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Zusammenfassung / Summary

Zusammenfassung

Die Investitionen in den Erwerb von Immobilien ha-
ben sich zwischen 2010 und 2020 verdoppelt. Der
Geldumsatz erreichte 2020 einen Rekordwert von
310 Milliarden Euro, nach 307 Milliarden Euro im
Jahr zuvor. Der Anstieg fiel mit einem Prozent jedoch
deutlich geringer aus als in den Vorjahren. Die Zahl der
Immobilienverkaufe lag 2020 bei 1,02 Millionen und
hielt damit das Niveau der Vorjahre.

Drei Viertel aller Immobilienverkaufe entfallen
auf Wohnimmobilien

Der Markt fir Wohnimmobilien zeigte sich unbe-
eindruckt von der Corona-Krise. Etwa drei Viertel
aller Immobilienverkaufe entfielen im Jahr 2020 auf
Wohnimmobilien. Im Jahr 2015 hatte dieser Anteil
noch bei knapp zwei Drittel gelegen. Insgesamt
verauflerten Verkauferinnen und Verkaufer in 2020
etwa 752.000 Wohnimmobilien. Dabei setzten sie
rund 217 Milliarden Euro um — doppelt so viel wie
im Jahr 2012. Gegenuber dem Vorjahr stiegen die
Investitionen in den Erwerb von Wohnimmobilien
um 7 Prozent.

Fir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser zahl-
ten Kauferinnen und Kaufer im Landkreis Miinchen
am meisten: durchschnittlich 11.220 Euro pro Qua-
dratmeter Wohnflache. Es folgen die Stadt Mun-
chen (11.000 Euro) der Landkreis Bad Toélz-Wolfrats-
hausen (7.500 Euro) und der Landkreis Miesbach
(7.000 Euro). Im Kyffhauserkreis in Thiringen und
im Kreis Mansfeld-Siidharz in Sachsen-Anhalt betrug
der Preis dagegen durchschnittlich 500 Euro pro
Quadratmeter. Der bundesweite Durchschnitt lag
im Jahr 2020 bei 2.140 Euro pro Quadratmeter —
75 Prozent mehr als 2010 (1.190 Euro).

Ahnlich ist die Situation bei den gebrauchten Eigen-
tumswohnungen: Der mittlere Wohnflachenpreis be-
zifferte sich im Jahr 2020 in Miinchen auf 8.150 Euro
pro Quadratmeter. Es folgen die Kistenregion und
die Ostfriesischen Inseln im Landkreis Leer (6.500
Euro), der Landkreis Miinchen (6.200 Euro) und der
Landkreis Starnberg (6.100 Euro). Am Ende der Liste
stehen die Landkreise Greiz in Thirringen (495 Euro
pro Quadratmeter), Mansfeld-Stdharz in Sachsen-
Anhalt (635 Euro) und Vorpommern-Greifswald in
Mecklenburg-Vorpommern (545 Euro). Im bundes-
weiten Schnitt lag der Preis bei 1.940 Euro pro Qua-
dratmeter — und damit fast doppelt so hoch wie 2010
(1.050 Euro). In Regionen mit bereits zuvor hohen
Preisen stiegen die Durchschnittswerte besonders
stark.

Wohnbaulandpreise steigen weiter

Die Zahl der Transaktionen von Wohnbauland
insgesamt stagnierte im Jahr 2020 gegenuber
dem Vorjahr. Trotzdem stieg der Geldumsatz mit
Baugrundstiicken fir Eigenheime um 8 Prozent
auf 15,7 Milliarden Euro. Dies ist ein Hinweis auf
die weiter stark gestiegenen Preise in diesem Seg-
ment.

Kauferinnen und Kaufer zahlten in der Stadt
Minchen im Schnitt 2.200 Euro pro Quadratmeter.
Ein 600 Quadratmeter grof3er Eigenheimbauplatz
kostete damit etwa 1,3 Millionen Euro. Im Land-
kreis Sonneberg (Thuringen) betrug der Preis pro
Quadratmeter dagegen 16 Euro, im Landkreis Vor-
pommern-Greifswald (Mecklenburg-Vorpommern)
18 Euro. Ein 600 Quadratmeter groRes Grundstiick
kostete hier also durchschnittlich rund 10.800 Euro.
Im Bundesdurchschnitt lag der Quadratmeterpreis
2020 bei 165 Euro. 2011 waren es noch 98 Euro. In
ohnehin teuren Regionen verdoppelten sich in dem
Zeitraum die Preise fir Wohnbauland.

Wirtschaftsimmobilien: Markt fiir Bliroimmo-
bilien und Handelsimmobilien riicklaufig

Am Markt fir Wirtschaftsimmobilien hinterlie3 unter
anderem die Corona-Pandemie Spuren. Zumindest
handelten die Marktakteure in Jahr 2020 etwa
11 Prozent weniger Buroimmobilien als im Jahr zuvor.
Die Investitionen in den Erwerb von Blroimmobilien
verringerten sich um 15 Prozent auf 20,8 Milli-
arden Euro. In Frankfurt am Main wechselten Bliro-
immobilien fir im Schnitt 60,6 Millionen Euro den
Besitzer oder die Besitzerin — deutschlandweit der
hochste Wert. Es folgt Miinchen mit durchschnittlich
56,4 Millionen Euro pro Transaktion.

Auch die Zahl der Transaktionen von Handels-
immobilien nahm ab (- 4 Prozent). Der Geldumsatz
verringerte sich verglichen mit dem Vorjahr um
14 Prozent auf 23 Milliarden Euro. Zu beachten ist
dabei allerdings, dass der Wert 2019 gegenlber
2018 stark angestiegen war. Auch wenn der Rick-
gang in 2020 eher auf eine Korrektur hindeutet,
dirfte die Pandemie dieses Marktsegment auch in
2021 deutlich beeinflusst haben.
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Ackerflachen: Preise seit 2011 verdoppelt

Die Ackerflachen sind der wichtigste Teilmarkt bei
den land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen.
Ihr Anteil betragt etwas mehr als 40 Prozent des
Umsatzes an Grundstlcksflachen. Der Gesamtum-
satz lag 2020 bei 177.000 Hektar.

Der mittlere Preis fir Agrarflaichen stieg zwischen
2011 und 2020 von 2,10 auf 3,30 Euro pro Quad-
ratmeter und damit um das 1,5-Fache. In Regio-
nen mit ohnehin hohem Preisniveau verdoppelte
sich der Preis pro Quadratmeter von 5,30 Euro auf
10 Euro.

Die Spanne reicht im Jahr 2020 von 0,50 Euro pro
Quadratmeter — beispielsweise im Kreis Saalfeld-
Rudolfstadt (Thiringen) — Uber 11,25 Euro im
Landkreis Vechta (Niedersachsen) bis zu mehr als
23 Euro im Landkreis Mlnchen.

Bei den Grinlandflachen zeigt sich eine ahnliche
Tendenz, jedoch auf einem geringeren Preisniveau.
Die Preise fur Grunlandflachen in Gebieten mit hohen
Bodenwerten lagen im Jahr 2020 durchschnittlich
bei 8 Euro, in Regionen mit geringen Bodenwerten
bei 0,60 Euro pro Quadratmeter. Im Mittel lagen die
Preise bei 2 Euro pro Quadratmeter.

Fazit und Ausblick

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den
Immobilienmarkt in Deutschland haben entgegen
ersten Einschatzungen nicht zu einem Einbruch
der Transaktionszahlen auf dem Immobilienmarkt
in Deutschland gefiihrt. Auf dem Wohnimmobilien-
markt zeigte sich lediglich zu Beginn der Krise im
Marz 2020 eine Wachstumsdelle. Der Rickgang
wurde bis zum Ende des Jahres 2020 mehr als
wettgemacht.

Die Preise fur Wohnimmobilien sind insbesondere
in den Metropolen so stark gestiegen, dass hier
die Markte inzwischen Uberhitzt erscheinen. Auch
in den Umlandkreisen der GrofRstadte, touristisch
attraktiven Regionen wie dem Alpenvorland und an
Nord- und Ostsee verteuerten sich Wohnimmobilien
deutlich. Die niedrigen Zinsen und das immer noch
zu geringe Angebot an Bauland und Wohnungen,
Kapazitatsengpasse der Bauwirtschaft und steigende
Baukosten treiben die Preise weiter. Ein Ende der
Preisspirale ist nicht in Sicht.

Bei den Handels- und auch Buroimmobilien ist da-
gegen weiterhin eine gewisse Zuruckhaltung der
Investorinnen und Investoren zu erwarten. Ob sich
dieses Marktverhalten auf dem Sektor der Wirt-
schaftsimmobilien jedoch auch in den Jahren 2022
und 2023 fortsetzen wird, lasst sich derzeit auf
statistischer Grundlage nicht einschatzen.
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Summary

Investments in the acquisition of real estate have
doubled between 2010 and 2020. In 2020, the tur-
nover reached a record high of 310 billion euros
following 307 billion euros in the previous year.
However, the increase of only one percent was sig-
nificantly lower than in the years before. The number
of real estate sales was 1.02 billion in 2020, which
was in line with the level of the previous years.

Three quarters of all real estate sales are
residential properties

The real estate market was not affected by the crisis
resulting from the coronoavirus pandemic. Approxi-
mately three quarters of all real estate sales in 2020
were residential properties. In 2015, this proportion
was just below two thirds. In total, sellers in 2020
sold around 752,000 residential properties, resul-
ting in a turnover of about 217 billion euros, which
is double the figure achieved in 2012. Compared to
the previous year, investments in the acquisition of
residential properties rose by 7 per cent.

Buyers in the county of Munich paid most for se-
cond-hand detached and semi-detached houses: an
average of 11,220 euros per square metre of living
space, followed by the City of Munich (11,000 eu-
ros), the county of Bad Tolz-Wolfratshausen (7,500
euros) and the county of Miesbach (7,000 euros).
In comparison, the price in the Kyffhauser county
in Thuringia and the Mansfeld-Sudharz county in
Saxony-Anhalt amounted to an average of 500 eu-
ros per square metre. In 2020, the national average
was 2,140 euros per square metre, which is 75 per
cent higher than in 2010 (1,190 euros).

The situation is similar for second-hand freehold
flats: In 2020, the average price per square metre of
living space in Munich amounted to 8,150 euros, fol-
lowed by the coastal region and the East Frisian Is-
lands in the country of Leer (6,500 euros), the county
of Munich (6,200 euros) and the county of Starnberg
(6,100 euros). The counties of Greiz in Thuringia
(495 euros per square metre), Mansfeld-Sidharz
in Saxony-Anhalt (535 euros) and Vorpommern-
Greifswald in Mecklenburg-Western Pomerania
(545 euros) are at the bottom of the list. The national
average price amounted to 1,940 euros per square
metre, almost double that of 2010 (1,050 euros). The
average values increased particularly significantly in
regions where prices were already high before.

Prices for residential land continue to rise

The number of transactions involving land for resi-
dential building stagnated in 2020 compared to the
previous year. Despite this however, the sales tur-
nover for building land for owner-occupied housing
rose by 8 per cent to 15.7 billion euros, which indi-
cates the further strong price increase in this seg-
ment.

On average, buyers in the city of Munich paid 2,200
euros per square metre of land. A plot of land measu-
ring 600 square metres for owner-occupied building
cost approximately 1.3 million euros. In comparison,
the price per square metre in the county of Sonne-
berg (Thuringia) was 16 euros, and in the county
of Vorpommern-Greifswald (Mecklenburg-Western
Pomerania) 18 euros. Based again on a 600-square-
metre plot of land, the average price here was about
10,800 euros. In 2020, the national average price
per square metre was 165 euros. Back in 2011 it was
98 euros. In regions that were already expensive,
prices for residential building land doubled during
this period.

Commercial property: Market for office and
retail property on the decline

Amongst other things, the coronavirus pandemic
had a significant impact on the market for commer-
cial property. In 2020, market participants handled
approximately 11 per cent less office property tran-
sactions than in the previous year. Investments in
the acquisition of office properties decreased by 15
per cent to 20.8 billion euros. In Frankfurt am Main,
office properties changed ownership for an average
of 60.6 million euros, which represents the highest
value in Germany, followed by Munich, with an ave-
rage of 56.4 million euros per transaction.

The number of retail property transactions also de-
clined (by 4 per cent). The turnover dropped by 14
per cent to 23 billion euros compared to the previous
year. However. it should be noted that the value had
risen sharply in 2019 in comparison with 2018. Even
if the decline in 2020 appears to indicate a correc-
tion, the pandemic probably also had a major influ-
ence on this market segment in 2021, as well.
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Farmland: Prices have doubled since 2011

Farmland is the most important sub-market in land
used for agricultural and forestry purposes. Slight-
ly more than 40 per cent of the turnover of land is
attributable to farmland. In 2020, the total turnover
amounted to 177,000 hectares.

Between 2011 and 2020, the average price for agri-
cultural land increased from 2.10 to 3.30 euros per
square metre, which represents an increase by a
factor of 1.5. In regions with a price level that was
already high, the price per square metre doubled
from 5.30 euros to 10 euros.

In 2020, the range varied from 0.50 euros per square
metre - in the county of Saalfeld-Rudolfstadt (Thu-
ringia), for example - to 11.25 euros in the county of
Vechta (Lower Saxony) and to more than 23 euros
in the county of Munich.

A similar trend is apparent for grassland areas, but
at a lower price level. In 2020, prices for grassland
in areas with high land values averaged 8 euros per
square metre and 0.60 euros per square metre in
areas with low land values. The average price was 2
euros per square metre.

Conclusion and outlook

Contrary to initial assessments, the impacts of the
coronavirus pandemic on the real estate market
in Germany did not lead to a slump in transaction
figures in this sector in Germany. The residential
property market only faced a lapse in growth at the
beginning of the crisis in March 2020, but his decline
was more than compensated by the end of 2020.

Prices for residential property have risen so sharply,
particularly in the metropolises, that the markets
there now seem somewhat overheated. Prices for
residential property also became significantly more
expensive in areas surrounding the large cities with
a high level of tourist attraction, such as the Alpi-
ne foreland and the North and Baltic Sea coastal
regions. Low interest rates and the still insufficient
supply of building land and residential flats, capacity
bottlenecks in the construction industry and the in-
crease in building costs continue to boost prices. An
end to the price spiral is not in sight.

In comparison, a degree of caution amongst inves-
tors is still to be expected for commercial and office
properties. However, at the moment, it is not pos-
sible to estimate on a statistical basis whether this
market behaviour will continue in the commercial
property sector in 2022 and 2023.
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21 Rechtsgrundlage und
Zielsetzung

Bereits im Jahr 2009, also kurz nach der weltweiten
Finanz- und Wirtschaftskrise, wurde die deutsche
Immobilienwirtschaft als eine der grofiten Wirt-
schaftszweige in Deutschland beschrieben. Der
Umsatz der gesamten Branche belief sich demnach
auf insgesamt 384 Milliarden Euro im Jahr 2006 und
stellte damit fast 8 % aller Umséatze der bundesdeut-
schen Wirtschaft dar”.

Der Geldumsatz ausschlieRBlich im Rahmen des
Verkaufs von Immobilien betrug im Jahr 2007
ca. 174 Milliarden Euro (AK OGA, 2010). Im Jahr
2020 hat sich der Geldumsatz fur den Verkauf von
Immobilien in Deutschland mit einem Betrag von
rund 313 Milliarden Euro fast verdoppelt. Damit ist
der Anteil des Geldumsatzes fir Immobilienverkaufe
am Bruttoinlandsprodukt von 7 % im Jahr 2007 auf
9,5 % im Jahr 2020 angestiegen.

Aufgrund der Auswirkungen der Corona-Pandemie
mit Beginn des Jahres 2020 wurde zunachst ein
Effekt erwartet, der ahnlich eingeschatzt wurde
derjenige im Zuge der Finanz- und Wirtschaftskrise
2007 / 2008. Hier waren sowohl die Zahl der Trans-
aktionen, aber auch die Preise kurzfristig zurlck-
gegangen. Die Erwerber von Immobilien hatten
sich im Verlauf des Jahres 2008 zunachst eher
abwartend verhalten um dann von 2009 bis 2011 die
Kaufe nachzuholen, welche zunachst zuriickgestellt
worden sind.

Inwieweit sich der Immobilienmarkt langfristig, also
Uber die Jahre 2020 / 2021 hinaus entwickeln wird,
kann derzeit nur schwer abgesehen werden. Deut-
lich erkennbar ist jedoch, dass die Immobilienmarkt
in Deutschland mit einem Gesamtumsatz von Uber
300 Milliarden Euro allein fiir den Verkauf von Immo-
bilien ein erheblicher 6konomischer Faktor ist.

Damit der Immobilienmarkt sich moglichst frei und
ungehindert nach den Prinzipien von Angebot und
Nachfrage entwickeln kann und vor allem auch speku-
lative Immobilienverkaufe oder gar kriminelle Aktivi-
taten (z. B. Geldwasche mit Immobilien) vermieden
werden kénnen, werden umfassende Informationen
Uber das Geschehen und die Entwicklungen auf
dem Immobilienmarkt bendtigt.

1 Voigtlander et al, Wirtschaftsfaktor Immobilien: Die
Immobilienmarkte aus gesamtwirtschaftlicher
Perspektive, gif e.v. 2009

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Diese Uberlegung ist nicht neu, sie war zum Zeit-
punkt der Verabschiedung des Bundesbaugesetz
ist (BBauG) im Jahr 1960 einer der ausschlag-
gebenden Faktoren zur Einfiihrung der amtlichen
Wertermittlung in Deutschland. Die Anforderungen
an einen transparenten Immobilienmarkt haben sich
seit 1960 jedoch sehr stark gedndert. Insbesondere
die Entwicklungen hin zu einer transparenten Be-
reitstellung von Ergebnissen der Analysen zu dem
Geschehen auf dem Immobilienmarkt, die Anspriiche
an die Bereitstellung von Rohdaten tUber den Markt
und auch die Zunahme von anderen institutionellen
oder privaten Anbietern von Marktanalysen haben
die Aufgaben der amtlichen Wertermittlung spurbar
verandert.

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in
Deutschland haben ihre allgemeine Rechtsgrundlage
in den Paragraphen 192 ff. des Baugesetzbuches
(BauGB). Gutachterausschiisse sind unabhangige
Gremien, die hoheitliche Aufgaben wahrnehmen.

Jeder Gutachterausschuss setzt sich aus ehren-
amtlichen Gutachtern zusammen, die in der Immo-
bilienwertermittlung Gber hohe Sachkunde und eine
umfassende Expertise zudem regionalen Immobilien-
markt verfiigen. Das BauGB ermachtigt die Lander
ausdricklich, den Aufgabenumfang der Gutachter-
ausschisse zu erweitern und zu konkretisieren,
sowie die Art der Bildung der Gutachterausschusse,
Oberen Gutachterausschiisse und Zentralen Ge-
schaftsstellen festzulegen. Obere Gutachteraus-
schisse und Zentrale Geschéftsstellen haben
unter anderem die Aufgabe zu einer bundesweiten
Grundsticksmarkttransparenz beizutragen (§ 198
Abs. 2 BauGB).

Der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschisse,
Zentralen Geschéaftsstellen und Gutachteraus-
schisse in Deutschland (AK OGA) hat seine
Rechtsgrundlage in der Verwaltungsvereinbarung
der Lander Uber die Zusammenarbeit auf dem
Gebiet der amtlichen Grundstickswertermittiung
vom 20.04.2016 (BAnz AT 13.05.2016 B2). Die
Verwaltungsvereinbarung tragt dazu bei, die Anfor-
derungen nach § 198 Absatz 2 BauGB zu erfiillen.

Der hier vorliegende Immobilienmarktbericht
Deutschland 2021 ist das Ergebnis der Zusammen-
arbeit der Lander und des Bundes im AK OGA und
stellt damit einen Beitrag der amtlichen Gutachter-
ausschusse zur Verbesserung der bundesweiten
Immobilienmarkttransparenz dar.
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2.2 Struktur und Organisation
des Gutachterausschuss-
wesens in Deutschland

Die Festlegung der Zustandigkeitsbereiche der
Gutachterausschiisse und die Einrichtung von
Oberen Gutachterausschiussen oder Zentralen
Geschaftsstellen gehort nach § 199 Abs. 2 Bau-
gesetzbuch (BauGB) zu den Aufgaben der Lan-
der. Die entsprechenden Regelungen zur Struktur
und Organisation der Gutachterausschisse und
deren Geschéftsstellen finden sich in Gutachter-
ausschuss- bzw. Durchfiihrungsverordnungen der
Lander zum BauGB.

Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse

Bremen
Niedersachsen

-

Datengrundlage: AK OGA 2021
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

In Abb.2-1 sind die im Dezember 2020 geltenden
Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse in
den Bundeslandern dargestellt.

Die GroRen der Zustandigkeitsbereiche der Gutach-
terausschisse sind sehr unterschiedlich. Im Land
Baden-Wiurttemberg lagen diese auf Ebene der
Gemeinden. Gemal § 15 Abs. 3 der Gutachteraus-
schussverordnung Baden-Wiurttemberg hat die zen-
trale Geschaftsstelle fur Baden-Wirttemberg ein
Verzeichnis der Gutachterausschisse zu fihren.
Dieses Verzeichnis wurde im Dezember 2018 erst-
malig mit 900 Gutachterausschuissen verdffentlicht.
Durch Kooperationen der Gemeinden hat sich die
Zahl der Gutachterausschiisse zum Oktober 2021
auf 250 verringert. In Sachsen-Anhalt besteht fir
das gesamte Land ein Gutachterausschuss.

Mecklenburg-Vorpommern

Stand Oktober 2021

Abb.2-1: Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse, Stand Oktober 2021



Nach § 198 i. V. m. § 199 Abs. 2 BauGB sind durch
die Lander Obere Gutachterausschusse oder Zen-
trale Geschaftsstellen einzurichten, wenn mehr als
zwei Gutachterausschisse gebildet worden sind.
Diese haben insbesondere die Aufgabe, Uberre-
gionale Auswertungen und Analysen des Grund-
sticksmarktgeschehens zu erstellen und nach
§ 198 Abs. 2 BauGB zu einer bundesweiten Grund-
sticksmarkttransparenz beizutragen.
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In Abb.2-2 sind die eingerichteten Oberen Gutach-
terausschiisse und Zentralen Geschéaftsstellen dar-
gestellt. Die Kontaktdaten zu den Geschaftsstellen
und zentralen Geschaftsstellen sind in Kapitel 8
zusammenstellt.

Obere Gutachterausschiisse und Zentrale Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse

£

(T

g
Schleswig-Holstein (15)

' Lubeck%Mecklenburg-Vorpomern (8)

- - Hamburg (1) Sch:enn
@
|
Oldenburg
Bremen (2)
. Berlin (1)
Niedersachsen (9) B L Frankfurt (Oder)
Magdeburg

Nordrhein-Westfalen (75)

Bonn
5]

Koblenz

Wiesbaden

Rheinland-Pfalz (12).

Saarlouis

Saarland (7)

Brandenburg (16)
Sachsen-Anhalt (1)

Dresden

Sachsen (13)
Thiiringen (9)

Hessen (17)

Bayern (96)

Stuttgart
=]

Landshut
=]

Baden-Wiirttemberg (250)

|:| keine Einrichtung erforderlich

|:| Oberer Gutachterausschuss eingerichtet
[] Zentrale Geschéftsstelle eingerichtet

[ Standort Geschaftsstelle

(75) Anzahl der ortl. Gutachterausschilsse

Datengrundlage: AK OGA 2021
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Stand Oktober 2021

Abb.2-2: Obere Gutachterausschiisse und Zentrale Geschéftsstellen der Gutachterauschiisse
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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 Umséatzen und
Preisen auf den ortlichen Immobilienmarkten. Diese
Daten werden von den Gutachterausschiissen auf
der Grundlage der Kaufpreissammlungen und unter
Einbeziehung der Marktkenntnisse der Ausschisse
abgeleitet.

Kaufpreissammlungen sind Datensammlungen, die
bei den Gutachterausschiissen auf der Grundlage
des § 195 BauGB gefiihrt werden; nach dieser Vor-
schrift sind Stellen, die Kaufvertrage tiber Immobi-
lienverkaufe beurkunden, verpflichtet, eine Abschrift
des jeweiligen Kaufvertrages an den zustandigen
Gutachterausschuss zu Ubersenden. Die aus den
notariellen Kaufvertragen gewonnenen Informa-
tionen Uber die Immobilientransaktion werden an-
onymisiert in die Kaufpreissammlung Gbernommen
und durch weitere Informationen zu der Immobilie
(z. B: Angaben zur Bauleitplanung, Baujahr, Grofie
etc.) erganzt.
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Den Gutachterausschiissen steht damit ein originares
Abbild des tatsachlichen Geschehens auf dem ge-
samten Immobilienmarkt zur Verfiigung. Damit ein-
her geht die Verpflichtung, der Offentlichkeit durch
die Erstellung von Grundstiicksmarktberichten, die
Ableitung von zur Wertermittlung erforderlichen wei-
teren Daten und Bodenrichtwerten sowie durch die
Erstellung von Verkehrswertgutachten allgemeine
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
Untersuchungsraumen (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 flihren kdnnen
(s. auch Kapitel 2.4).



Umfang der Datenbereitstellung der Gutachter-
ausschiisse

Far diesen Bericht liegen Immobilienmarktinforma-
tionen in unterschiedlichen regionalen Auspragungen
vor. Aus verschiedenen Griinden konnten sich nicht
alle Gutachterausschiisse an der Erhebung der
Daten beteiligen oder sie konnten die Daten nicht
in vollem Umfang und zu allen Teilmarkten bereit-
stellen.

Fir Regionen, in denen Gutachterausschisse keine
Daten zur Verfliigung stellen konnten, wurden die
entsprechenden Immobilienmarktdaten mit Hilfe
statistischer Methoden ermittelt. Die statistischen
Schatzungen auf der Ebene der Subkreise weisen
in allen Fallen eine fur die Darstellungen diesem
Bericht hinreichende Genauigkeit auf. Dennoch
ist mit groReren Ungenauigkeiten zu rechnen, je
weniger Angaben fir die betroffenen regionalen
Untersuchungseinheiten vorliegen. Bezogen auf die
Gebietsflache zeigt sich seit dem Jahr 2007 die in
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Abb.2-3 dargestellte Bereitstellung nach Bundes-
l[andern.

Fir den vorliegenden Bericht konnten durch die
Gutachterausschisse fir das Jahr 2019 fiir etwa
89 % und fir 2020 fir etwa 86 % der Gebietsflache
Deutschlands bereitgestellt werden.

In der Kartendarstellung (Abb.2-4 bis Abb. 2-7)
werden insbesondere auch die von der Datenlage
schwacher belegten Regionen deutlich. Auch wird
hier erkennbar, warum der prozentuale Anteil der
Bereitstellung der Daten im Jahr 2020 etwas
geringer ausfallt als der im Jahr 2019.

Datenbereitstellung durch die Gutachterausschiisse in Prozent der Gebietsflache (2007 — 2020)

Baden-Wiirttemberg 1 5 3 8] 33
Bayern 57 59 24 24 46
Berlin 100 100 100 100 100
Brandenburg 100 100 100 100 100
Bremen 100 100 80 80 100
Hamburg 100 100 100 100 100
Hessen 100 100 100 100 100
Mecklenburg-Vorpommern 90 100 86 86 75
Niedersachsen 100 100 100 100 100
Nordrhein-Westfalen 92 92 98 98 89
Rheinland-Pfalz 100 100 100 100 100
Saarland 100 100 91 91 100
Sachsen 12 12 42 54 48
Sachsen-Anhalt 100 100 100 100 100
Schleswig-Holstein 100 100 47 47 39
Thiiringen 100 100 100 100 100
Deutschland 76 75 69 69 75

26
52
100
100
20
100
100
85
100
94
100
72
73
100
48
100
78

20 17 2 3 3 3 6 g
76 75 98 96 100 100 100 100
100 100 100 100 100 100 100 100
100 100 100 100 100 100 100 100
100 22 0 0 100 100 24 24
100 100 100 100 100 100 100 100
100 100 100 100 100 100 100 100
83 100 100 7 100 100 100 62
100 100 100 100 100 100 100 100
90 92 89 92 91 91 91 91
100 100 100 100 100 100 100 100
72 72 100 100 90 100 100 100
90 100 81 81 91 100 100 91
100 100 100 100 100 100 100 100
38 38 62 63 77 77 86 86
100 100 100 100 100 100 100 100
82 83 86 85 88 88 89 86

Abb. 2-3: Datenbereitstellung durch die Gutachterausschiisse in Prozent der Gebietsfldche der Bundesrepublik Deutschland

(2007 — 2020)
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Bereitstellung der Daten 2019 Bereitstellung der Daten 2020

Datenbereitstellung ® Ja @ Nein Datenbereitstellung ¥ Ja & Nein

Dusseldorf

Schwerin

Hamburg

Bremen

Berlin
Hannover;

Magdeburg/dzotsdam

Dresden
Erfurt

Wiesbaden

Saarbriicken

Datengrundlage: AK OGA 2021

Mainz;

Stuttgart

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

Abb. 2-4: Bereitstellung der Daten 2019

Datenbereitstellung nach Landern in Prozent der
Gebietsflache (2019)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Dusseldorf

Schwerin'

Hamburg

Bremen

Berlin
Hannover,

Magdeburg s irotsdam

Dresden)
Erfurt

\Wiesbaden

Datengrundlage: AK OGA 2021

Mainz;

Stuttgart

Munchen

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

Abb. 2-5: Bereitstellung der Daten 2020

Datenbereitstellung nach Landern in Prozent der
Gebietsflache (2020)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wirtemberg Baden-Wirtmberg 9
Bremen 24% Bremen 24 %
Hamburg Hamburg

Hessen Hessen

Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

91 %

Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein 86 % Schleswig-Holstein
Deutschland 89 % 1% Deutschland 14%

Abb.2-6: Datenbereitstellung nach Léndern in Prozent der
Gebietsflédche (2019)
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Abb. 2-7: Datenbereitstellung nach Léndern in Prozent der
Gebietsfldche (2020)



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 kdnnen 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 fur den Anwender
nutzbaren Darstellung zu kommen, werden sinnvoll
aggregierte geografische Marktregionen (raumliche
Teilmarkte) und Immobilienarten (sachliche Teil-
markte) gebildet und miteinander verknupft.

Das BauGB verwendet nicht den Begriff ,Immo-
bilie“, sondern durchgangig den Begriff ,Grundstiick®
mit dem gleichermallen bebaute und unbebaute
Grundstiicke gemeint sind. Der grundstiicksbegriff
geht mit der Begriffsdefinition aus dem Birger-
lichen Gesetzbuch (BGB) einher, ist jedoch in keiner
Rechtsvorschrift, z. B. im BGB oder in der Grund-
buchordnung (GBO) konkret definiert. Vielmehr hat
sich der Grundstiicksbegriff in seiner Definition aus
dem allgemeinen Sprachgebrauch und der Recht-
sprechung entwickelt. Ein Grundstiick ist danach:

,Ein raumlich abgegrenzter Teil der Erdoberflache,
der auf einem besonderen Grundbuchblatt oder
auf einem gemeinschaftlichen Grundbuchblatt
unter einer besonderen Nummer im Verzeichnis
der Grundstlicke gebucht ist“.?

Die Abgrenzung eines Grundstiicks vor Ort ge-
schieht durch vermessungstechnisch erfasste und
in dem Liegenschaftskataster registrierte Begren-
zungen des Grundstickes. Diese Grenzen sind
durch geeignete Fachkrafte ortlich jederzeit wieder
herstellbar. Die Vermessung von Grundstiicksgrenzen
und seiner aufstehenden Bauwerke sind hoheitliche,
d. h. staatliche, Akte.

1 Hans Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber:
Trainingshandbuch Grundstiickswertermittlung,
2. Auflage, Zugriff: 14.03.2021
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Der Begriff Immobilie wird ebenso umgangssprach-
lich verwendet, ist aber eher dem O6konomischen
Umfeld zuzuordnen auch hier besteht keine einheit-
liche Definition.

Allgemein scheint sich derzeit eine Betrachtungs-
weise von Immobilien durchzusetzen, die unter-
schiedliche Blickwinkel einnimmt?):

e Die physische Sicht, die sich ausschlieRlich auf
die materiellen Eigenschaften einer Immobilie be-
schrankt, nicht aber seine Nutzungs- bzw. Nutzungs-
moglichkeiten einbezieht.

e Die juristische Sicht, nach der Immobilien im BGB
als raumlich abgegrenzte Erdoberflache definiert
werden und die mit dem Boden fest verbunde-
ne Sachen darstellen. Dabei sind deren Ge-
baude und Gebaudeteile nach §§ 93 bis 97 BGB
wesentliche Bestandteile des Grundstiickes. Die
Begrenzung der Grundsticke und das Eigen-
tum werden in der Bundesrepublik Deutschland
durch das Grundbuch in Verbindung mit dem
Liegenschaftskataster gewahrleistet. Zudem sind
weitere Rechte an Immobilien (z.B. Erbbaurecht,
Wohnungseigentumsrecht, Miet- bzw. Pachtver-
haltnisse etc.) nach weiteren Rechtsnormen
definiert.

e Die 6konomische Sicht, die auf Investitions- oder
produktionsbezogene Beschreibungen einer
Immobilie abhebt. Dabei ergibt sich der Wert
einer Immobilie nicht nach historischen Herstel-
lungskosten, sondern danach, welche Honorie-
rung die Nutzung dieser Immobilie fir den Eigen-
timer erfahrt.

Unabhangig von dem oben genannten Grundstuicks-
bzw. Immobilienbegriffen, besteht in der Fachwelt
Einigkeit Uber die nachfolgende Grunddefinition:

Immobilien sind ortsgebundene Wirtschaftsgiiter,
bei denen die Investitionsmittel fir den Erwerb
bzw. die Erstellung vergleichsweise hoch und in
der Regel Uber einen langeren Zeitraum gebun
den sind.

2 u. a.Ache, Georgi, Strukturierung des sachlichen Teil-
marktes wirtschaftlich genutzter Immobilien fir die
Zwecke der Marktbeobachtung und Wertermittlung, 2.
Ergebnisbericht, ZIA e. V. September 2019
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2.4.2 Raumliche Teilmarkte, Subkreise
und Stadt- und Kreistypen?®

Subkreise

Fir bundesweit ausgerichtete Immobilienmarkt-
analysen ist die Betrachtung des Marktgeschehens
auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte
grundsatzlich hinreichend. Allerdings kann es durch
strukturelle Unterschiede innerhalb eines Landkreises
oder sogar innerhalb einer Stadt zu Entwicklungen
kommen, die stark voneinander abweichen. Dies
trifft insbesondere dann zu, wenn Teile eines Land-
kreises von nahegelegenen Grofl3stéadten oder auch
z.B. von touristisch gepragten Regionen beeinflusst
werden.

Zur Erhebung und Analyse der Daten von den
Gutachterausschiissen sind daher ,Subkreise® ge-
bildet worden. Subkreise sind Untersuchungsraume,
die in ihrer raumlichen Ausdehnung unterhalb der
Ausdehnung der Landkreise liegen, jedoch in der
Regel mehrere Gemeinden zusammenfassen.
Darlber hinaus sind die Zustandigkeitsbereiche
einiger Gutachterausschiisse ebenfalls unterhalb der
Landkreise und kreisfreien Stadte angeordnet (z. B.
Nordrhein-Westfalen oder Baden-Wirttemberg), so
dass ich auch hier entsprechende Untersuchungs-
raume als ,Subkreise* ergeben.

Besonders deutlich wird das Grundprinzip der Sub-
kreise an den in Brandenburg gelegenen Landkreis-
teilen in unmittelbarer Nahe der Bundeshauptstadt
Berlin. Diese Landkreise erstrecken sich von Berlin
aus langgestreckt in das Land Brandenburg hinein;
die weit von Berlin entfernten Kreisteile z. B. des
Landkreises Markisch-Oderland reichen bis an
Polen heran und werden in ihren Immobilienmarkten
nicht von Berlin beeinflusst. Die nahe an Berlin ge-
legenen Kreisteile jedoch sind sehr stark von den
Entwicklungen in Berlin beeinflusst. Die Ableitung
z. B. von mittleren Kaufpreisen fiir diesen Landkreis
insgesamt wirde einen Wert ergeben, er keine sinn-
volle und marktbezogene Aussagekraft hatte. In Zu-
sammenarbeit mit den Gutachterausschiissen von
Berlin und den anliegenden Gutachterausschiissen
Brandenburgs sind daher Gemeinen festgelegt wor-
den, die dem urbanen Raum von Berlin zuzuordnen
sind.

3 Detailliertere Darstellungen siehe Kapitel 5.1
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Stadt- und Kreistypen

Um Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt zu-
sammenfassend, also z. B. auf der Ebene der GroR-
stédte oder der des landlichen Raumes, abbilden zu
kdnnen wurden Landkreise, kreisfreie Stadte und
Subkreise bestimmten Kategorien von Stadt- und
Kreistypen zugeordnet. Dadurch ist es mdglich,
Aussagen Uber die Entwicklung von Preisen oder
Umsatzen nach bestimmten Kreistypen vornehmen
zu kdnnen.

2.4.3 Sachliche Teilmarkte

Zur Beobachtung des Marktgeschehens sind Art
und Umfang der Nutzbarkeit der verauf3erten Immo-
bilien von vorwiegender Bedeutung. Daher ist fir
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 haben den Nutzen, Wohnraum
bereit zu stellen. Vor dem Hintergrund auch des starken
offentlichen Interesses an der Versorgung der Be-
volkerung mit angemessenem und bezahlbarem
Wohnraum sind hierin auch die Mehrfamilienhauser
bzw. Geschosswohnungsbauten und anderer ver-
mietbarer Wohnraum sowie die Wochenendhauser
enthalten. Wohnimmobilien haben daher nicht nur
einen wirtschaftlichen Nutzen oder stellen eine
Kapitalanlage dar, sie haben den uUbergeordneten
Zweck des angemessenen Wohnens und Lebens
der Bevdlkerung.

Wirtschaftsimmobilien sind Immobilien, die der
Nutzer zur Erstellung eines Produktes oder einer
Dienstleistung einsetzt. Dazu gehdren z. B. auch
offentliche Gebaude, Freizeitanlagen oder andere
Immobilien, die im weitesten Sinne wirtschaftlichen
Zwecken dienen. Die Kategorie der Wirtschafts-
immobilien ist weitaus inhomogener als die der
Wohnimmobilien. Institutionen, die sich mit der
Immobilienmarktbeobachtung befassen, sind daher
gemeinsam mit dem Arbeitskreis der Oberen Gut-
achterausschusse dabei, diesen Immobiliensektor
eindeutiger zu kategorisieren®.

4 | Strukturierung des sachlichen Teilmarktes wirtschaft-
lich genutzter Immobilien fiir die Zwecke der Marktbe-
obachtung und Wertermittlung®, 2. Ergebnisbericht,
Zentraler Immobilien Ausschuss e. V., Berlin, Oktober
2019 (P. Ache/S. Georgi)



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 dieses
klar abgrenzbaren Marktsegmentes vorgenommen.
Hier sind alle Grundsticke 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.a.) dienen. In diesem
Bericht sind Immobilien fir die Fischwirtschaft nicht
weiter untersucht worden.

Alle anderen Immobilien sind Immobilien, die nicht
den oben genannten drei Kategorien zugeordnet
werden kdnnen. Unterhalb der o. g. Kategorien sind
die Immobilienarten weiter zu strukturieren, so dass
Grundstiicke in ihren detaillierten Nutzungszwecken
erfasst und zu gemeinsam sinnvoll auswertbaren
Aggregaten zusammengefihrt werden kénnen.

2.4.4 Weitere Begriffsdefinitionen
Anzahl der Transaktionen

Der Ubergang des Eigentums an einem bebauten
oder unbebauten Grundstiick 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-
rechtliche Belange zu registrieren. Dabei handelt es
sich um folgende Transaktionsvorgange:

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

e Begrindung oder VerauRerung von Erbbaurech-
ten.

e Eigentumsibergang durch eine Enteignung.

e Eigentumsibergang im Zusammenhang mit Um-
legungsverfahren.

e Eigentumsibergang durch Zuschlag in Zwangs-
versteigerungsverfahren.

Fur die Registrierung ist es unerheblich, ob es sich
um einen Eigentumsibergang im Rahmen des ge-
wohnlichen Geschéftsverkehrs handelt oder ob es
sich um marktungewodhnliche Umstande (z. B. der
Verkauf unter Verwandten) handelt.
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Nicht registriert werden z. B. Verkaufe von Unternehmen
oder Unternehmensanteilen, deren Geschéfts-
zweck die Gewinnerzielung durch das Halten von
Immobilien ist (Share Deals). Insoweit sind in dem
vorliegenden Bericht die Transaktionen behandelt,
die von den Gutachterausschissen zu registrieren
sind.

Geldumsatz

Geldumsatz ist die Summe der fiir die Transaktionen
von den Erwerbern an die VerauRerer gezahlten
Kaufpreise. In diesen Betragen kénnen auch Gelder-
satzleistungen enthalten sein (z. B. Rentenzahlungen
oder Grundstuickswerte bei Tauschgeschaften).

Grundstiicksflichenumsatz

Mit Grundstucksflachenumsatz (oftmals auch als
Flachenumsatz bezeichnet) wird die bei der Trans-
aktion verauflerte Grundstlicksflache bezeichnet. Es
handelt sich in der Regel um die Flachenangaben,
die in den Registern des Liegenschaftskatasters zu
den verauBerten verzeichnet sind. Bei Transaktionen
Uber Wohn- oder Teileigentum wird i. d. R. keine
Grundsticksflache registriert.

Wohn- oder Nutzflaichenumsatz

Bei Wohn- und Wirtschaftsimmobilien ist der Um-
fang der verauRerten 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 mdglich, flachendeckende
Angaben zu diesen Umsatzen zu machen.



Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

2.5 Hinweise zur Verwendung

Die in diesem Bericht abgeleiteten deutschland-
weiten Marktdaten sind in der Regel bis auf die
Ebene der Lander oder in klassierten Umsatz-,
Preis- und weiteren Kategorien bis auf die Ebene der
kreisfreien Stadte, Landkreise und Subkreise ange-
geben.

Bei den Angaben handelt es sich um von den Gut-
achterausschissen mitgeteilte Marktinformationen
oder — wenn Gutachterausschiisse 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 Datenbasis
fur die jeweiligen Analysen ist den einzelnen Kapi-
teln vorangestellt.

In dem Bericht liegen in manchen Fallen Abwei-
chungen zu anderen Veroffentlichungen der Gut-
achterausschisse, Oberen Gutachterausschisse
oder Zentralen Geschéftsstellen vor. Die Grinde
liegen i. d. R. in der Verwendung unterschiedlicher
statistischer Kennzahlen und in der Verwendung ab-
weichender Analysemethoden und -modelle, sowie
unterschiedlicher Erhebungszeitrdume. Daruber hin-
aus kénnen auch unterschiedliche Interpretationen
von Transaktionen, die nicht dem gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr zuzuordnen sind, eine Rolle spielen.

Die Ergebnisse dieses Berichtes zeigen in einigen
Fallen auch Abweichungen zu Angaben der vor-
angegangenen Immobilienmarktberichte Deutsch-
land. Diese beruhen auf geanderten Stichproben,
Subkreisbildungen bzw. verbesserten Analyseme-
thoden. Grundsatzlich kann angenommen werden,
dass die in diesem Bericht verdffentlichten Daten
gegenulber denen aus vorangegangenen Berichten
qualitativ verbessert sind.
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Die hier veréffentlichten Daten eignen sich grund-
satzlich nicht fir die Ermittlung von Verkehrswerten
Uber bebaute oder unbebaute Grundsticke. Sie
sollen einen Uberblick zu Zusammenhéngen und
Entwicklungen auf dem deutschen Immobilienmarkt
geben. Die fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten zur Ableitung von Verkehrswerten udber
bebaute oder unbebaute Grundstlicke sind den
Marktberichten oder anderen Veroffentlichungen
der jeweils zustandigen Gutachterausschiisse zu
entnehmen.

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



Rahmenbedingungen zum Immobilienmarkt in Deutschlan‘
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Rahmenbedingungen zum Immobilienmarkt in Deutschland

Wohnimmobilienmarkt bleibt angespannt

Der Konjunkturaufschwung der deutschen Wirt-
schaft im letzten Jahrzehnt ging einher mit stetigen
Preiszuwachsen bei Wohnimmobilien. Der pande-
miebedingte historische Einbruch der Wirtschafts-
kraft im Jahr 2020 fuhrt zu einer gegenwartig erhoh-
ten Unsicherheit hinsichtlich der weiteren kurz- und
langerfristigen Entwicklung am Wohnungsmarkt.

Der betrachtliche Preisaufschwung am Wohnim-
mobilienmarkt der vergangenen Jahre war groften-
teils Ausdruck der Entwicklung einer wachsenden
Wohnungsnachfrage durch steigende Bevdlke-
rungs- und Haushaltszahlen. Zwar stieg die Woh-
nungsbautatigkeit aufgrund des Nachfrageschubs
deutlich an, jedoch nicht in dem Mal3e, dass es zu
nachhaltigen Entspannungstendenzen an den regi-
onalen Wohnungsmarkten kam. Zudem verteuerten
sich die Bauleistungen und vor allem stiegen die
Grundstlickspreise deutlich starker als die Preise
und Mieten fur die Wohnung/das Haus an.

Corona-Pandemie und Preisentwicklung am
Wohnungsmarkt

Die Preisentwicklung bei Wohnimmobilien verlief in
der Coronavirus - Krise bislang robust. Im zweiten
Vierteljahr 2021 stiegen die Preise fir Wohnim-
mobilien nach z. B. Analysen des vdp (Verband
der Pfandbriefbanken) um uber 10 % im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum und damit hat sich im Seg-
ment Wohnen sowohl bei selbst genutztem Wohn-
eigentum als auch bei Mehrfamilienhdusern der
Preisanstieg noch einmal beschleunigt. Auch beim
Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamtes
fiel der Preisanstieg bei Wohnimmobilien im zwei-
ten Vierteljahr 2021 mit 10,9 % noch starker als im
Vorjahr aus.

Die Diskussion zu den Preisentwicklungen wird da-
her derzeit nach wie vor intensiv gefihrt. Der Nach-
weis von PreisUbertreibungen hangt allerdings von
den jeweiligen Annahmen und Rechenansatzen ab,
beispielsweise des natlrlichen Kreditzinsniveaus.
So haben sinkende Zinsen die Erschwinglichkeit von
Wohneigentum jahrelang verbessert. Erst mit dem
Erreichen eines Niveaus, bei dem die Zinsen kaum
noch nachgeben kénnen, wird die Erschwinglichkeit
von Wohneigentum wieder riuicklaufig, ist jedoch im-
mer noch deutlich besser als 10 Jahre zuvor.
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Mit dem Ausbruch der Covid-19-Pandemie wurde
die Diskussion um das Ende der Preissteigerungen
am Wohnimmobilienmarkt weitergefihrt. Bisher
kann festgestellt werden, dass die Auswirkungen der
Pandemie kaum Spuren am Wohnimmobilienmarkt
hinterlassen haben. Die finanz- und wirtschaftspoli-
tischen Mallnahmen sowie sozialpolitischen Instru-
mente bei der Wohnungsnachfrage haben sicherlich
zu einer Stabilisierung beigetragen. Allerdings ist
die wirtschaftliche Situation weiterhin recht fragil.
Zudem verandert sich die Wohnungsnachfrage so-
wohl rdumlich als auch sektoral, was zu veranderten
Mustern am Wohnimmobilienmarkt fiihren kann.

Die kurzfristig durch den Lockdown und starke
konjunkturelle Einbriche verursachte vermutete
Schwachung der Wohnungsnachfrage in Folge von
Arbeitslosigkeit und Kurzarbeit und damit einher-
gehenden Mietausfallen und Leerstanden hat sich
bisher am Wohnungsmarkt nicht bestéatigt.

Aussichten fiir den Immobilienmarkt

Ob die Entwicklung eines stabilen Wohnimmobi-
lienmarktes weiter gehen wird, hangt von etlichen
Faktoren im Zusammenhang mit der Corona-Krise,
aber auch mit anderen Indikatoren zusammen. Die
konjunkturellen Aussichten waren in 2021 grund-
satzlich optimistisch. Jedoch hat die Bundesregie-
rung Ende Oktober die Wachstumsprognose fir die
Wirtschaft deutlich nach unten korrigiert. Fur das
Jahr 2021 durfte es nur noch zu einem Plus von 2,6
Prozent reichen statt der im Fruhjahr des Jahres in
Aussicht gestellten 3,5 Prozent. Im Jahr 2022 dirfte
die Wirtschaft dafir um 4,1 Prozent zulegen, das
sind 0,5 Punkte mehr als bislang gedacht. Fur 2023
wird mit 1,6 Prozent gerechnet. Angesichts dieser
Prognosen ist nicht mit einem massiven Einbruch
der Wohnungsnachfrage zu rechnen.

Viel hangt auch davon ab, ob es zu einem weite-
ren Lockdown kommen wird, mit der SchlieBung
von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen.
Einnahmeausfalle bei den Unternehmen und Miet-
ausfalle bei den Vermietern kdnnten den ohnehin in
einer Schrumpfung befindlichen stationaren Einzel-
handel und die Innenstadte als Ort des Einkaufens
empfindlich treffen. Generell steht dieser Teilmarkt
durch den stark wachsenden Online-Handel und die
zunehmende Digitalisierung vor den grofiten Her-
ausforderungen. Auf der anderen Seite steigt mit
diesen Trends die Nachfrage nach Logistikimmo-
bilien, die in den letzten Jahren einen sehr starken
Nachfrageschub erfahren haben.




Rahmenbedingungen zum Immobilienmarkt in Deutschland

Der Immobiliensektor wird auch zukinftig vom
Niedrigzinsumfeld profitieren. Dieses wird sich mit
den zu erwartenden staatlichen Regulierungen im
Kontext der Corona-Krise vermutlich weiter etablie-
ren. Damit steigt der Anlagedruck weiter. Die Sach-
anlage Immobilie wird aller Voraussicht nach noch
attraktiver.

Rahmenbedingungen fiir die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Immobilienmarkt

Rahmenbedingungen

= GroRe Bedeutung der Immobilienmaérkte fiir die Kapitalanlage — Niedrigzinsumfeld

= Wohnen ist ein Grundbediirfnis — hoher Anteil an Ausgaben der Haushalte (1/3)

Konjunkturelle Auswirkungen Mal!nahn_'lenbedmgte
Auswirkungen

v

Arbeitslosigkeit,
Kurzarbeit

Digitalisierung

Abb.3-1:

,Kapitaldruck"

Lockdown,
SchlieRungen etc.

Online-Handel
Bedeutungswandel
Wohnen und Arbeiten

Mietausfille ,
Leerstand

Inflation

Sachanlage in Immobilien

Logistikimmobilien mit

wird noch attraktiver verstarkter Nachfrage

Rahmenbedingungen fiir die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Immobilien-

markt (eigene Darstellung)

Steigende Anteile von Homeoffice verandern die
Wohnungs- wie auch die Biiroflaichennachfrage

Das hybride Arbeiten von zu Hause ist fur einen Teil
der Bevolkerung mittlerweile Alltag geworden. Seit
Beginn der Corona-Pandemie verlagert sich ein er-
heblicher Anteil der Buroarbeit in die eigenen vier
Wande. Daraus ergeben sich zukiinftig moglicher-
weise gednderte Anspruche an die Wohnimmobilien
in erster Linie hinsichtlich der Wohnungsgrofien (z.B.
ein weiterer Arbeitsraum), aber auch hinsichtlich
des Anspruchs, ein Haus mit Garten oder Terrasse
besitzen zu wollen. Auch zeichnet sich bereits im
Jahr 2021 eine modifizierte Wohnstandortwahl ab,
in der eher suburbane Standorte bevorzugt werden,
die durch die verminderte Anzahl an wochentlichen
Fahrten zum Arbeitsplatz (Homeoffice) vermutlich
besser angenommen werden.
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Mit diesen Entwicklungen entstehen Fragen zur
Quantitat der zuklnftigen Buroflachennachfrage und
zur Konzeption der Biroraummodelle. Die Mehrzahl
der Einschatzungen aus der Fachwelt schatzen
einen krisenhaften Absturz der Flachennachfrage
nach Biroraum eher als unwahrscheinlich ein (s.
Kapitel 6). Was aber feststehen dirfte ist, dass sich
eine raumliche Flexibilisierung der Buroarbeit, ob
nun im Homeoffice oder mittels ,Remote Working®,
sowie auch der Ad-hoc-Schub in eine verstarkte
Digitalisierung der Arbeitswelt entsprechend auf
flexiblere Flachen- und Nutzungskonzepte von Bi-
roimmobilien auswirken werden.
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Marktstimmung im Segment der Wirtschaftsim-
mobilien

Bereits vor Einsetzen der Corona-Pandemie wiesen
die Immobiliensegmente fir Wohnen, Biro, Einzel-
handel und Logistik sehr unterschiedliche, teils ge-
genlaufige Dynamiken auf. Die Corona-Krise spreizt
die Marktentwicklung der Segmente noch weiter auf.

Fir den Baroimmobilienmarkt verstarkte der pan-
demiebedingte Trend zur Heimarbeit den Verande-
rungsprozess dieses Teilmarktes. Das Wirtschafts-
und das Beschéaftigtenwachstum der vergangenen
Jahre hatten den Bedarf an Buroflachen rasant
steigen lassen und zu hohen Neubauvolumina
gefuhrt. Mittlerweile geht man eher von sinkender
Nachfrage und Neubautatigkeit aus. Im Kontext
des gegenwartig noch niedrigen Leerstandsniveaus
sehen die meisten Prognosen erst einmal eine
Seitwartsbewegung der Marktentwicklung, insbe-
sondere der Buromieten.

Gegen einen krisenhaften Absturz der Biroflachen-
nachfrage spricht der Trend der weiter anwachsen-
den Anzahl an Birobeschaftigten (vgl. Kapitel 6). Es
ist es kaum zu erwarten, dass das klassische Blro
ein Auslaufmodell sein wird. Die Konjunkturerholung
wird erneute Zuwachsraten der Blrobeschaftigung
nach sich ziehen. Zudem erfordern die veranderten
Anspriche an Hygienemaflnahmen auch hohere
Abstands- und damit auch hdhere Biro-Flachenbe-
darfe.

Im Einzelhandel traf die Coronakrise auf eine sich
bereits vor 2020 in einer Krisenphase befindlichen
Branche. In den Konjunktureinschatzungen (s.
Kapitel 6) schlagt sich die Corona-Krise Uberdeut-
lich nieder und lasst die Stimmungswerte markant
sinken. Die pessimistischen Einschatzungen fir
Flachennachfrage, Neubau, Mieten und Leerstan-
de zeigen sich unter den Rahmenbedingungen der
Pandemie sichtbar verscharft und lassen sich fir
alle Lagen identifizieren. Infolge des Drucks, den
die virtuellen Marktplatze und der Onlinehandel
ausUben, erfahrt insbesondere der stationare Ein-
zelhandel deutlich ricklaufige Entwicklungsimpulse.
Gleichwohl expandierte die Verkaufsflache in den
letzten Jahren weiterhin in vielen Innenstadten.
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Unter den Lockdown- und Pandemie - Bedingungen
kam es in vielen Branchen wie vor allem im klein- und
mittelstdndisch gepragten Modehandel aber auch
bei den grolReren Waren- und Kaufhausern zu Nach-
frageverlusten und Umsatzeinbriichen, Insolvenzen
oder sogar SchlieBungen. Eine schnelle Erholung
ist angesichts der noch nicht durchgestandenen
Pandemie kaum in Aussicht. Auf der anderen Seite
gibt es auch im Einzelhandelsbereich Branchen, die
unter Corona-Bedingungen einen Wachstumsschub
erfuhren, allen voran sind dies Nahversorger wie
Drogerien und Supermarkte, aber auch Garten- und
Baumarkte. Mit Blick auf den Einzelhandel stellt sich
die Frage, wie zukinftig vor allem die Innenstadte
ihre Vielfalt an Nutzungen erhalten bzw. auch neu
erfinden kénnen. Dabei wird es mehr denn je auf
multifunktionale Konzepte ankommen und darauf,
die Wechselwirkungen mit dem Gesamtsystem
,otadt” zu nutzen.
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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 fir den Anwender nutzbaren
Darstellung zu kommen, werden je nach Analyseziel
aggregierte geografische Marktregionen (raumliche
Teilmarkte) und Immobilienarten (sachliche Teil-
markte) gebildet und miteinander verknupft.

41 Geldumsatz und
Transaktionen uber alle
Immobilienarten

Seit vielen Jahren werden in Deutschland jahrlich
rund 1 Million Transaktionen Gber Immobilien durch
die Gutachterausschiisse registriert. Im Jahr 2020
lag die Anzahl der Transaktionen bei 1,019 Millio-
nen. Damit ist auch in dem Jahr, welches durch die
Corona - Pandemie gepragt war, keine wesentliche
Anderung gegenlber den Vorjahren festzustellen
(Abb. 4-1).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009
Abb.4-1:

2010 2011 2012 2013 2014 2015
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2016 2017 2018 2019 2020

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., alle Immobilienarten (2009-2020)
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Im Jahr 2020 wurden in Deutschland rd. 310 Mrd.
Euro bei Verkaufen von Immobilien umgesetzt. Da-
rin sind nicht die Verkaufe im Zusammenhang mit
sogenannten ,Share-Deals” enthalten. Der Geld-
umsatz im Jahr 2020 stellt einen neuen Héchstwert
dar, auch wenn die Steigerung gegentiber 2019 mit

1 % moderat ausfallt. Es handelt sich dabei sogar
um den geringsten prozentualen Anstieg der letzten
elf Jahre. In vier der letzten elf Jahre gab es einen
zweistelligen jahrlichen Anstieg des Geldumsatzes.
Der gesamte Geldumsatz hat sich innerhalb der
letzten 10 Jahre in etwa verdoppelt (Abb. 4-2).

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, alle Immobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013
Abb.4-2: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, alle Immobilienarten (2009-2020)

Bei fast 74 % aller Immobilienkaufvertrage aus dem
Jahr 2020 wurden Wohnimmobilien veradufert. Die
Ubrigen Immobilienkategorien Agrar- und Forstimmo-
bilien, Wirtschaftsimmobilien und Ubrige Immobili-
en teilten sich in etwa gleichem Umfang den Rest

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

(Abb. 4-3). Der Anteil der Wohnimmobilien ist in den
letzten Jahren tendenziell bedeutsamer geworden.
Vor sechs Jahren betrug er noch 64 %.

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, alle Immobilienarten (2020)

(gesamt: 1.018.900)
Wohnimmobilien
Agrar-und Forstimmobilien [ 111.200 (10,9%)
Wirtschaftsimmobilien I 83.800 (8,2%)
iibrige Immobilien I 71.700 (7,0%)

I 752.300 (73,8%)

Abb.4-3: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, alle Immobilienarten (2020)

Bezogen auf den Geldumsatz weichen die Pro-
portionen stark (Abb. 4-4) von den Transaktionen
ab. Der Anteil der Wirtschaftsimmobilien mit fast
26 % und die Wohnimmobilien stellen mit etwa 70 %
aller Geldumsatze nach wie vor den starksten Anteil
auch bei den Geldumsatzen dar.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Inmobilienarten (2020)

(gesamt: 310,4 Mrd. Euro)
Wohnimmobilien
Wirtschaftsimmobilien
Ubrige Immobilien 8.7 (2,8%)
Agrar-und Forstimmobilien 4.4 (1,4%)

T 217,1 (69,9%)
I, 80,3 (25,9%)

Abb.4-4: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Immobilienarten (2020)
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Die Aufteilung der Anzahl der Transaktionen nach
Landern spiegelt aufgrund der Tatsache, dass die
Einwohnerzahlen der Lander starker variieren als
die landerspezifische Grundstiicksmobilitat, in ers-
ter Linie die Bevolkerungszahlen wider (Abb. 4-5).
Nordrhein-Westfalen als bevélkerungsreichstes
Bundesland war im Jahr 2020 auch das Land mit
den meisten Transaktionen. Immobilienerwerb fin-
det in den ,Stadtstaaten” auf die Bevolkerungszahl

bezogen weniger haufig statt als in den Flachenlan-
dern. So liegt zwar die Bevolkerungszahl von Berlin
um gut eine Million Einwohner Uber der des Landes
Brandenburg. Die Anzahl der Immobilientransaktio-
nen liegt jedoch um rund ein Drittel darunter.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, alle Inmobilienarten (2020)

(gesamt: 1.018.900)
Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wirttemberg
Niedersachsen

Hessen [, 75.630 (7,4%)
Rheinland-Pfalz N 68.980 (6,8%)
Sachsen N 53.510 (5,3%)
Schleswig-Holstein N 38.620 (3,8%)

Brandenburg I 34.430 (3,4%)
Sachsen-Anhalt I 30.190 (3,0%)

Thiiringen I 29.900 (2,9%)

Berlin I 24160 (2,4%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 23.270 (2,3%)

Saarland I 14.400 (1,4%)
Hamburg I 11.720 (1,2%)
Bremen I 8.590 (0,8%)

A IR 181.540 (17,8%)
I 157.530 (15,5%)
IR 152.340 (15,0%)
I —114.060 (11,2%)

Abb.4-5: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, alle Immobilienarten (2020)

Bei Berlcksichtigung der Geldumsatze andert sich
die Reihenfolge der Lander auch an der Spitze
(Abb. 4-6). Das insgesamt teurere Bayern wies im
Jahr 2020 einen héheren Geldumsatz fir Immobili-
en auf als Nordrhein-Westfalen, obwohl die Einwoh-

nerzahl um rd. vier Millionen geringer ist. Vor allem
aber ricken die ,Stadtstaaten” nach vorn, im Falle
Berlins von Platz zwolf auf Platz sechs.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, alle Immobilienarten (2020)

(gesamt: 310,4 Mrd. Euro)
Bayern

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg

Hessen [, 27 3 (8,8%)
Niedersachsen N 25,6 (8,6%)
Berlin N 18,6 (6,0%)
Rheinland-Pfalz I 13,0 (4,2%)

Hamburg N 12,2 (3,9%)

Sachsen I 11,7 (3,8%)

Schleswig-Holstein D 11,4 (3,7%)

Brandenburg I 8.0 (2,6%)

Sachsen-Anhalt 4.4 (1,4%)

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

Thiiringen B34 (1,1%)
Bremen 3.1 (1,0%)
Saarland 2.2 (0,7%)

60,5 (19,5%)
56,1 (18,1%)
47,6 (15,3%)

Abb.4-6: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, alle Immobilienarten (2020)
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Die Sonderlage bei den ,Stadtstaaten” wird beson- bei dem Verkauf von Immobilien 3.730 Euro pro
ders in der Abb. 4-7 deutlich. Obwohl es - wie zu Einwohner. Neben Berlin, Hamburg und Bremen la-
Abb. 4-5 erwahnt - in Hamburg, Bremen und Berlin gen die Flachenlander Schleswig-Holstein, Bayern,
relativ zu den Flachenlandern wenige Transaktionen Hessen und Baden-Wirttemberg Uber dem Durch-
gibt, ist der Geldumsatz pro Einwohner besonders schnitt. Diese Lander lagen teilweise deutlich dar-
hoch. Daraus lasst sich ableiten, dass die hohen Uber. Die ubrigen neun Lander lagen dagegen alle
Preise fur die dort lebenden Menschen eine hohe mindestens 10 % unter dem Bundesdurchschnitt.

Hurde zur Bildung von Wohnungseigentum sind.
Bundesweit betrug im Jahr 2020 der Geldumsatz

Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach Landern, alle Immobilienarten (2020)

Hamburg I 6.620
Berlin T 5.080

Bayern 4610

Bremen I 4.570

Hessen T 4.330

Baden-Wirttemberg I — 4.290
Schleswig-Holstein I 3.930

Niedersachsen 3330
Rheinland-Pfalz . 3180
Brandenburg 170
Nordrhein-Westfalen D 3130
Sachsen 2 870
Mecklenburg-Vorpommern [N 2.690

Saarland D 2.230

Sachsen-Anhalt D 2.010

Thiringen N 1.570

Deutschland D ERE

Abb.4-7: Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach Léndern, alle Immobilienarten (2020)

Die Tabelle in Abb. 4-8 I4sst einen Vergleich der
Transaktionen einzelner Lander seit dem Jahr 2009
zu. Tatsachlich fanden im Jahr 2009 in Bayern mehr
Transaktionen als 2020 statt und auf3erdem mehr als
im bevolkerungsreichsten Bundesland Nordrhein-
Westfalen. Letzteres hatte sich allerdings bereits
2011 gewandelt.
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Anzahl der Transaktionen nach Landern, alle Inmobilienarten

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Baden-Wiirttemberg 146.100 152.300 161.000 147.100 109.300 109.500 145.600 143.300 154.500 155.100 152.200 152.300
Bayern 161.300 168.900 161.700 159.700 135.900 133.000 167.000 165.500 161.800 155.600 159.000 157.500
Berlin 20.500 25.300 32.700 33.600 34.000 28.600 35.000 33.100 30.500 27.400 26.900 24.200
Brandenburg 35.200 35.600 34.400 34.400 32.700 32.500 37.900 35.700 36.200 34.600 34.400 34.400
Bremen 6.400 7.600 8.400 8.700 8.000 7.800 8.400 8.500 8.000 7.800 8.600 8.600
Hamburg 11.700 12.600 12.700 11.900 13.300 13.300 14.000 12.900 12.200 12.400 12.300 11.700
Hessen 57.700 63.000 69.500 77.500 58.300 64.500 76.900 77.000 74.200 72.100 75.700 75.600
Mecklenburg-Vorpommern 25.700 24.100 23.900 23.800 21.900 23.900 26.100 25.300 24.900 22.700 25.800 23.300
Niedersachsen 88.500 93.600 101.500 105.000 102.100 101.100 111.000 107.300 107.800 108.000 112.000 114.100
Nordrhein-Westfalen 152.700 161.200 174.100 171.100 164.200 175.400 172.500 178.200 174.100 173.000 186.500 181.500
Rheinland-Pfalz 60.900 63.600 69.300 66.400 62.300 64.800 67.500 66.600 66.200 65.100 67.200 69.000
Saarland 13.500 13.600 12.400 12.400 11.800 13.000 13.000 13.400 12.300 12.700 14.100 14.400
Sachsen 42.400 43.400 44.600 43.500 42.400 43.300 52.100 51.400 50.000 50.000 52.200 53.500
Sachsen-Anhalt 30.700 28.300 27.700 29.200 26.500 26.100 28.900 28.400 28.600 28.800 30.000 30.200
Schleswig-Holstein 30.800 32.600 37.900 36.300 35.500 33.800 38.900 38.700 36.100 35.100 38.200 38.600
Thiringen 28.000 28.800 31.800 31.200 28.700 29.400 30.400 31.000 28.200 29.300 29.600 29.900
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 | 1.024.600| 1.018.900

Abb.4-8: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, alle Immobilienarten (2009-2020)

Die Tabelle tber die zeitliche Entwicklung der Geld- Zeitreihe hat Bayern im Jahr 2012 erstmals und seit
umsatze (Abb. 4-9) weist nach, dass diese sich seit 2015 dauerhaft die Spitzenposition von Nordrhein-
2009 in allen Landern mindestens verdoppelt haben. Westfalen ilbernommen.

In Berlin, Bremen, Brandenburg und Sachsen gab
es sogar mindestens eine Verdreifachung. In dieser

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, alle Inmobilienarten

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wilrttemberg 22400 24700| 25600 24500 21.600| 22600 32.300| 34600 37.100|  40.400|  44.800|  47.600
Bayem 26200| 28500  31400|  33.300| 37.200| 36600  46.400|  49.700|  52.500|  53.300|  61.200|  60.500
Berlin 6.100 9500 11.100 12.800|  14.000 13.600|  17.200 15.300 18.200)  19.200|  21.700 18.600
Brandenburg 2,500 3.100 2.900 3.100 3.600 4.200 5.100 5.400 6.000 6.500 7.100 8.000
Bremen 1.000 1.300 1.400 1.200 1.400 1.600 1.800 1.900 2.400 2.300 3.000 3.100
Hamburg 5.000 6.200 6.700 6.900 7.500 8.400 9.800 10.200 11.200)  12.200 12.400 12.200
Hessen 10.300|  12.800 14.400 16.700|  14.900 18700  20.100|  21.000{ 23900  24.400|  27.800|  27.200
Mecklenburg-Vorpommern 1.900 2.200 2,600 2,600 2.700 3.100 3.900 3.700 3.700 3.600 4.500 4.300
Niedersachsen 10.000(  11.000 12.900 13.000|  14.800 15.100|  18.200 18.300 19.900|  21.900|  24.900|  26.600
Nordrhein-Westfalen 26.300|  29.000|  33.100|  32200|  34.000| 39.500|  41.400| 43800  44.300| 47.700|  56.300|  56.100
Rheinland-Pfalz 5.300 5.800 7.300 7.500 7.700 8.200 8.700 9.400 10.300|  10.900 12.500 13.000
Saarland 1.100 1.200 1.400 1.600 1.300 1.500 1.600 1.600 1.700 2.200 2.000 2.200
Sachsen 3.700 4.200 5.300 4.900 6.200 6.700 8.100 8.300 9.000 9.300 11.000 11.700
Sachsen-Anhalt 1.700 1.700 1.700 2.000 2.100 2.200 2.800 3.000 3.200 3.400 3.900 4.400
Schleswig-Holstein 4.800 5.000 6.100 5.900 6.800 6.700 8.100 8.500 8.500 9.100 10.600 11.400
Thiiringen 1.500 1.500 1.900 1.900 2.000 2.300 2.200 2.700 2.400 2.800 3.300 3.300
Deutschland 120.600| 147.700| 165.800| 170.100| 177.800| 190.900| 227.800| 237.500| 254.200| 269.000| 306.700|  310.400

Abb.4-9: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, alle Inmobilienarten (2009-2020)
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Die mittlere jahrliche Veranderung der Anzahl der
Transaktionen (Abb. 4-10) zeigt unterschiedliche
Entwicklungen auf. Im bundesweiten Mittel erhdhte
sich die Anzahl der Transaktionen seit 2009 um rd.
1 % pro Jahr. Tendenziell héhere Dynamiken wei-
sen bei dieser Kennzahl die norddeutschen Lander
auf.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,

alle Immobilienarten

Bremen

Hessen
Niedersachsen
Sachsen
Schleswig-Holstein
Nordrhein-Westfalen

2, T1%
N 2,49%
I 2,33%
I 2,14%
I —2,09%
—1,58%

Berlin I 1,50%
Rheinland-Pfalz D 1,14%
Saarland I 0,60%

Thiringen N 0,59%
Baden-Wiirttemberg N 0,38%

Hamburg 10,04%

Sachsen-Anhalt -0,16% [l

Brandenburg -0,19% Il

Bayern -0,21% [l

Mecklenburg-Vorpommern  -0,89% NG

Deutschland

I ,01%

Abb.4-10: Mittlere jahrliche Verédnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009,

alle Immobilienarten

Bei der mittleren jahrlichen Veranderung des Geld-
umsatzes seit 2009 (Abb. 4-11) ist das Bild sehr
viel gleichlaufiger. Vom bundesweiten Mittel, das
eine mittlere jahrliche Steigerung in H6he von 8,3 %
aufweist, weicht kein Bundesland um mehr als drei
Prozentpunkte ab. Zwar liegen mit Brandenburg,
Sachsen und Berlin drei 6stliche Bundeslander an
der Spitze der Rangliste, allerdings ist dartber hin-
aus nur schwer eine geographische Praferenz zu
erkennen. Nachhaltig steigende Immobilienpreise
in der letzten Dekade sind somit ein bundesweites
Phanomen.
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Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,

alle Immobilienarten

Brandenburg
Sachsen

Berlin

Bremen
Niedersachsen
Hessen
Sachsen-Anhalt
Rheinland-Pfalz

T 11,3%
I 11,1%
T 10,8%
T 10,6%
T 9,3%
T 9,2%
9, 1%
I 8,6%

Hamburg 8 5%
Schleswig-Holstein I 8,3%
Bayern 9%
Thiringen 7 8%

Mecklenburg-Vorpommern [ —7 7%

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg
Saarland
Deutschland

T 1%
1%
e 5.5%
" 8,3%

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

alle Immobilienarten

Die Transaktionszahlen lassen sich aufgliedern
nach den Stadt- und Kreistypen, in denen die Immo-
bilienkaufe stattfanden. Diese Darstellung befindet
sich in Abb. 4-12. Zum Ausdruck wird damit auch
die Struktur der Bundesrepublik Deutschland ge-
bracht, die zu einem grofen Teil aus Landkreisen
mit kreisangehdrigen Mittelstadten, die ihre Zentren
bilden, besteht. In den kreisangehoérigen Mittelstad-

ten, stadtischen Kreisen und landlichen Kreisen
mit Verdichtungsansatzen findet deutlich Gber die
Halfte aller Immobilientransaktionen statt, wahrend
alle GroRstadte zusammen weniger als ein Viertel
ausmachen.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, alle Inmobilienarten (2020)

(gesamt: 1.018.900)

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 379.500 (37,2%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 198.600 (19,5%)
Diinn besiedelte l1andl. Kreise I 185.600 (18,2%)
Kleine Grofistadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 119.200 (11,7%)

Grolkte GrolRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 71.000 (7,0%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 37.500 (3,7%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 27.500 (2,7%)

Abb.4-12: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, alle Immobilienarten (2020)
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Beim Geldumsatz andert sich der Anteil der Grof3-
stddte im Vergleich zu den Transaktionszahlen
signifikant. Die drei Grof3stadtkategorien machen
nun tber 40 % des gesamten Geldumsatzes aus
(Abb. 4-13). Besonders die groRten GroRstadte
beanspruchten mit Gber 20 % im Jahr 2020 einen
grofRen Anteil fir sich. Dieser Geldumsatz wurde in
einem Anteil von nur 7 % aller Transaktionen erreicht.
Deutlich geringer als die Transaktionszahl war der
Geldumsatz erwartungsgemaf in den beiden Kate-
gorien, in denen die landlichen Kreise subsummiert
sind.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, alle Inmobilienarten (2020)
(gesamt: 310,4 Mrd. Euro)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [INEGEGEGEGEGNGEGEENEEEEE 108,2 (34,9%)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) N 64,7 (20,8%)

Kleine GroRstédte (100 bis unter 500 Tsd. EW) D 46,9 (15,1%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen I 37,2 (12,0%)

Diinn besiedelte landl. Kreise I 28,3 (9,1%)

Grolistadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 17,3 (5,6%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)  [ll7.7 (2,5%)

Abb.4-13: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, alle Immobilienarten (2020)

In der Abb. 4-14 sind die Anzahlen der Transakti-
onen je Subkreis dargestellt. Die Anzahlen sind in
sieben Klassen unterteilt und je nach Héhe der An-
zahl eingefarbt. Die dunkelste Einfarbung entspricht
dabei der hochsten Anzahl. Es zeigt sich naturge-
maR, dass die groRten Subkreise haufig auch die
dunkelste Einfarbung bekommen, da die Variation
in der Einwohnerstarke der Subkreise groRer ist als
die Variation der Transaktionszahlen je Subkreis.
Einwohnerstarke Subkreise sind nicht in Subkreis-
strukturen unterteilte groRe Grof3stadte, viele stadti-
sche Landkreise im Umfeld der groRen GroRstadte,
wie zum Beispiel rund um Stuttgart, sowie auch ein-
wohnerstarke landlichere Kreise wie in Westnieder-
sachsen oder Sachsen. Hier wurden 2020 jeweils
mehr als 900 Mio. Euro umgesetzt. Als Subkreise
mit geringen Transaktionen fallen in Abb. 4-14 die
mittelstadtischen Stadtkreise mit geringen Einwoh-
nerzahlen auf. Mit Emden, Schweinfurt, Rosenheim,
Passau, Ansbach, Schwabach, Memmingen und
Weimar seien nur einige Beispiele genannt.
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Anzahl der Transaktionen liber alle Immobilienarten (2020)

2 iﬁ%%
.- H“; deﬁ&'ﬁim?;
il ‘,ﬁ

Dresden

Transaktionen

[ bis unter 900

[C] 900 bis unter 1300
[Z] 1300 bis unter 1500
& 1500 bis unter 2000
[l 2000 bis unter 2500 Vg
W 2500 bis unter 3250
W 3250 und mehr

Datengrun dlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-14: Anzahl der Transaktionen (iber alle Inmobilienarten
(2020)

Bei der gleichen Aufteilung nach der Grofze der
Geldumsatze fallt auf, dass die kleinen Mittelstadte
haufig nicht mehr der niedrigsten Kategorie zuzu-
ordnen sind, da hier die Umsatze trotz geringer Ein-
wohnerzahlen héher sind als in landlich gepragten
Kreisen, vor allem in Thuringen, Sachsen-Anhalt
und Brandenburg (Abb. 4-15). Die mit der dunkels-
ten Einfarbung markierte Kategorie mit den héchs-
ten Geldumsatzen verlagert sich gegeniber der
Darstellung mit den Transaktionszahlen starker in
die teuren Regionen Bayerns im Umfeld von Min-
chen, Augsburg und der Alpen, obwohl es sich da-
bei nicht um besonders einwohnerstarke Subkreise
handelt.
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Geldumsatz uiber alle Inmobilienarten (2020)

Geldumsatz in Mio. Euro
[] bis unter 160

[C] 160 bis unter 250
[ 250 bis unter 350
[ 350 bis unter 450
[l 450 bis unter 600
B 600 bis unter 900
W 900 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-15: Geldumsatz liber alle Immobilienarten (2020)
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Die Versorgung der Bevolkerung mit angemes-
senem Wohnraum ist in wesentlichen Teilen der
staatlichen Daseinsvorsorge zuzuordnen und daher
in weiten Teilen gesetzlich reguliert. Zudem hat die
Bereitstellung von vermietbaren Wohnimmobilien in
Deutschland wegen des im europaischen Vergleich
geringen Anteils von selbstgenutztem Wohneigen-
tum eine hohere Bedeutung als in anderen Staa-
ten.

Der Immobilienmarkt in Deutschland ist am starks-
ten von dem Handel mit Wohnimmobilien gepragt;
der Geldumsatz betragt im Jahr 2020 ca. 70% des
Geldumsatzes auf dem gesamten Immobilienmarkt.
Fast drei Viertel aller Transaktionen auf dem Immo-
bilienmarkt betreffen Wohnimmobilien.

Der Teilmarkt der Wohnimmobilien wird in folgende
Untersegmente untergliedert:

Gruppe der unbebauten Wohngrundstlcke
e Eigenheimbauplatze

e Bauplatze fir Mehrfamilienhduser

Fur beide Teilmarkte gilt, dass die Bauplatze voll
erschlossen sind und eine Bebauung genehmi-
gungsfahig ist. Unbebaute Grundstiicke, deren
Entwicklungszustand noch keinem voll erschlos-
senen Wohnbauland entspricht, werden nicht den
Wohnimmobilien zugeordnet. Gleiches gilt fur Er-
werbsvorgange bei bebauten Grundstiicken, deren
kiinftige Nutzung nicht der bisherigen Wohnnutzung
entspricht.
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4.2 Wohnimmobilien

Gruppe der bebauten Wohngrundstticke

e Eigenheime
e freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

o Reihenend- und Reihenmittelhauser sowie
Doppelhaushalften

e Mehrfamilienhauser

e kleine Mehrfamilienhauser (3 bis 6 Wohnein-
heiten)

e grolRe Mehrfamilienhauser (7 bis 20 Wohn-
einheiten)

e sehr groRe 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 tber
Wohn- bzw. Teileigentum
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4.2.1 Transaktionen und Geldumsatze Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
auf dem Wohnimmobilienmarkt aktionen und Geldumsétzen bei Wohnimmobilien (2020)

Datenbereitstellung ® Ja # Nein

Der Umfang der Bereitstellung der Daten Uber
Transaktionen und Geldumsétze bei Wohnimmobi-
lien kann der Kartengrafik in Abb. 4-16 enthommen
werden. Die Gutachterausschiisse konnten, bezo-
gen auf die jeweilige Gebietsflache, zu insgesamt
nahezu 86 % Daten zur Verfligung stellen. In 11 von
16 Bundeslandern liegt eine flachendeckende Da-
tenbereitstellung vor (Abb. 4-17). Py

(REWROVER
Magdeburg Rotsdam

Schwerin

Hamburg
Bremen

Dresden
Erfurt

Wiesbaden

Mainz;

Saarbricken

Stuttgart

Munchen

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-16: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsétzen bei Wohnimmo-
bilien (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsétzen bei
Wohnimmobilien, Landerebene (2020)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wirttemberg 8 %
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen
Hamburg

Hessen

Mecklenburg—Vorpommern
Niedersachsen 100 %

Nordrhein—-Westfalen 90 %

Rheinland-Pfalz 100 %

Saarland 100 %

Sachsen 100 %

Sachsen-Anhalt 100 %

Schleswig-Holstein 78 % 22 %

Thiringen 100 %
Deutschland 86 % 14 %

Abb.4-17: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsétzen bei
Wohnimmobilien, Lénderebene (2020)
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In den Jahren 2019 und 2020 wurden in Deutsch-
land jeweils etwa 752.000 Wohnimmobilien verau-
Rert. Die Corona-Kontaktbeschrankungen insbe-
sondere im zweiten Quartal von 2020 haben nicht
nachhaltig zu einer Kaufzuriickhaltung gefiihrt. Die
Entwicklung der Transaktionen seit 2009 zeigt einen
leichten Aufwartstrend (Abb. 4-18).

Beim Geldumsatz sind die Steigerungsraten deut-
lich héher. Insgesamt wurden im Jahr 2020 auf dem
Wohnimmobilienmarkt rund 217 Mrd. Euro umge-
setzt. Das ist in etwa doppelt so viel wie acht Jahre
zuvor im Jahr 2012 (Abb. 4-19).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Wohnimmobilien

(%=Veranderung zum Vorjahr)

654,3 [l 655,7 |l 679.6

6043 g0, M o W 4%

560,9 8%

2009 2010 2011 2012 2013

752,3 752,3
690.7 728,0 723,0 728,6 726,6

2% 5% -1% 1% 0% 4% 0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-18: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Wohnimmobilien (2009-2020)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro,

(%=Veranderung zum Vorjahr)

Wohnimmobilien

2009 2010 2011 2012 2013
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abb.4-19: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Wohnimmobilien (2009-2020)
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Bei fast 44 % der Transaktionen tUber Wohnimmo-
bilien handelte es sich im Jahr 2020 um Eigentums-
wohnungen. Weitere 39 % der verauRerten Objekte
waren Eigenheime. Der Anteil der Bauplatze fur
Eigenheime betragt dagegen noch rund 13 %, wah-
rend der Teilmarkt der Mehrfamilienhduser — bebaut
und unbebaut — einen Anteil von fast genau 5 % der
Transaktionen hat. Die absoluten Zahlen dazu sind
der Abb. 4-20 zu entnehmen.

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Wohnimmobilien (2020)
(gesamt: 752.300)

Eigentumswohnungen N 328.160 (43,6%)
Eigenheime e 289.910 (38,5%)
Bauplétze fir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten [N 96.270 (12,8%)

Mehrfamilienhauser I 33.080 (4,4%)

Bauplatze fur Mehrfamilienhduser [4.860 (0,6%)

Abb.4-20: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Wohnimmobilien (2020)

Bezogen auf den Geldumsatz erhoht sich erwar-
tungsgeman der Anteil der Mehrfamilienhausgrund-
stucke zu Lasten der anderen Kategorien. Abb. 4-21
zeigt die absoluten Umsatzzahlen.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Wohnimmobilien (2020)
(gesamt: 217,1 Mrd. Euro)

Eigenheime I 89,7 (41,3%)
Eigentumswohnungen R 7T 4 (35,7%)
Mehrfamilienhauser I 30,0 (13,8%)

Bauplétze fiir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten [ 15.7 (7.2%)

Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser .4,2 (1,9%)

Abb.4-21: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Wohnimmobilien (2020)
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Die Aufteilung der Anzahl der Transaktionen nach
Landern spiegelt auch deren Bevolkerungszahlen
wider (Abb. 4-22). Nordrhein-Westfalen als bevol-
kerungsreichstes Bundesland war im Jahr 2020 auch
das Land mit den meisten Transaktionen von Woh-
nimmobilien. Immobilienerwerb findet in den ,Stadt-
staaten” auf die Bevolkerungszahl bezogen weniger
haufig statt als in den Flachenlandern. So liegt zwar
die Bevolkerungszahl von Berlin um gut eine Million

Einwohner Uber der des Landes Brandenburg. Die
Anzahl der Immobilientransaktionen ist jedoch fast
identisch. Auch Hamburg und Mecklenburg-Vorpom-
mern tauschen die Platze bei einer Gegeniberstellung
der Einwohnerzahlen.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Wohnimmobilien (2020)

(gesamt: 752.300)
Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wirttemberg
Niedersachsen

T —— 145.200 (19,3%)
I — 113.010 (15,0%)

I —110.690 (14,7%)

I — 92.360 (12,3%)

Hessen N 53.170 (7,1%)
Rheinland-Pfalz D 43.850 (5,8%)
Sachsen N 36.760 (4,9%)
Schleswig-Holstein N 32.160 (4,3%)
Berlin I 22.700 (3,0%)
Brandenburg I 22.260 (3,0%)
Sachsen-Anhalt I 19.110 (2,5%)

Thiringen I 16.810 (2,2%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 15.650 (2,1%)

Hamburg I 11.070 (1,5%)

Saarland I 9.840 (1,3%)

Bremen B 7.670 (1,0%)

Abb.4-22: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Wohnimmobilien (2020)

Die Reihenfolge der Lander im Balkendiagramm
andert sich, wenn die Geldumséatze betrachtet wer-
den (Abb. 4-23). Hier liegt Bayern mit einem um
gut 7 Mrd. Euro héheren Geldumsatz und insge-

samt 45,4 Mrd. Euro Geldumsatz recht deutlich vor
Nordrhein-Westfalen. Hamburg reiht sich zwischen
Rheinland-Pfalz und Sachsen ein, die drei- bis vier-
mal so viele Kaufvertrage zahlen.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Wohnimmobilien (2020)

(gesamt: 217,1 Mrd. Euro)

Bayern LI L R 45,4, (20,9%)
Nordrhein-Westfalen |, 38,1 (17.6%)
Baden-Wirttemberg I 345 (15,9%)
Niedersachsen D 20,0 (9,2%)

Hessen [ 178 (8,2%)

Berlin I 10,8 (5,0%)

Rheinland-Pfalz 0.8 (4,5%)

Schleswig-Holstein 0.0 (4,1%)

Hamburg 8.0 (3,7%)

Sachsen I 7.0 (3.2%)

Brandenburg G5 (2,5%)

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

Sachsen-Anhalt 26 (1,2%)
Thiiringen 2.0 (0,9%)
Bremen 2,0 (0,9%)
Saarland 1.7 (0,8%)

Abb.4-23: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Ldndern, Wohnimmobilien (2020)
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Noch klarer wird dies beim Geldumsatz pro Ein-
wohner nach Landern (Abb. 4-24). Hier hat Ham-
burg die Spitzenposition mit 4.340 Euro pro Einwoh-
ner vor Bayern und Schleswig-Holstein. Die anderen
beiden ,Stadtstaaten“ Berlin und Bremen liegen
hier jedoch nur knapp Uber dem Bundesschnitt von
2.610 Euro pro Einwohner. Der Schluss daraus
lautet, dass die verhaltnismaRig teuren Immobilien
in der Stadt eine geringere Markttatigkeit induzieren,
die - zumindest in Berlin und Bremen - zu einem un-
auffalligen Pro-Kopf-Investment fiihrt.

Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach Landern, Wohnimmobilien (2020)

Hamburg

Bayern
Schleswig-Holstein
Baden-Wiirttemberg

I 4340
T —3.460
T — 3.100
——3.100

Berlin IR 2.930
Bremen 2880
Hessen 2830
Niedersachsen I —2.500
Rheinland-Pfalz D 2.400
Brandenburg ——2.180
Nordrhein-Westfalen . 2120

Mecklenburg-Vorpommern [ 1 900

Sachsen —— 1720

Saarland I 1.690

Sachsen-Anhalt I 1190

Thiiringen I 930

Deutschland 2610

Abb.4-24: Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach L&ndern, Wohnimmobilien (2020)

In der Tabelle in Abb. 4-25 ist die zeitliche Entwick-
lung der Transaktionszahlen der letzten zwolf Jahre
dargestellt. Diese Daten unterstutzen die Annahme,
dass ein sehr hohes oder stark steigendes Preis-
niveau zu einer Verringerung der Marktteilnehmer
bzw. der Transaktionen fihren kann. Wieder ist
Hamburg das beste Beispiel. Das Bundesland das in
der vorherigen Abbildung das Land mit dem hdchs-
ten Pro-Kopf-Investment in Wohnimmobilien war, ist
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in dieser Tabelle das einzige Land, dessen Transak-
tionszahlen in den letzten zwolf Jahren stagnierten.
Zwar stiegen die Transaktionszahlen zwischen 2009
und 2013 zwischenzeitlich um gut 20 % an, seitdem
haben sie sich aber wieder etwa auf das Niveau von
2009 verringert. In allen anderen Landern stiegen
die Transaktionszahlen in dem Vergleichszeitraum
um mindestens 15 %, in Sachsen sogar um mehr
als 50 %.
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Anzahl der Transaktionen nach Landern, Wohnimmobilien

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 75.800 81.800 94.300 87.400 81.600 82.500 101.400 99.500 113.000 115.300 109.800 110.700
Bayern 96.800 103.400 106.100 106.500 101.400 98.900 120.100 117.000 111.800 110.300 113.700 113.000
Berlin ‘ 17.100 20.300 27.300 28.000 29.700 24.800 29.000 26.000 28.400 25.600 25.200 22.700 ‘
Brandenburg 17.800 20.000 18.200 19.200 20.700 20.800 23.200 22.700 22.900 22.100 21.800 22.300
Bremen ‘ 5.700 6.800 7.400 7.700 10.900 10.400 7.400 7.500 7.000 6.900 7.600 7.700 ‘
Hamburg 10.900 11.600 10.200 9.600 13.300 13.200 12.700 12.000 11.400 11.600 11.500 11.100
Hessen ‘ 35.100 39.400 43.600 50.000 42.500 47.300 54.000 54.400 51.600 50.200 53.400 53.200 ‘
Mecklenburg-Vorpommern 10.300 11.000 11.800 12.500 14.200 15.900 15.400 15.500 15.700 14.700 16.300 15.600
Niedersachsen ‘ 64.000 68.700 75.000 79.200 80.700 80.100 87.600 85.200 85.300 86.400 90.200 92.400 ‘
Nordrhein-Westfalen 112.800 120.100 130.400 128.000 143.500 153.100 133.400 137.500 138.900 139.200 149.000 145.200
Rheinland-Pfalz ‘ 37.300 40.200 40.100 38.600 39.300 40.200 42.100 42.100 41.800 41.000 43.100 43.800 ‘
Saarland 7.100 7.600 8.000 8.500 8.900 9.700 8.700 8.700 8.700 9.000 9.600 9.800
Sachsen ‘ 23.000 24.000 27.000 25.900 32.700 34.800 32.300 33.000 32.300 32.800 35.400 36.800 ‘
Sachsen-Anhalt 13.700 14.200 13.900 14.800 15.700 15.600 16.000 16.400 16.500 17.300 18.400 19.100
Schleswig-Holstein ‘ 22.900 24.600 27.700 26.400 31.300 29.800 30.300 30.000 28.800 28.600 31.300 32.200 ‘
Thiiringen 10.500 10.500 13.300 13.300 13.200 13.800 14.300 15.600 14.400 15.500 16.000 16.800
Deutschland ‘ 560.900 604.300 654.300 655.700 679.600 690.700 728.000 723.000 728.600 726.600 752.300 752.300 ‘

Abb.4-25: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Wohnimmobilien (2009-2020)

Die Tabelle Uber die zeitliche Entwicklung der Geld-
umsatze zeigt, dass diese sich seit 2009 in allen
Landern mindestens verdoppelt haben, in Mecklen-
burg-Vorpommern und Schleswig-Holstein sogar
etwa verdreifacht. Auflerdem lassen sich die Ent-
wicklungen in den umsatzstarksten Bundeslandern

Bayern und Nordrhein-Westfalen gut vergleichen.
Lagen beide im Jahr 2011 noch auf demselben
Niveau von etwas mehr als 22 Mrd. Euro, so war
der Umsatz in Bayern im Jahr 2020 um 7 Mrd. Euro
héher als in Nordrhein-Westfalen.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Wohnimmobilien

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wirttemberg 14.000 15.400 16.100 15.900 15.700 16.900 20.900 22.300 26.700 29.300 31.300 34.500
Bayern 18.000 19.400 22.300 23.400 25.000 26.100 32.000 33.600 35.500 37.200 42.500 45.400
Berlin 3.600 4.500 6.300 6.400 7.800 7.400 9.200 9.200 10.200 11.100 11.500 10.800
Brandenburg 1.600 1.900 1.900 2.100 2.500 2.700 3.200 3.500 3.900 4.100 4.800 5.500
Bremen 800 900 1.000 1.000 1.300 1.500 1.300 1.400 1.400 1.400 1.800 2.000
Hamburg 3.200 3.900 3.500 3.600 5.200 5.400 6.300 6.600 6.800 7.900 8.000 8.000
Hessen 6.900 7.600 8.800 10.500 10.800 12.400 12.500 13.000 14.200 14.200 16.900 17.800
Mecklenburg-Vorpommern 1.000 1.100 1.300 1.400 1.600 1.800 2.000 2.100 2.200 2.200 2.800 3.100
Niedersachsen 7.000 7.700 8.800 9.400 10.500 10.800 12.800 13.100 14.300 15.800 18.000 20.000
Nordrhein-Westfalen 18.300 20.100 22.400 22.500 25.100 28.400 25.900 28.400 30.000 31.900 36.500 38.100
Rheinland-Pfalz 4.200 4.700 5.300 5.300 5.500 5.900 6.500 7.000 7.400 7.800 9.000 9.800
Saarland 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.100 1.100 1.200 1.600 1.400 1.700
Sachsen 2.400 2.700 2.800 3.000 4.400 5.100 4.600 4.800 5.100 5.700 6.300 7.000
Sachsen-Anhalt 900 900 900 1.100 1.200 1.200 1.400 1.700 1.800 2.000 2.400 2.600
Schleswig-Holstein 3.400 3.500 4.400 4.300 5.100 5.200 5.800 6.100 6.000 6.600 7.800 9.000
Thiringen 800 800 1.000 1.000 1.000 1.300 1.200 1.600 1.500 1.600 1.700 2.000
Deutschland 86.900 95.800 107.600 111.800 123.800 133.300 146.600 155.700 168.300 180.500 202.900 217.100

Abb.4-26: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Wohnimmobilien (2009-2020)
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Im Diagramm zur mittleren jahrlichen Veranderung
der Transaktionen (Abb. 4-27) bestatigt sich noch
einmal der in Hamburg abweichende Trend von den
anderen Landern. Allerdings zeigt sich auch, dass
sich die Transaktionszahlen in den stddeutschen
Flachenlandern Bayern und Rheinland-Pfalz deut-
lich moderater steigern als in einigen nordlichen und
dstlichen Flachenlandern.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, Wohnimmobilien

Thiringen
Sachsen

4%
I 4,3%

Mecklenburg-Vorpommer | — 3,9%

Hessen
Baden-Wirttemberg
Niedersachsen
Schleswig-Holstein

T 3.9%
3 ,5%
e 3,4%
e — 1%

Saarland I 3,1%
Sachsen-Anhalt e 31%
Bremen e 2,7%

Berlin e 2,6%
Nordrhein-Westfalen D 2,3%

Brandenburg I 2,0%

Rheinland-Pfalz D 1 5%

Bayern 4%

Hamburg 0.2%

Deutschland

—2, %

Abb. 4-27: Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionszahlen nach Landern seit 2009, Wohnimmobilien

Eher homogen ist das Bild bei der mittleren jahrli-
chen Veranderung des Geldumsatzes seit 2009
(Abb. 4-28). Die Geldumsatzsteigerung bei Wohn-
immobilien von bundesweit im Schnitt 8,7 % pro
Jahr wird von allen Bundeslandern getragen. Da es
sich bei funf der ersten sechs Lander im Ranking

der grofdten Steigerungen des Geldumsatzes um
ostdeutsche Bundeslander handelt, kann hier weiter-
hin von einem Aufholeffekt gesprochen werden, da
diese Lander bei den Geldumsatzen pro Kopf nicht
zur Spitzengruppe zahlen.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Wohnimmobilien

Brandenburg T 11,9%
Mecklenburg-Vorpommerr: | — 10,5%

Berlin T —10,5%

Sachsen I 10,2%
Sachsen-Anhalt e —10,1%
Niedersachsen T 10,0%
Schleswig-Holstein T — 0 4%

Hessen T — 9.,0%

Bremen T —,9%

Bayern I 8%

Hamburg 6%
Thiringen O — 8,5%
Baden-Wirttemberg | — 8, 5%
Rheinland-Pfalz 8, 1%
Saarland e — 7%

Nordrhein-Westfalen
Deutschland

—5,9%
s, 7%

Abb. 4-28: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Wohnimmobilien
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Bei der Unterscheidung nach Stadt- und Kreistypen
fallt die Dominanz der kreisangehdrigen Mittelstadte
und stadtischen Kreise auf (Abb. 4-29). 38 % aller
Transaktionen finden hier statt, das sind mehr als
doppelt so viele wie in allen anderen Stadt- und
Kreistypen. Wenn es um die Auspragungen der
Preisentwicklung der Wohnimmobilien geht, ist der
Einfluss der GroRstadte und groflen Grofistadte
insgesamt eher gering. Diese beiden Stadttypen
steuern zusammengenommen nur 13 % der Trans-
aktionen bei. Nur etwas mehr als jeder achte Wohn-
immobilienkauf findet damitin einer der 15 deutschen
Stadte mit Gber 500.000 Einwohnern statt.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Wohnimmobilien (2020)
(gesamt: 752.300)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [NNEGEEEE 282.800 (37,6%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansétzen D 131.100 (17,4%)
Diinn besiedelte landl. Kreise I 114.800 (15,3%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 102.400 (13,6%)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 65.400 (8,7%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 33.700 (4,5%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 22.100 (2,9%)
Abb. 4-29: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Wohnimmobilien (2020)

Beim Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen bleibt
der Anteil der bei den Transaktionszahlen dominan-
ten kreisangehdrigen Mittelstddte und stadtischen
Kreise mit wiederum 38 % identisch. In diesem Typus
spiegelt sich damit auch ein bundesweit typisches
Preisverhalten wider. Erwartungsgemaf steigert sich
der Anteil der Grof3stadte und der grof3en GroR3stadte
von 13 auf 24 %. Als Gegenpol dazu ist der Anteil
am Geldumsatz vor allem bei den diinn besiedelten
landlichen Kreisen (rd. 9 %) geringer im Vergleich
zum Anteil der Transaktionen (rd. 15 %).

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Wohnimmobilien (2020)
(gesamt: 217,1 Mrd. Euro))

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 81,5 (37,5%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 40,3 (18,6%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) D 31,6 (14,6%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 27,2 (12,5%)

Diinn besiedelte landl. Kreise I 19,6 (9,0%)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) B 11,3 (5,2%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 5.6 (2,6%)
Abb.4-30: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Wohnimmobilien (2020)
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Die Kartengrafik des Bundesgebietes Uber die
Anzahl der Transaktionen in den Subkreisen
(Abb. 4-31) zeigt, dass die einwohnerstarken Land-
kreise in Wurttemberg, der Rhein-Neckar-Region
und in Westniedersachsen sowie die zu grofien
Flacheneinheiten zusammengefassten Kreise in
Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-Holstein
den eher kleinrdumigen Strukturen in Thiringen und
Nordbayern gegenlber stehen.

Die Darstellung nach dem Umfang der Geldumsatze
polarisiert noch etwas starker (Abb. 4-32). Zu den
schon bei den Transaktionszahlen umsatzstarken
Subkreisen im ndrdlichen Baden-Wirttemberg
kommen nun noch eine Reihe von Subkreisen

Anzahl der Transaktionen bei Verkdaufen von Wohnimmo-
bilien (2020)
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Abb.4-31: Anzahl der Transaktionen bei Verkaufen von
Wohnimmobilien (2020)

ganz im Suden Baden-Wirttembergs und Bayerns
dazu. In Bayern selbst ist ein ausgepragtes Sud-
Nord-Gefélle zu erkennen. Dem eher dunklen Be-
reich mit hohen Geldumsatzen in etwa sudlich der
Donau schlief3t sich ein Bereich bis etwa zur Héhe
der A 6 mit dem GroRraum Nulrnberg mit mittlerem
Geldumsatzniveau an, bevor nérdlich davon in Un-
ter- und Oberfranken die hellen Farben mit geringen
Geldumsatzen dominieren. Diese sind nun auch in
Thiringen und den landlichen Kreisen in Brandenburg
und Sachsen-Anhalt noch ausgepragter.

Geldumsatz bei Verkdaufen von Wohnimmobilien (2020)
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Abb.4-32: Geldumsatz bei Verkédufen von Wohnimmobilien
(2020)
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4.2.2 Eigenheime

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

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

e Reihenhauser (Reihenend- und Mittelhduser)
und Doppelhaushalften,

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

unterschieden.

Beziiglich 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 2020,

e der mittlere Geldumsatz pro Transaktion nach
Bundeslandern,

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

e Transaktionen und Geldumsatz nach sieben
Stadt- und Kreistypen,

e Transaktionen und Geldumsatz auf der Subkreis-
ebene als Kartengrafik,

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

e die Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime
nach sieben Stadt- und Kreistypen von 2000 bis
2020.
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Die Darstellung des Preisniveaus fiir 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 2020,

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
auf Bundeslandebene,

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

Die Bereitstellung der Daten zu Transaktionen und
Geldumsatzen bei Eigenheimen kann der Karten-
grafik in Abb. 4-33 entnommen werden. Gutach-
terausschisse konnten, bezogen auf die jeweilige
Gebietsflache, zu insgesamt nahezu 86 % Daten
zur Verfigung stellen. In 11 von 16 Bundeslandern
liegt im Jahr 2020 eine flachendeckende Datenbe-
reitstellung vor. (Abb. 4-34).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsatz fiir Eigenheime (2020)
Datenbereitstellung ® Ja ® Nein

Schwerin!

Hamburg
EIEED

Berlin;
Hlannover;

MagdeburgitiRetsdam

Dresden
Erfurt;

Wiesbaden

Mainz

Saarbriicken

SiEER

Minchen

Datengrundiage: AK OGA 2021

dlage: BBSR, auf Basis

Abb.4-33: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigenheime
(2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigen-
heime nach Landern (2020)

(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg

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

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig—Holstein
Thiringen

Deutschland

100 %
90 %
100 %
100 %
100 %
100 %

78 %
100 %

22 %

86 %

14 %

Abb.4-34: Datenbereitstellung der Gutachterausschlisse zu Transaktionen und Geldumsatz fiir
Eigenheime, Lénderebene (2020)
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Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhauser
und Doppelhaushalften machten im Jahr 2020 95 %
aller Transaktionen bei den Eigenheimen aus. Die
Zahl der Ein- und Zweifamilienhauser liegt dabei
um gut 85 % Uber der Zahl der Reihenhauser und
Doppelhaushalften, was ein Beleg fur einen starken
Iandlich gepragten Anteil am Wohnimmobilienmarkt
in Deutschland ist (Abb. 4-35).

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Eigenheime (2020)
(gesamt: 289.912)

Ein-/Zweifamilienhauser D 179620 (62,0%)
Reihenh3user/ Doppelhaushalften D 95.860 (33,1%)
librige Eigenheime B 14.440 (5,0%)

Abb.4-35: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Eigenheime (2020)

Obwohl das durchschnittliche Reihenhaus bzw. die
durchschnittliche Doppelhaushalfte sowohl in Be-
zug auf die Herstellungskosten als auch die GroRe
unterhalb des Ein- und Zweifamilienhauses liegt,
unterscheiden sich die beiden Immobilienarten nicht
in ihrem Anteil an der Anzahl der Transaktionen
und am Geldumsatz (Abb. 4-36). Das liegt daran,
dass Reihenhauser- und Doppelhaushélften vor-
zugsweise in verdichteten und damit teureren Lagen
vorkommen.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigenheime (2020)
(gesamt: 89,7 Mrd. Euro)

Ein-/Zweifamilienhauser N 55,4 (61,8%)
Reihenhauser/ Doppelhaushalften I 30,4 (33,9%)
librige Eigenheime 3.8 (4,3%)

Abb.4-36: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigenheime (2020)
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Im Jahr 2020 wurden rund 290.000 Eigenheime in
Deutschland verauflert. Das sind knapp 30 % mehr
als zehn Jahre zuvor (Abb. 4-37).

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

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abb.4-37: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigenheime (2009-2020)

Im gleichen Zeitraum stieg der Geldumsatz auf das
2,3-Fache. Dabei gab es in den letzten drei Jahren
jeweils Steigerungsraten beim Geldumsatz im
zweistelligen Prozentbereich. Im Jahr 2020 wurden
89,7 Mrd. Euro bei Verkdufen von Eigenheimen um-
gesetzt (Abb. 4-38).

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

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abb.4-38: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Eigenheime (2009-2020)
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Im bundesweiten Durchschnitt stieg seit 2009 die
jahrliche durchschnittliche Transaktionszahl um
2,7 % (Abb. 4-39). Der Anstieg war dabei in den
westdeutschen Flachenlandern sowie in den ,Stadt-
staaten” moderater als in vielen ostdeutschen Landern.
Auffallig ist hierbei der Spitzenreiter Thiringen mit
einem durchschnittlichen jahrlichen Anstieg um
6,1 %.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, Eigenheime

Thiiringen . [A¥
Sachsen . pwmna
Mecklenburg-Vorpommern | 4,2%
Brandenburg [N 3,8%0
Hessen I 3,7%
Sachsen-Anhalt I 3,6%
Saarland IR 3,670
Niedersachsen I 3,4%

Bremen I 2,8%
Nordrhein-Westfalen e 2,4%

Rheinland-Pfalz e 2, 4%

Schleswig-Holstein [ 2.1%
Baden-Wirttemberg [ 1,9%

Bayern I 1,7 %

Berlin N 1,6%

Hamburg I 1,0%

Deutschland 2, 1%

Abb.4-39: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009, Eigenheime

Wie schon bei der Betrachtung der Wohnimmo-
bilien insgesamt ist auch bei den Eigenheimen die
Entwicklung der Geldumsatze nach Bundeslandern
homogen (Abb. 4-40). Der bundesweit durch-
schnittliche jahrliche Anstieg um 8,5 % ergibt sich
aus einer Spanne der 16 Lander, die zwischen 7,1 %
und 11,9 % liegt.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Eigenheime

Mecklenburg-Vorpommern | —— 11,9%

Brandenburg 5%
Sachsen IR 40,0%

Bayern e
Niedersachsen IR 9:5%

Berlin IR 9,3%

Bremen IR 9, 1%

Hamburg I 8,7%

Hessen I 8.5%

Sachsen-Anhalt I 8,3%

Thiringen [N 8,2%

Schleswig-Holstein N 8,2%
Baden-Wilrttemberg R 7, 7%

Saarland . 7,6%
Rheinland-Pfalz N 7,5%
Nordrhein-Westfalen I 7,1%
Deutschland T 8,5%

Abb. 4-40: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009, Eigenheime
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Bei der zeitlichen Entwicklung der Transaktions- zwolf Berichtsjahren ergibt sich hier fast eine Ver-
zahlen Iasst sich die zuvor gezeigte stark steigende doppelung der Transaktionszahlen (Abb. 4-41).
Entwicklung in Thiuringen nachvollziehen. Aus den

Anzahl Transaktionen nach Léndern, Eigenheime

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Baden-Wiirttemberg 25.700 27.200 26.400 23.100 24.700 25.100 26.700 26.600 32.100 32.900 31.500 31.700
Bayern 28.200 29.600 28.400 27.400 25.700 25.000 33.000 31.400 29.900 31.300 33.100 33.800
Berlin 2.400 2.500 3.300 3.300 3.400 2.800 3.100 2.800 2.700 2.700 2.900 2.800
Brandenburg 7.800 8.400 8.100 8.100 8.700 8.600 11.100 11.100 11.100 11.100 11.200 11.800
Bremen 2.300 2.400 2.400 2.400 2.300 2.400 2.500 2.500 2.500 2.500 3.200 3.100
Hamburg 2.900 3.100 1.800 1.800 3.100 3.100 3.700 3.100 3.100 3.200 3.300 3.300
Hessen 12.800 13.900 15.600 16.800 13.900 15.600 19.400 19.400 18.100 18.300 18.900 19.200
Mecklenburg-Vorpommern 4.600 4.900 5.100 5.600 6.700 6.700 6.800 7.000 6.300 6.300 7.400 7.300
Niedersachsen 32.100 33.500 35.800 37.200 38.700 39.000 43.400 42.400 42.800 44.000 45.300 46.200
Nordrhein-Westfalen 45.700 47.600 50.700 50.700 50.300 54.000 51.900 52.200 56.000 56.700 59.900 59.100
Rheinland-Pfalz 15.900 17.100 18.000 17.200 18.400 18.200 19.300 19.500 19.400 19.900 20.500 20.600
Saarland 3.800 4.000 4.500 4.700 4.500 5.100 5.100 4.900 5.100 5.300 5.500 5.600
Sachsen 6.200 6.400 8.200 7.300 7.900 8.100 9.200 9.400 9.300 9.300 9.400 9.700
Sachsen-Anhalt 7.100 7.500 7.500 7.800 8.400 8.500 9.700 9.500 9.500 9.700 10.200 10.400
Schleswig-Holstein 13.000 13.700 14.000 13.300 14.000 13.400 15.500 15.100 14.600 14.900 16.100 16.400
Thiringen 4.600 4.600 6.200 6.200 5.900 6.200 6.900 7.400 8.000 8.400 8.600 8.900
Deutschland 215.200 226.500 236.100 233.000 236.600 241.700 267.000 264.400 270.500 276.700 287.000 289.900

Abb. 4-41: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Eigenheime (2009-2020)

Die zeitliche Entwicklung der Geldumsatze zeigt, Bremen und Thuringen, die mit jeweils rd. 900 Mio.
dass im Jahr 2009 noch neun der 16 Lander einen Euro davorstehen, die Milliardenschwelle zu Uber-
Geldumsatz von unter 1 Mrd. Euro fir Eigenheime schreiten (Abb. 4-42).

aufwiesen. Im Jahr 2020 waren dies nur noch

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Eigenheime

2010 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 5.900 6.400 5.700 5.500 5.800 6.200 7.500 8.000 9.800 10.800 12.000 13.300
Bayern 6.000 6.400 7.200 7.300 7.300 7.700 10.600 11.200 11.200 12.500 14.900 16.500
Berlin 600 700 1.000 1.000 1.100 1.000 1.200 1.200 1.200 1.300 1.600 1.700
Brandenburg 900 1.000 1.000 1.100 1.200 1.200 1.600 1.700 1.900 2.000 2.400 2.900
Bremen 300 400 400 400 400 500 500 600 600 600 800 900
Hamburg 900 1.100 500 600 1.300 1.300 1.600 1.600 1.700 1.900 2.000 2.300
Hessen 2.700 2.900 3.400 3.800 3.100 3.700 4.600 4.700 4.800 5.100 6.000 6.600
Mecklenburg-Vorpommern 400 500 500 600 700 700 800 900 900 1.000 1.200 1.400
Niedersachsen 4.200 4.500 5.000 5.300 5.700 6.000 7.100 7.500 8.000 8.900 10.000 11.400
Nordrhein-Westfalen 8.700 9.200 10.100 10.200 10.300 11.500 11.300 12.100 13.600 14.600 16.800 18.400
Rheinland-Pfalz 2.300 2.500 2.700 2.600 2.900 3.000 3.200 3.400 3.700 4.000 4.500 5.000
Saarland 400 400 600 600 600 700 700 700 800 1.100 900 1.000
Sachsen 600 600 700 700 800 900 1.000 1.100 1.100 1.200 1.400 1.600
Sachsen-Anhalt 500 500 500 500 500 600 700 700 800 900 1.000 1.100
Schleswig-Holstein 2.000 2.200 2.500 2.400 2.600 2.600 3.200 3.400 3.300 3.600 4.200 4.800
Thiringen 400 300 400 400 400 500 600 600 600 700 800 900
Deutschland 36.700 39.400 42.200 43.000 44.800 48.000 56.300 59.400 64.000 70.300 80.500 89.700

Abb.4-42: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Eigenheime (2009-2020)
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Bei den Transaktionszahlen der Eigenheime nach
Landern fallt auf, dass das Uberwiegend landlich
gepragte Niedersachsen bei den Eigenheimen eine
bedeutende Rolle spielt und bundesweit auf Platz
zwei vor den einwohnerstarkeren Landern Bayern
und Baden-Wirttemberg liegt. Umgekehrt ist der
Teilmarkt der Eigenheime nicht so sehr grof3stadt-
affin. Die drei ,Stadtstaaten” befinden sich bei den
Transaktionszahlen Uber Eigenheime am Ende des
Rankings (Abb. 4-43).

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Eigenheime (2020)
(gesamt: 289.900)

Nordrhein-Westfalen T 59.110 (20,4%)

Niedersachsen /IR 46.210 (15,9%)
Bayern [N 33.840 (11,7%)
Baden-Wiirttemberg N 31.710 (10,9%)
Rheinland-Pfalz I 20.600 (7,1%)

Hessen I 19.210 (6,6%)
Schleswig-Holstein D 16.400 (5,7%)

Brandenburg I 11.790 (4,1%)

Sachsen-Anhalt I 10.420 (3,6%)

Sachsen I ©.730 (3,4%)

Thiringen 8880 (3,1%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 7.260 (2,5%)

Saarland I 5.560 (1,9%)

Hamburg 3270 (1,1%)

Bremen B3.110 (1,1%)

Berlin B 2.820 (1,0%)

Abb.4-43: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Eigenheime (2020)

Anders sieht es beim Geldumsatz aus. Hier liegt
Niedersachsen deutlich hinter Bayern und Baden-
Wirttemberg. In jedem der vier groRen Flachenlander
wurde im Jahr 2020 ein Geldumsatz von uber 10
Mrd. Euro fir Eigenheime registriert. Das macht
fast zwei Drittel des bundesweiten Geldumsatzes
aus.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern, Eigenheime (2020)
(gesamt: 89,7 Mrd. Euro)

Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wurttemberg
Niedersachsen
Hessen
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Brandenburg
Hamburg

Berlin

Sachsen

I ccccuccuccuccmmigA4(20,5%)
R 18,5 (18,4%)
IR A3 (14,8%)
IR 1,4 (12,7%)
I 6.6 (7,3%)

I 5.0 (5,6%)

I 4.8 (5,4%)

I 2,9 (3,3%)

I 2.3 (2,6%)

1.7 (1,9%)

I 1 6 (1,8%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 1.4 (1,6%)

Sachsen-Anhalt
Saarland
Bremen
Thiringen

11 (1,2%)
1.0 (1,1%)
0.9 (1,0%)
0.9 (1,0%)

Abb.4-44: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Eigenheime (2020)
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Im bundesweiten Durchschnitt wird je Transaktion
von Eigenheimen ein Betrag von fast 310.000 Euro
aufgewendet (Abb. 4-45). Die Schere geht weit
auseinander. Reichten in Thiringen etwas weniger
als 100.000 Euro im Durchschnitt aus, so war es in
Hamburg mehr als das Siebenfache und in Berlin
mehr als das Sechsfache. Die sudlichen Flachen-
lander Bayern, Baden-Wirttemberg und — weniger
ausgepragt — Hessen liegen ebenfalls Uber dem

Bundesdurchschnitt, der von Nordrhein-Westfalen
und Schleswig-Holstein fast exakt erreicht wird. Alle
Ostlichen Flachenlander — angefiihrt von Branden-
burg — liegen unter dem Bundesschnitt.

Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Eigenheime (2020)

Hamburg IR 708,000
Berlin IR B02.000
Bayern I 48000
Baden-Wiirttemberg I 420.000

Hessen I 342.000

Nordrhein-Westfalen D 311.000

Schleswig-Holstein N 294.000

Bremen I 288.000

Brandenburg D 248.000

Niedersachsen N 246.000

Rheinland-Pfalz N 242.000

Mecklenburg-Vorpommern [ 198.000

Saarland I 178.000

Sachsen I 162.000

Sachsen-Anhalt I 105.000

Thiiringen I 98.000

Deutschland [ 309.000

Abb.4-45: Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Eigenheime (2020)

Aufgeschlusselt nach Kreistypen wird deutlich, dass
der Markt der Eigenheime ein I&ndlich bis suburban
gepragter Markt ist (Abb. 4-46). Die Kreistypen
kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise,
landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen und
dunn besiedelte landliche Kreise, die drei der sieben
Typen ausmachen, vereinen Uber 82 % der Trans-
aktionen von Eigenheimen.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2020)

(gesamt 289.900)

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise |GGG 119.200 (41,1%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen N 61.500 (21,2%)

Diinn besiedelte landl. Kreise I 57.900 (20,0%)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 26.800 (9,2%)

Grofite GroRRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 10.400 (3,6%)

GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

I 7.100 (2,5%)
I 6.900 (2,4%)

Abb.4-46: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2020)
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Beim Geldumsatz verringert sich dieser Anteil
wegen des aufgezeigten hohen Preisniveaus
in den GrofRstadten auf 75 %. GroRstadte Uber
500.000 Einwohner haben einen Anteil am Geldum-
satz von 11,7 %, obwohl der Anteil an den Transakti-
onen lediglich 6 % betragt (Abb. 4-47).

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2020))
(gesamt: 89,7 Mrd. Euro)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [[INNENEGEEEEE 41,1 (45,8%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen D 14,8 (16,5%)
Diinn besiedelte landl. Kreise I 11,0 (12,2%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 10,2 (11,4%)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 8.0 (8,9%)
Grof3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 2,7 (3,0%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) 2,0 (2,2%)
Abb.4-47: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2020)
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In der Summendarstellung der Transaktionen in den
Subkreisen zeigt sich, dass je Subkreis die meisten
Transaktionen von Eigenheimen vor allem im Nord-
westen Deutschlands erfolgen.

Das Eigenheim ist in den landlichen Regionen der
dominante Wohnimmobilienteilmarkt. Wenn dann
zusatzlich die Subkreise Uber hohe Einwohnerzahlen
verfuigen, fUhrt dies zu einer dunkelblauen Darstel-
lung in der Karte. Weite Teile Bayerns zeichnen sich

Anzahl der Transaktionen bei Verkdufen von Eigenheimen
(2020)

it

Hamburg

Transaktionen
[T bis unter 200

[] 200 bis unter 350
[ 350 bis unter 450
[ 450 bis unter 600
Il 600 bis unter 800
I 800 bis unter 1000
W 1000 und mehr

<y
R

) s
i

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-48: Anzahl der Transaktionen bei Verkdufen von Eigen-
heimen (2020)

Wird der Geldumsatz zum Maflistab genommen,
verfarbt sich die Karte im teuren Siden wieder
dunkler, wahrend im Norden nur noch die einwohner-
starksten Subkreise in die héchste Kategorie fallen
(Abb. 4-49). Jetzt fallen insbesondere die Subkreise
rund um die siddeutschen Metropolen Minchen und
Stuttgart, aber auch diese und andere grof3e Grol3-
stadte selbst auf, die trotz geringer Verkaufszahlen
durch ihre sehr hohen Preise zu den Subkreisen

50

dagegen dadurch aus, dass ihre Subkreise relativ
klein sind. Zwar ist hier das Eigenheim haufig der
dominante Teilmarkt, jedoch ist die Grundstiicks-
mobilitat hier insgesamt gering (Abb. 4-48).

Geldumsatz bei Verkdufen von Eigenheimen (2020)

Geldumsatz in Mio. Euro
[] bis unter 50

[[] 50 bis unter 80

[C] 80 bis unter 110

[ 110 bis unter 160
[l 160 bis unter 200
M 200 bis unter 300
W 300 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-49: Geldumsatz bei Verkdufen von Eigenheimen (2020)

mit den hoéchsten Geldumsatzen zahlen. Geringes
Preisniveau, kleinteilige Gebietsstrukturen und eine
durchschnittliche Grundstiicksmobilitat fihren zum
Beispiel in Thirringen dazu, dass der Geldumsatz
pro Subkreis zu den geringsten in Deutschland ge-
hort.
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Marktintensitdt bei Verkdufen von Eigenhei-
men

Unter dem Begriff ,Marktintensitat® wird hier das
Verhaltnis der Anzahl der Transaktionen von Eigen-
heimen zur Gesamtheit der vorhandenen Eigenheime
(Bestandsimmobilien) verstanden. Die Markt-
intensitat zeigt keine nennenswerten Unterschiede
zwischen den Stadt- und Kreistypen. Bundesweit
werden etwa 1,9 % der insgesamt vorhandenen Eigen-
heime pro Jahr verauRert (Abb. 4-50).

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2020)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

Dinn besiedelte landl. Kreise

2,1
T 2,0%
T 2,0%

I ,9%

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise |GGG 1.8%

Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)
Deutschland

I ——1,8%
e — 7%
—, 9%

Abb. 4-50: Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2020)

Nach Landern unterschieden ist die Ausdifferenzie-
rung etwas grofRer. Auffallig ist die geringe Marktin-
tensitat in Bayern mit 1,3 % pro Jahr verauRerter
Objekte gemessen am Bestand, wahrend in den
nordlichen Bundeslandern Bremen, Schleswig-
Holstein, Niedersachsen und Mecklenburg-Vorpom-
mern die Marktintensitat in etwa doppelt so hoch ist
(Abb. 4-51).

Marktintensitat nach Léandern, Eigenheime (2020)

Bremen T 2,9%

Niedersachsen
Schleswig-Holstein

R 2.,4%
[ 2.,3%

Mecklenburg-Vorpommern | — 2,3%

Sachsen-Anhalt

R 2,2%y

Brandenburg T 2,1%
Saarland ——2,0%
Thiringen I 2,0%
Hamburg T 2,0%

Rheinland-Pfalz
Nordrhein-Westfalen

A —2,0%
. 1,9%

Hessen e —1,7%
Baden-Wirttemberg I — 1,6%
Berlin I — 6%
Sachsen I — 6%
Bayern I — 3%

Deutschland
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T 1,9%

Abb.4-51: Marktintensitét nach Landern, Eigenheime (2020)
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Die an den Kreisen ausgerichtete Kartendarstel-
lung zeigt das genannte Nord-Sid-Gefalle bei der
Marktintensitat (Abb. 4-52). Noérdlich einer Linie
Saarbriicken-Cottbus sind die Marktintensitaten
deutlich héher als stdlich davon. Die bedeutendste
Ausnahme davon ist ein Bereich, der in etwa das
Miunsterland und Ostwestfalen umfasst, der deutlich
geringere Marktintensitaten aufweist als der Ubrige
Norden.

Anteil der Transaktionen liber Eigenheime am Bestand (2020)

ME: -

Schwerin
Q
Hamburg
Bremen '
Betlin
N« 9%

g v
Ly > @E‘ﬁ)
., WIS
- S el 2
W T CERGE

i
FAN

Saarbriicken *_\ ' '“

- o 8515
g

%X NS

Munehen
R

S iig

Anteil in %
D bis unter 1.3
D 1.3 bis unter 1.6
[] 1.6bisunter1.7
[ 1.7bisunter 1.9
[l 1.9bisunter2.1
B 21bisunter2.4
. 2.4 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-52: Anteil der Transaktionen lber Eigenheime am Bestand (2020)
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Langfristige Entwicklung der Preise von Eigen-
heimen nach Preisindexreihen

Immobilienpreisindexreihen stellen die Preisent-
wicklung von Immobilien in rdumlichen und sachlichen
Teilmarkten dar. Im Zuge der Datenerhebung fiir den
vorliegenden Bericht sind Indexreihen fiir Eigenheime
(nur Weiterverkaufe, ohne Neubauten) von den Gut-
achterausschussen erhoben worden. Die von den
Gutachterausschiissen fur die Ableitung der Index-
reihen verwendete Methodik ist nicht einheitlich. Die
Verfahren reichen von einfacher periodischer (i. d.
R. jahrlicher oder quartalsweiser) Bildung von mitt-
leren Preisen (i. d. R. Medianwerte) je Quadratmeter
Wohnflache bis hin zu aufwandigen hedonischen
Modellen, die mit komplexen Regressionsverfahren
abgeleitet werden. Insgesamt wird davon ausge-
gangen, dass die Gutachterausschisse die fur die
jeweiligen Geschaftsbereiche geeigneten Methoden
verwendet haben. Die Immobilienpreisindexreihen
werden i. d. R. durch die Gutachterausschiisse
formell beschlossen und in den Grundsticksmarkt-
berichten verdffentlicht; sie sind bei der Ermittlung
von Verkehrswerten zu berlcksichtigen.

Die Preisentwicklung von Eigenheimen verlauft
bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern,
Reihenhausern und Doppelhaushalften 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. Die Verkaufe von neu erstellten Eigen-
heimen kommen im Vergleich zu dem Verkauf von
Bestandsimmobilien relativ selten vor. Aufgrund der
vergleichsweise geringen Anzahl von Kaufvertragen
Uber neu erstellte Eigenheime ist es den Gutachter-
ausschussen in der Regel nicht méglich, Preisindex-
reihen flr Neubauten abzuleiten; aus diesem Grund
werden im Folgenden lediglich die Preisentwicklungen
fur gebrauchte Eigenheime dargestellt.

Im Gegensatz zu Umsatzzahlen und den Preis-
niveaus erfolgt fur die Indexreihen keine statistische
Schatzung fehlender Regionen. Dargestellt werden
demnach lediglich die erhobenen Indexwerte.

Die Kartendarstellung in Abb. 4-53 zeigt die Ver-
fugbarkeit von Preisindexreihen fir gebrauchte
Eigenheime. Erkennbar ist, dass in den Landern
Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Hamburg eine
flachendeckende Bereitstellung von Indexreihen fir
Eigenheime vorliegt. In Nordrhein-Westfalen liegen
die Daten firr einige einwohnerstarke Kreise vor,
wahrend die Daten in den Ubrigen Landern punktuell
oder gar nicht verfligbar sind.
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Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fir gebrauchte Eigenheime (2020)

Datenbereitstellung ® Ja @ Nein

0

4”*

g ‘g
%

Hambu:

Bremen!
A

Hannover;

Datengrundiage: AK OGA 2021

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

Abb.4-53: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime (2020)
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Quantitative Aussagen in Bezug auf die Gebiets-
flache nach Landern, fur die Indexreihen fir Eigen-
heime vorliegen, stellt das Balkendiagramm in
Abb. 4-54 dar. In 11 von 16 Landern liegen Index-
reihen nur fur 10 % oder weniger der Gebietsflache
vor. Bundesweit liegt der Wert bei 25 %.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Preisindexreihen fiir gebrauchte
Eigenheime nach Landern (2020)

(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Baden-Wiirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg

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

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Deutschland

1%
5%

o
o

100 %
100 %
99 %
100 %
90 %
100 %
25 % 75 %

Abb.4-54: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Preisindexreihen fiir gebrauchte
Eigenheime nach Léndern (2020)
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Die lange Zeitreihe in Abb. 4-55 stellt die Entwick-
lung der Preisindexreihen nach den Kreistypen dar.
Die Indexbasis liegt hier im Jahr 2010 bei 100. Im
Jahr 2010 beginnt auch der kontinuierliche Anstieg
der Indexreihen, der in den letzten Jahren noch etwas
steiler geworden ist. Bezogen auf die Kreistypen
weisen die grolRen GroRstadte die héchste Index-
steigung auf. Seit 2010 hat sich hier das Preisniveau
gebrauchter Eigenheime in etwa verdoppelt. Bei
landlicher gepragten Kreistypen liegt der Anstieg
seit 2010 bei etwa 60 bis 70 %.

Das Diagramm gibt aulRerdem einen jahresweisen
Uberblick tber die Datenverfligbarkeit, auch be-
zogen auf die Kreistypisierung. Seit dem Jahr 2000
ist die Anzahl der vorliegenden Indexreihen grof’
genug, um eine sinnvolle Aggregation vornehmen
zu konnen. Die Datenverfligbarkeit hat sich im Jahr

2010 signifikant verbessert. Lagen vorher aus ca. 80
Subkreisen Indexreihen vor, so hat sich dieser Wert
im Jahr 2010 auf rund 130 erhoht. Seitdem stagniert
dieser Wert jedoch, wobei 2020 sogar ein leichter
Ruckgang zu verzeichnen ist.

Vor diesem Hintergrund ist zu beachten, dass die
Darstellung in Abbildung Abb. 4-55 lediglich eine
grobe Darstellung des Preisverlaufs von gebrauchten
Eigenheimen sein kann. Die derzeitige Datenlage
erlaubt es nicht, eine fur die Wertermittlung nach
der ImmoWertV 2021 geeignete Indexreihe fir
Eigenheime abzubilden.

Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime nach Stadt- und Kreistypen

200

180

160

140

120

100 — == T e e
80
Anzahl der vorhandenen
Indexwerte
60

2000 2001 2002 2003 2004 2005

[l GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

[ GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

1 Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

[ Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise

[ Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

M Diinn besiedelte landl. Kreise

2010 = 100%

Abb. 4-55: Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime nach Stadt- und Kreistypen
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Preisniveau fiir gebrauchte freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser sowie fiir gebrauchte
Reihenhduser und Doppelhaushalften

Fur den Teilmarkt der gebrauchten Ein- und Zwei-
familienhduser sowie der gebrauchten Reihen-
hauser und Doppelhaushalften liegen bundesweite
Marktdaten seit 2009 vor, die Daten sind jeweils auf
der Land-/ Subkreisebene erhoben worden. Neben
dem mittleren Kaufpreis je Quadratmeter Wohn-
flache werden die mittlere GrundstlickgroRRe, der
mittlere Gesamtkaufpreis, die mittlere Wohnflache
sowie die Anzahl der ausgewerteten Transaktionen
erhoben. Letztere entspricht der Anzahl der fir die
Ableitung der mittleren Werte verwendeten Trans-
aktionen. Fir diese Daten werden lediglich Verkaufe
des gewohnlichen Geschaftsverkehrs herange-
zogen (Ausschluss von Verwandtschaftsverkaufen,
Schenkungen o0.a.).

Ein- und Zweifamilienhauser

Bei der Kennzahl ,Wohnflachenpreise® ist die bun-
desweite Datenverfiigbarkeit deutlich besser als bei
den langfristigen Preisindexreihen.

Bei den Ein- und Zweifamilienhausern lagen fir das
Jahr 2020 fur 79 % der Gebietsflache Deutschlands
Daten zu Wohnflachenpreisen vor (Abb. 4-57). Die
Kartendarstellung in Abb. 4-56 projiziert die Ergeb-
nisse der Datenbereitstellung zur Veranschaulichung
noch auf die bundesweite Karte der Subkreise. Hier
ist erkennbar, dass vor allem in Baden-Wdurttemberg
Wohnflachenpreise aufierhalb der grofen Stadt-
kreise nicht vorliegen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Wohnflachenpreisen fiir gebrauchte freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser (2020)
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Abb.4-56: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Wohnflachenpreisen fiir gebrauchte freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnflachenpreisen fiir gebrauchte
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Landern (2020)

(nach Gebietsflache)
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Abb.4-57: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnfldchenpreisen fiir gebrauchte
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Léndern (2020)
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Die bundesweite Kartendarstellung der mittleren
Wohnflachenpreise auf Subkreisebene zeigt das
vorhandene Sud-Nord-Gefélle ebenso wie das
Stadt-Land-Gefalle deutlich auf (Abb. 4-58). Im
kompletten Bezirk Oberbayern sowie einigen wei-
teren sehr sudlichen Kreisen Bayerns und Baden-
Wiurttembergs liegen auch in Iandlich gepragten
Kreisen die durchschnittlichen Wohnflachenpreise
bei Uber 3.500 Euro/m? und damit in der hdchsten
Kategorie. Weiter im Norden ist dies noch in den
Metropolregionen der Fall, flachig ausgepragt am
ehesten in Stuttgart, der Rhein-Main-Region und
in Berlin. Die geringsten Wohnflachenpreise in
einer Kategorie bis 1.300 Euro/m? finden sich vor-
wiegend in der dstlichen Mitte Deutschlands, d. h. in
den landlich gepragten Teilen Sachsen-Anhalts und
Thiaringens sowie Teilen der daran angrenzenden
Bundeslander.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (2020)
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Abb.4-58: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
(2020)
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Abb. 4-59 zur Entwicklung der Wohnflachenpreise
bei Ein- und Zweifamilienhdusern veranschau-
licht, dass sich seit 2009 das mittlere Preisniveau
von 1.190 Euro/m? auf 2140 Euro/m? um fast
1.000 Euro m? erhoht hat. Dariber hinaus ist erkenn-
bar, dass die ,Schere” zwischen den preisgiinstigen
und den teuren Lagen auseinandergeht. Als statisti-
sche Kennzahl daflir werden die Perzentile benutzt.
Beim 5. Perzentil liegen nur 5 % der Einzelwerte
unterhalb und 95 % dariber. Beim 95. Perzentil ist

es umgekehrt. 95 % der Einzelrealisierungen liegen
unterhalb dieses Wertes, nur 5 % noch dartber.
Lagen im Jahr 2009 das 5. und das 95. Perzentil
noch in etwa um den Faktor 3 auseinander, so war
es im Jahr 2020 mehr als der Faktor 5. Dies ist ein
guter Indikator dafir, dass die Preise in den glins-
tigen Lagen deutlich langsamer steigen als in den
ohnehin schon teuren Lagen.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser
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Abb. 4-59: Entwicklung der Wohnfidchenpreise in Euro/m? (2009-2020), gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser
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Die Spannen der Wohnflachenpreise innerhalb der
einzelnen Lander sind in einem Boxplot-Diagramm
dargestellt (Abb. 4-60). Beim Boxplot wird die
gesamte Anzahl der Datenpunkte, also die Ergeb-
nisse aus allen Subkreisen, zunachst der Reihe
nach sortiert und in gleich groRe Viertel aufgeteilt,
die sogenannten Quartile. In der Boxplot-Darstel-
lung entspricht das erste Quartil dem linken Ende
des dunkelblauen Balkens. Das zweite Quartil, das
dem Median entspricht, ist gekennzeichnet durch
den Ubergang vom dunkelblauen zum hellblauen
Balken, das dritte Quartil ist am rechten Ende des
hellblauen Balkens ablesbar. Mit Boxplot-Diagrammen
lassen sich auch Ausreiler kennzeichnen. Im Fall
der Darstellung in Abb. 4-60 ist die Darstellung
jedoch nur beschreibend, das heil’t der Ausreiller
verbleibt in der Darstellung und wird nicht eliminiert.
Ein AusreilRer ist per Definition im Boxplot ein Wert,
der sich auRerhalb der schwarzen waagerechten
Linie befindet, die mit kurzen vertikalen Stichen
abgeschlossen ist, dem sogenannten Whisker. Die
Whisker liegen beim 1,5-Fachen des Abstands
zwischen dem ersten und dritten Quartil mit dem
Zentrum im Median. Im vorliegenden Fall wurde
der Whisker noch so modifiziert, dass er auf den

nachstgelegenen Datenpunkt fallt. Die Reihenfolge
der Balken ergibt sich durch die absteigende GroRe
des Medians in den Landern. Dieser ist in Hamburg
und Berlin am hdéchsten. Da es dort keine weiteren
Kreise oder Subkreise gibt, entfallt die typische
Boxplot-Darstellung. In den Flachenlandern fallt auf,
dass es Ausreil3erwerte nur nach oben gibt. Dabei
handelt es sich in der Regel um Landerhauptstad-
te oder Kreise, die sich in der Umlandregion der
Hauptstadte oder angrenzender Metropolen befin-
den. Nur in Brandenburg, Schleswig-Holstein und
Mecklenburg-Vorpommern befinden sich alle Kreise
oder Subkreise innerhalb des Boxplots. Der bun-
desweit hochste Wert in einem Landkreis befindet
sich im Landkreis Minchen mit 11.220 Euro pro m?
Wohnflache. Dieser Wert ist noch etwas hoher als
in der Stadt Miinchen, da die Ein- und Zweifamilien-
hauser im Landkreis in der Regel neuer und
besser ausgestattet sind als in der Stadt und bei der
Ermittlung der rohen Wohnflachenpreise anders als
bei Indexreihen keine Modellierung z. B. durch eine
Hedonik erfolgt.

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen in Euro/m? fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser nach Landern
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Bei der Betrachtung der Wohnflachenpreise nach
Stadt- und Kreistypen befinden sich die Stadt und
der Landkreis Munchen nicht mehr in derselben
Kategorie (Abb. 4-61). Beide sind innerhalb ihres
Typs extreme Ausreil3er. Insgesamt werden deutlich
mehr Ausreil3er registriert, da die regionalen Unter-
schiede ein gréReres Differenzierungskriterium sind
als die Typisierung der Stadte und Kreise. Auchinden
Typen kreisfreie Mittelstadte (Rosenheim), Iandliche
Kreise mit Verdichtungsansatzen (LK Miesbach)
und diinn besiedelte Iandliche Kreise (LK Bad Tolz-
Wolfratshausen) sind oberbayerische Landkreise
mit einem raumlichen Bezug zur Landeshauptstadt

Minchen jeweils die Kreise mit den Hochstwerten,
die auch jeweils deutlich Gber der Ausreil’ergrenze
liegen. Aus der Grafik nicht direkt zu entnehmen ist,
dass von insgesamt 20 Landkreisen Uber der jewei-
ligen AusreilRergrenze des Stadt- und Kreistyps 18
in Bayern liegen. Lediglich der Stadtkreis Konstanz
in Baden-Wirttemberg sowie der aus drei Subkrei-
sen bestehende Hochtaunuskreis in Hessen liegen
ebenfalls rechts vom Whisker.

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen in Euro/m? fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser nach Stadt- und

Kreistypen (2020)
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Reihenhduser und Doppelhaushalften

Abb. 4-62 stellt die bundesweite Datenbereitstellung
fir Wohnflachenpreisen bei gebrauchte Reihenhauser
und Doppelhaushalften in der schon bekannten
Deutschlandkarte nach Kreisen und Subkreisen dar.
Die Karte unterscheidet sich unwesentlich von der
zum gleichen Thema bei den Ein- und Zweifamilien-
hausern. Im nordéstlichen Hessen und im sudlichen
Rheinland-Pfalz liegen Wohnflachenpreise fir Ein-
und Zweifamilienhauser vor, fir Reihenhauser und
Doppelhaushalften jedoch nicht.

Zusammen mit einigen weiteren kleinen zusatzli-
chen Datenliicken fiihrt das dazu, dass die bun-
desweite Verfligbarkeit bei Wohnflachenpreisen fiir
Reihenhauser und Doppelhaushalften bei 77 % im
Gegensatz zu 79 % bei den Ein- und Zweifamilien-
hausern liegt (Abb. 4-63).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohn-
flachenpreisen fiir gebrauchte Reihenhduser und Doppel-
haushalften (2020)

Datenbereitstellung ® Ja ® Nein

Schwerin

tamburg
EIEED

Berlin

Hannoyer,

Magdeburg SHRotsdam

Dresden
Erfurt

\Wiesbaden

Mainz:

Saarbriicken!

Stuttgarts

Muinchen

Datengrundiage: AK OGA 2021

Abb.4-62: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Wohnfldchenpreisen fiir gebrauchte Reihenhéuser
und Doppelhaushélften (2020)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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Die bundesweite Darstellung der Wohnflachen-
preise fir Reihenhauser und Doppelhaushalften
unterscheidet sich nur in Details von der fur Ein- und
Zweifamilienhduser (Abb. 4-64). Am ehesten ist
auffallig, dass landschaftlich reizvolle Lagen wie
der Hochschwarzwald, das Chiemgau oder das
Oberallgau sich bei den Ein- und Zweifamilienhdusern
in der hochsten Wohnflachenpreiskategorie be-
finden, wahrend bei den Reihenhauser- und Doppel-
haushalften diese Kreise nicht mehr in der héchsten
Kategorie zu finden sind und durch Kreise im Ver-
dichtungsraum zu GroR3stadten, z. B. dem Landkreis
Augsburg oder Breisgau-Hochschwarzwald ersetzt
werden.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Reihenhdauser und Doppelhaushélften (2020)
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Abb.4-64: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushélften (2020)
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Die zeitliche Entwicklung der Wohnflachenpreise
fir Reihenhauser und Doppelhaushalften ahnelt
im Verlauf stark der der Ein- und Zweifamilienhduser
(Abb. 4-65). Auch hier ist die groRer werdende Sche-
re zwischen den preisglnstigen und den teuren La-
gen klar nachvollziehbar. Wie bei den Ein- und Zwei-
familienhdusern lag das Verhaltnis zwischen dem
95. und dem 5. Perzentil im Jahr 2009 etwa beim
Faktor 3 wahrend er im Jahr 2020 Gber dem Faktor 5
liegt. Der Median ist fiir beide Immobilienarten fast
identisch und liegt im Jahr 2020 bei 2.130 Euro/m? fur
Reihenhauser und Doppelhaushalften gegenuber
2.140 Euro/m? bei Ein- und Zweifamilienhausern. In
den letzten vier Jahren lagen diese Werte nie um
mehr als 10 Euro/m? auseinander.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte Reihenhauser und Doppelhaushalften
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Abb. 4-65: Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m? (2009-2020), gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushélften
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Die Boxplot-Diagramme der Lander Uber die Wohn-
flachenpreise bei gebrauchten Reihenhausern und
Doppelhaushalften geben vor allem in Relation mit
den Wohnflachenpreisen flir Ein- und Zweifamilien-
hausern interessante Aufschlisse. (Abb. 4-66).
Sind wie oben beschrieben die durchschnittlichen
Wohnflachenpreise fiir beide Immobilienarten bun-
desweit in etwa identisch, so liegt in Hessen der
mittlere Wohnflachenpreis fir Doppelhaushalften
und Reihenhausern um ca. 200 Euro/m? iber dem
der Ein- und Zweifamilienhauser. Das liegt daran,
dass das Preisgefalle zwischen der Rhein-Main-
Region, wo aufgrund der Verdichtung schwer-
punktmaRig Reihenhduser und Doppelhaushalften
veraulRert werden und dem landlichen Bereich,
wo Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser ver-

aulert werden, die wertmindernden Eigenschaften
eines Reihenhauses oder einer Doppelhaushalfte
Uberkompensiert. In den Landern Schleswig-Hol-
stein und Niedersachsen verursacht die Subkreis-
bildung an der Kuste, dass die teuersten Lagen sich
nicht im Bereich der hochsten Verdichtung befinden,
sondern in der Nahe des Wassers zu finden sind.

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen in Euro/m? fiir gebrauchte Reihenhduser und Doppelhaushilften nach Landern
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Bei der Unterscheidung der Wohnflachenpreise
innerhalb der Stadt- und Kreistypen gibt es bei den
Reihenhausern und Doppelhaushalften im Vergleich
zu den Ein- und Zweifamilienhausern keinen signi-
fikanten Unterschied (Abb. 4-67). Die Reihenfolge
der Kreistypen ist identisch und die Mediane unter-
scheiden sich kaum. Nur bei den gréRten GroRstadten
ist der Median bei den Ein- und Zweifamilienhdusern
deutlich héher, da sich hier die Marktsegmente nicht
so gut wie innerhalb der Landkreise auf die dafir
pradestinierten Lagequalitaten verteilen kdnnen.

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen in Euro/m? fiir gebrauchte Reihenhauser und Doppelhaushilften nach Stadt- und
Kreistypen (2020)
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4.2.3 Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen sind der Kategorie der Wohn-
immobilien zuzuordnen. Sie werden wie folgt geglie-
dert:

e Neue Eigentumswohnungen (Verkaufe 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
Teileigentum (eigentlich den Wirtschaftsimmo-
bilien 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 erfahrungsgemaf vergleichs-
weise gering.
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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 2020,

e der mittlere Geldumsatz pro Transaktion nach
Bundesléndern 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),

o 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 Immo-
bilienmarktdaten dargestellt:

e Bundesweite Entwicklung in Regionen mit nied-
rigem (5. Perzentil), mittlerem (Median) sowie
hohem (95. Perzentil) Preisniveau (2009-2020),

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
auf Bundeslandebene,

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
nach Stadt- und Kreistypen,

e die von den Gutachterausschussen zur Verfi-
gung gestellten Preisindexreihen fir gebrauchte
Eigentumswohnungen nach Stadt- und Kreis-
typen von 2009 bis 2020.
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Datenlage zu Transaktionen und Geldumsatz
fir Eigentumswohnungen

Die Datenverfiigbarkeit bei Transaktionen Uber
Wohnungseigentum liegt im Jahr 2020 bundesweit
bei 86 %. Wie die zugehdrige Kartengrafik bzw.
das Balkendiagramm (Abb. 4-68 und Abb. 4-69)
ausweisen, lagen die grofiten Licken in der Daten-
verflugbarkeit flachenhaft in Baden-Wirttemberg
abseits der grofdten Stadtkreise, in der Stadt Bremen
sowie in vereinzelten Kreisen vor. Fur insgesamt
10 Bundeslénder lag die Datenverfligbarkeit bei
100 %.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsatz fiir Eigentumswohnungen (2020)

Datenbereitstellung ® Ja @ Nein

Schwerin!

Kiamburg
Bremen

Berlin

Hannover,

Magdeburg # Rotsdam;

Dresden
Erfurg:

Wiesbaden

Mainz

Saarbriicken)

Stuttgarts

Minchen’

Datengrundlage: AK OGA 2021

Abb.4-68: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigentumswoh-
nungen (2020)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz fiir

Eigentumswohnungen nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)
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Abb.4-69: Datenbereitstellung der Gutachterausschlisse zu Transaktionen und Geldumsatz fiir

Eigentumswohnungen, Lénderebene (2020)
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Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigentums- fassen. Darlber hinaus gibt es in gut 9 % der Kauf-

wohnungen falle solche Eigentumswohnungen, die nicht eindeutig
einer der ersten beiden Kategorien zugeordnet wer-

Eigentumswohnungen werden in mehrere Kate- den kénnen.

gorien unterteilt. Dabei werden gebrauchte Eigen-

tumswohnungen und solche, die nach Umwand- Da neue Eigentumswohnungen zu héheren Preisen

lung in eine Eigentumswohnung verkauft werden, gehandelt werden als gebrauchte, ist es selbstver-

zu einer Kategorie zusammengefasst. Wenn im sténdlich so, dass der Anteil am Geldumsatz bei

Folgenden von gebrauchten Eigentumswohnungen neuen Eigentumswohnungen deutlich héher ist als

die Rede ist, dann sind die umgewandelten immer der Anteil an den Transaktionen (Abb. 4-71).

mit einbezogen. Die Kategorie der gebrauchten
Eigentumswohnungen machte im Jahr 2020 bun-
desweit fast genau 70 % aller Transaktionen aus
(Abb. 4-70). Eine weitere Kategorie sind die neu
gebauten Eigentumswohnungen, die knapp 21 %
aller Transaktionen uber Eigentumswohnungen um-

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2020)
(gesamt: 328.200)

gebrauchte Eigentumswohungen und Verkaufe nach Umwandlung [ 229.220 (69,9%)
neue Eigentumswohnungen I 68.120 (20,8%)
nicht zuzuordnende Eigentumswohnungen I 30.810 (9,4%)

Abb.4-70: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2020)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2020)
(gesamt: 77,4 Mrd. Euro)

gebrauchte Eigentumswohungen und Verkaufe nach Umwandiung [[NNEREGEGEGEEE 48,3 (62,3%)
neue Eigentumswohnungen D 26,4 (34,0%)

nicht zuzuordnende Eigentumswohnungen B 2.8 (3,6%)
Abb.4-71: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2020)
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In Deutschland wurden im Jahr 2020 knapp 328.000 Der Geldumsatz betrug im Jahr 2020 77,4 Milliarden

Eigentumswohnungen verauRert. Das waren 2 % Euro. Das bedeutet fast eine Verdopplung des
weniger als im Jahr zuvor. Die Transaktionszahlen Umsatzes innerhalb der letzten neun Jahre. Die
von 2020 und 2021 sind die hochsten seit 2009. jahrlichen Steigerungsraten des Geldumsatzes

Nach einem Anstieg in den Jahren 2009 bis 2013 liegen seit dem Jahr 2009 zwischen 2 und 19 %
um fast 90.000 Wohnungen stagnierte die Zahl der (Abb. 4-73).
Transaktionen Uber sechs Jahre bei rund 320.000

Verkaufen pro Jahr, ehe es zuletzt zu einer leichten

Steigerung der Anzahl kam.

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

200 3173 [l 3193 [ 3204 [l 319.9 | 3200
P 21‘270/'7 0 8% 1% 0% 0% A
, o (o)

230,5 10%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abb.4-72: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigentumswohnungen (2009-2020)

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

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abb.4-73: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Eigentumswohnungen (2009-2020)
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Der Anstieg der Transaktionszahlen ist unterschied-
lich auf die Lander verteilt. In 15 der 16 Lander
gab es bezogen auf das Jahr 2009 im Mittel einen
Anstieg der Transaktionszahlen, am starksten in
Sachsen-Anhalt um durchschnittlich fast 6 % pro
Jahr (Abb. 4-74). Hamburg ist das einzige Land, bei
dem in dem Zeitraum 2009 bis 2020 im jahrlichen
Mittel einen Ruckgang der Transaktionen gab —wenn
auch nur um 0,2 %. Im Bundesschnitt betrug das
Mittel der jahrlichen Steigerung der Transaktionen
3,3 %.

Bei der mittleren jahrlichen Veranderung des Geld-
umsatzes liegt Schleswig-Holstein mit 13,6 % vorn
(Abb. 4-75). In funf weiteren, durchgangig nord- und
ostdeutschen Landern, betrug die durchschnittliche
jahrliche Veranderung mehr als 10 %. In Bremen
dagegen war der durchschnittliche Zuwachs beim
Geldumsatz mit 6,4 % am geringsten und lag rund
3 % unter dem Bundesschnitt.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,

Eigentumswohnungen
Sachsen-Anhalt
Mecklenburg-Vorpommern
Schleswig-Holstein
Sachsen

Brandenburg

Thiringen

Hessen
Baden-Wirttemberg
Niedersachsen

T 5.8%
T 5,6%
I 5,6%
T 5.5%
5. 1%
4, 9%
4 4%

I — 4, 2%

I — 3.8%

Berlin . 3,6%
Nordrhein-Westfalen D 3,1%
Saarland I 2,9%
Rheinland-Pfalz D 2,8%

Bremen I 2,2%

Bayern B 1,0%

Hamburg -0,2% M

Deutschland [ 3,3%

Abb.4-74: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009,

Eigentumswohnungen

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,

Eigentumswohnungen

Schleswig-Holstein

T 13,6%

Berlin T 12,3%

Brandenburg

N 11,2%

Mecklenburg-Vorpommern | —— 10,7%

Sachsen-Anhalt
Niedersachsen
Hessen
Rheinland-Pfalz
Baden-Wirttemberg

T 10,4%
T 10,3%
—.8%
T ,6%
I .3%

Saarland 1%
Sachsen I 8,87
Bayern N 8,4%
Hamburg T 7,9%
Nordrhein-Westfalen D 7 5%
Thiringen I 7 ,2%

Bremen I 6,4%

Deutschland

0, 1%

Abb.4-75: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,

Eigentumswohnungen
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In absoluten Zahlen zeigt sich, dass im Jahr 2009 dem, dass Baden-Wurttemberg bei den Transak-
in Hamburg noch mehr Eigentumswohnungen ver- tionszahlen vor einigen Jahren Bayern uberholt hat
aulert wurden als in Schleswig-Holstein. Im Jahr und hinter Nordrhein-Westfalen auf Rang zwei liegt

2020 waren es in Schleswig-Holstein -1,5 mal so (Abb. 4-76).
viele wie in Hamburg. Bemerkenswert ist aul3er-

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Eigentumswohnungen

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 39.100 42.600 52.800 51.200 44.300 44.900 58.200 57.100 61.000 63.200 61.600 61.700
Bayern 50.400 54.000 57.600 59.400 57.700 55.400 61.200 59.000 58.400 57.100 58.100 56.100
Berlin 12.500 15.500 21.300 22.700 24.100 20.200 24.100 21.600 24.100 21.300 20.900 18.500
Brandenburg 2.400 2.500 2.400 2.600 3.500 3.600 3.900 4.000 4.200 4.100 4.300 4.100
Bremen 3.000 3.700 4.200 4.600 7.900 7.300 4.300 4.500 4.000 4.000 3.700 3.800
Hamburg 6.700 7.300 7.100 6.700 9.000 9.000 7.500 7.500 6.800 6.900 6.800 6.500
Hessen 15.700 18.100 21.400 25.300 23.000 24.700 25.100 25.400 24.600 23.900 25.800 25.100
Mecklenburg-Vorpommern 2,600 2.800 3.300 3.400 3.800 5.200 4.300 4.400 4.300 4.200 5.000 4.800
Niedersachsen 18.200 20.000 21,600 23.400 23.400 23.300 26.100 26.100 25.400 25.400 27.400 27.500
Nordrhein-Westfalen 45.800 49.100 54.400 53.900 69.100 72.700 58.400 60.800 59.200 59.500 66.200 64.000
Rheinland-Pfalz 10.400 11.800 13.000 12.300 13.800 14.200 14.100 13.800 13.700 13.000 14.400 14.000
Saarland 2.000 2.300 2.200 2.300 3.100 3.000 2.300 2.500 2.200 2.200 2.600 2.800
Sachsen 11.000 11.500 12.200 11.700 17.000 18.600 14.700 15.900 16.400 16.700 19.500 20.000
Sachsen-Anhalt 2.300 2.500 2.300 2.800 2.900 2.700 2.600 3.100 3.200 3.800 4.100 4.300
Schleswig-Holstein 5.800 6.500 8.700 8.600 11.400 10.800 9.700 10.300 9.500 8.900 10.300 10.600
Thiiringen 2.600 2.500 3.100 3.100 3.400 3.600 3.800 4.100 3.000 3.400 3.900 4.300
Deutschland 230.500| 252.600| 287.700| 294.000| 317.300| 319.300| 320.400| 319.900| 320.000| 317.600| 334.500|  328.200

Abb.4-76: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Eigentumswohnungen (2009-2020)

Was die Geldumsatze anbelangt, so wurde im Jahr
2020 in Bayern und Baden-Wirttemberg mehr Geld
in Eigentumswohnungen investiert als noch 2009 im
gesamten Bundesgebiet (Abb. 4-77).

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Eigentumswohnungen

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 5.500 6.100 7.100 7.300 7.100 7.600 9.700 10.300 10.500 11.400 13.200 14.600
Bayern 7.500 8.400 10.000 10.800 12.300 12.500 13.800 14.200 15.000 16.000 17.600 18.300
Berlin 1.700 2.300 3.300 3.800 4.400 3.800 5.400 5.800 5.800 6.200 6.400 6.200
Brandenburg 300 300 300 300 500 500 600 600 700 700 800 800
Bremen 300 400 400 400 800 800 500 600 500 600 500 600
Hamburg 1.400 1.600 1.700 1.700 2.400 2.700 2.500 2.500 2.600 2.700 2.800 3.100
Hessen 2.400 2.800 3.500 4.400 5.600 6.200 4.600 4.800 5.400 5.500 6.500 6.700
Mecklenburg-Vorpommern 300 300 400 400 500 600 700 700 700 700 900 1.000
Niedersachsen 1.600 1.800 2.000 2.300 2.500 2.600 3.100 3.200 3.300 3.400 4.100 4.600
Nordrhein-Westfalen 5.200 5.800 6.800 7.000 9.000 10.100 8.100 8.900 9.100 9.400 11.000 11.700
Rheinland-Pfalz 1.100 1.300 1.500 1.600 1.800 1.900 2.100 2.200 2.400 2.400 2.900 3.000
Saarland 200 200 200 200 300 300 200 300 300 300 300 400
Sachsen 1.200 1.200 1.200 1.300 2.000 2.300 1.800 1.900 2.100 2.100 2.700 3.000
Sachsen-Anhalt 200 100 100 200 200 200 200 300 300 400 400 500
Schleswig-Holstein 600 700 1.200 1.200 1.500 1.500 1.400 1.700 1.600 1.600 2.200 2.600
Thiringen 200 200 300 300 300 300 300 400 300 300 400 500
Deutschland 29.600 33.600 40.000 43.200 51.100 54.000 54.900 58.300 60.600 63.700 72.800 77.400

Abb.4-77: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Eigentumswohnungen (2009-2020)
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Im Ranking der Transaktionen nach Landern fallt
auf, dass dieser Teilmarkt in den ostdeutschen
Flachenlandern aulRer in Sachsen nach wie vor eine
eher untergeordnete Rolle spielt (Abb. 4-78). In den
Landern Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg
und Bayern finden dagegen 55 % aller Transaktionen
Uber Eigentumswohnungen statt.

Bei den Geldumsatzen liegt Bayern deutlich vorn,
vor Baden-Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen
(Abb. 4-79). Allein in Bayern wurden im Jahr 2020
18,3 Mrd. Euro in Eigentumswohnungen umgesetzt.
In diesem Marktsegment liegt das Land Berlin deut-
lich vor dem zweieinhalb Mal einwohnerstarkeren
Flachenland Niedersachsen auf Rang 6. Bei den
ostdeutschen Flachenlandern ohne Sachsen, ist der
Geldumsatz zusammengenommen niedriger als der

von Hamburg.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Eigentumswohnungen (2020)

(gesamt: 328.200)

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wurttemberg
Bayern
Niedersachsen
Hessen

Sachsen

Berlin
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Hamburg

I mcccccccccccccccccmmmmmmn 3.960 (19,5%),
I 1750 (18,8%)
[ i 56.090 (17,1%),
I 27520 (8,4%)

[ 25.140 (7,7%)

I 19.960 (6,1%)

I 18.510 (5,6%)

I 14.050 (4,3%)

I 10.620 (3.2%)

I 6.540 (2,0%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 4.760 (1,5%)

Thiringen
Sachsen-Anhalt
Brandenburg
Bremen
Saarland

I £.330 (1,3%)
I 4.330 (1,3%)
I £.090 (1,2%)
3750 (1,1%)
I 2.770 (0,8%)

Abb.4-78: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Eigentumswohnungen (2020)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Eigentumswohnungen (2020)

(gesamt: 77,4 Mrd.Euro)

Bayern
Baden-Wirttemberg
Nordrhein-Westfalen
Hessen

Berlin
Niedersachsen
Hamburg

Sachsen
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein

M 18,3 (72,4%)
T 14,6 (79,7%)
e 11,7 (82,6%)
. 6.7 (32,5%)

N 6,2 (23,9%)

I 4,6 (35,5%)

I 3.1 (8.4%)

I 3.0 (25,8%)

I 3.0 (18.,1%)

I 26 (13,7%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 1.0 (6,2%)

Brandenburg
Bremen
Sachsen-Anhalt
Thiringen
Saarland

0.8 (5,3%)
W06 (4,8%)
o5 (5,6%)
05 (56%)
Ho.4 (3,6%)

Abb.4-79: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Eigentumswohnungen (2020)
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Im Durchschnitt wird je Verkauf einer Eigentums-
wohnung in Deutschland rund 235.000 Euro
(Abb. 4-80) umgesetzt. Nach Landern gegliedert
sind die Unterschiede gro. Hamburg ist mit einem
durchschnittlichen Geldumsatz pro Transaktion von

etwa 478.000 Euro bei mehr als dem Doppelten
des Bundesschnitts. Die Lander Thuaringen und
Sachsen-Anhalt erreichen mit Werten um 110.000
Euro pro Transaktion dagegen nicht die Halfte des
bundesdurchschnittlichen Geldumsatzes.

Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Eigentumswohnungen (2020)

Hamburg I I IR, 418000
Berlin IR 332:000
Bayern 327 .000
Hessen I 268.000
Schleswig-Holstein I 241.000
Baden-Wiirttemberg N 237.000
Rheinland-Pfalz D 211.000

Brandenburg I 201.000
Mecklenburg-Vorpommern | 200.000

Nordrhein-Westfalen N 182.000

Niedersachsen I 166.000

Sachsen I 150.000

Saarland I 150.000

Bremen I 148.000

Sachsen-Anhalt I 113.000

Thiringen I 106.000

Deutschland [T 236.000

Abb.4-80: Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Léndern, Eigentumswohnungen (2020)

Das Segment der Eigentumswohnungen ist ein
Teilmarkt der Verdichtungsraume. Fast 40 % aller
Transaktionen fanden in den Grof3stadten statt, die
sich allerdings in drei verschiedene Typen aufteilen
(groRte GrolRstadte, Grofstadte zwischen 500.000
und 600.000 Einwohner und kleine Grofistadte
(100.000 bis 500.000 Einwohner). Der in Deutsch-

land bedeutende Kreistyp bei Transaktionen Uber
Eigentumswohnungen ist daher wie schon bei
den Eigenheimen die Klasse ,kreisangehdrige
Mittelstadte und stadtische Kreise®. Hier fan-
den 2020 38 % aller Eigentumsubergange statt
(Abb. 4-81).

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2020)

(gesamt: 328.000)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise | 117.400 (35,8%)

Kleine GroRstédte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

Diinn besiedelte landl. Kreise

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) NN 12.100 (3,7%)

[ 63.400 (19,3%)
[ 50.100 (15,3%)
[ 36.700 (11,2%)
[ 25,500 (7,8%)

I 23.000 (7,0%)

Abb.4-81: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2020)
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Beim Geldumsatz vereinigen die Grof3stadte sogar
Uber 46 % des Umsatzes auf sich. Dennoch liegen
auch hier die kreisfreien Mittelstadte und stadtischen
Kreise mit einem Geldumsatz von tber 28 Mrd. Euro
vorn (Abb. 4-82).

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2020)
(gesamt: 77,4 Mrd. Euro)

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [ 26,0 (33,6%)
Grite GroRstédte (mehr als 600 Tsd EW) TN 20,4 (26,4%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ 12,5 (16,2%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen I 7,0 (9,0%)
Diinn besiedelte 1ndl. Kreise I 4,7 (6,1%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 4,6 (5,9%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 2.2 (2,9%)
Abb.4-82: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohungen (2020)
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Die Deutschlandkarte Uber die Transaktionen pro
Landkreis zeigt viele dunkle Flachen in Baden-Wurt-
temberg (Abb. 4-83). Auch die hohen Transaktions-
zahlen in Schleswig-Holstein finden sich farblich gut
wieder. Weitere Schwerpunkte sind westlich einer
Linie Kéln-Hannover zu erkennen. AuRerdem hebt
sich Sachsen von den umgebenden Landern mit
entsprechend hoheren Transaktionszahlen deutlich
ab.

Anzahl der Transaktionen bei Verkaufen von Eigentums-
wohnungen (2020)
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[C] bis unter 150
[ 150 bis unter 250
[Z] 250 bis unter 350
[ 350 bis unter 500
[l 500bis unter700 %
W 700 bis unter 1000
W 1000 und mehr

ge: BBSR, auf Basis Basis-DE/BK(

Abb.4-83: Anzahl der Transaktionen bei Verk&ufen von
Eigentumswohnungen (2020)
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Beim Geldumsatz verfarbt sich nun auch das sld-
liche Bayern deutlich dunkler. Auffallig ist auch ein
dunkler Streifen mit hohen Geldumsatzen entlang
der deutschen Ostseekuste. Hier wird besonders
deutlich, dass die Abbildung in Subkreisen Sinn er-
gibt, denn die erzielten Geldumsatze heben sich im
direkt an der Kiste liegenden Bereich deutlich vom
Hinterland ab.

Geldumsatz bei Verkaufen von Eigentumswohnungen
(2020)

Geldumsatz in Mio. Euro
[] bis unter20

[] 20bis unter 40

[ 40 bis unter 60

[ 60 bis unter 90

[l 90 bis unter 130

Il 130 bis unter 250
W 250 und mehr

grundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-84: Geldumsatz bei Verkdufen von Eigentums-
wohnungen (2020)
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Marktintensitat bei Verkdufen von Eigentums-
wohnungen

Unter dem Begriff ,Marktintensitat® wird hier das
Verhaltnis der Anzahl der Transaktionen von Eigen-
tumswohnungen zur Gesamtheit der vorhandenen
Eigentumswohnungen (Bestand) verstanden.

Die Auswertung des relativen Anteils der Trans-
aktionen Uber Eigentumswohnungen am gesamten
Bestand, also die Marktintensitat, zeigt unauffallige
Werte fiur die groRen Grofl3stadte (Abb. 4-85). Die
dunkelsten Flachen und damit die hdchste Grund-
stucksmobilitat gibt es im Kistenbereich oder in eher
Iandlichen Regionen, die jedoch in letzter Zeit wirt-
schaftlich prosperierten, wodurch sich erst in letzter
Zeit ein nennenswerter Eigentumswohnungsmarkt
gebildet hat und somit der Bestand noch relativ
gering ist. Diese Regionen sind im Westen Nieder-
sachsens, im Grenzgebiet zu Luxemburg sowie in
Bereichen Bayerns, vorzugsweise in der Oberpfalz
zu finden.
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Anteil der Transaktionen liber Eigentumswohnungen am
Bestand (2020)
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Abb. 4-85: Anteil der Transaktionen lber Eigentumswohnungen
am Bestand (2020)
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Nach Landern zusammengefasst, sind die Ausdiffe-
renzierungen bei der Marktintensitat geringer. Wur-
den im Bundesschnitt etwa 3,7 % aller Eigentums-
wohnungen im Jahr 2020 veraulert, so lag dieser
Wert in Thiringen mit 2,4 % am niedrigsten und in
Berlin mit 4,9 % am hochsten. Das bedeutet, dass
im bundesweiten Schnitt eine Eigentumswohnung
alle 27 Jahre verkauft wird. In Berlin ist dies jedoch
bereits alle 20 Jahre der Fall und in Thiringen nur
alle 42 Jahre (Abb. 4-86).

Marktintensitat nach Landern, Eigentumswohnungen (2020)
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Abb.4-86: Marktintensitét nach Léndern, Eigentumswohnungen (2020)

Die Marktintensitat aufgegliedert nach Kreis-
typen ergibt keine signifikanten Unterschiede
(Abb. 4-87).

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2020)
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Abb.4-87: Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2020)
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Preisniveau fiir neue und gebrauchte Eigen-
tumswohnungen

Fur die Darstellung des Preisniveaus wird der Teil-
markt der Eigentumswohnungen unterschieden
in:

e neue Eigentumswohnungen (Gebaude jinger
als drei Jahre) und

e gebrauchte Eigentumswohnungen (Weiterver-
kaufe).

Verkaufe nach Umwandlung kénnen nicht separat
dargestellt werden.

Fir den Teilmarkt der Verkaufe Gber 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 Mediane pro Land-/Subkreis verwen-
deten Transaktionen, es werden hierfir lediglich
Transaktionen des gewohnlichen Geschaftsver-
kehrs herangezogen (Ausschluss von Verwandt-
schaftsverkaufen, Zwangsversteigerungen etc.).

Weiterhin erfolgt die Datenerhebung bei den ge-
brauchten Eigentumswohnungen untergliedert nach
Baujahrsgruppen, um etwaige Preisunterschiede
zwischen verschiedenen Baujahrsklassen abbilden
zu koénnen. Da die Ricklaufquote hierfur jedoch
noch niedrig ist, ist derzeit eine nach Baujahrsgrup-
pen differenzierte Darstellung der Preisniveaus nicht
mdglich. Die dargestellten Preisniveaus sind daher
mittlere Werte bezogen auf alle Baujahrsgruppen,
ausgeschlossen werden lediglich Neubauten.
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Neue Eigentumswohnungen

Die bundesweite Datenbereitstellung von Wohn-
flachenpreisen fur neue Eigentumswohnungen ist in
den groRRen Flachenlandern nur in Bayern komplett
(Abb. 4-88). In den meisten anderen Flachenlandern
liegen Daten jedoch Uberwiegend vor. Wo sie nicht
vorliegen, handelt es sich Uberwiegend um landlich
strukturierte Bereiche, in denen der Teilmarkt nicht
von sehr grolRer Bedeutung ist. In Baden-Wirttem-
berg, Thuringen und Mecklenburg-Vorpommern
sind die Lucken bei der Datenbereitstellung jedoch
etwas groler (Abb. 4-88 und Abb. 4-89).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohn-
flachenpreisen fiir neue Eigentumswohnungen (2020)
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Abb.4-88: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse
zu Wohnflachenpreisen fiir neue Eigentums-
wohnungen (2020)
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Bundesweit liegt die Quote bei der Datenbereit-
stellung bei 70 % (Abb. 4-89).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen fiir neue
Eigentumswohnungen nach Landern (2020)

(nach Gebietsflache)
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Abb.4-89: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen fiir neue
Eigentumswohnungen, Lénderebene (2020)
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Die Hohe der Wohnflachenpreise von neuen
Eigentumswohnungen ist in der Deutschlandkarte
der Subkreise wie bei den anderen Teilmarkten
wieder farblich in sieben Klassen gegliedert worden
(Abb. 4-90). Dabei sind fast alle Subkreise in Ober-
bayern der hdchsten Kategorie groRer 4.500 Euro/m?
zugehdrig. Ansonsten finden sich in der Kategorie
mit Ausnahme von Bremen, Dortmund und Essen
alle GrofRstadte tber 500.000 Einwohner wieder.
Um Stuttgart, im Rhein-Main-Gebiet sowie um
Berlin strahlen die Preise in der hochsten Kategorie
auch weiter in das Umland aus.

Die mittleren Wohnflachenpreise fir neu gebaute
Eigentumswohnungen sind im Zeitraum seit 2009
von 1.930 Euro/m? auf 3.420 Euro/m? im Jahr 2020
angestiegen (Abb. 4-91). Im Liniendiagramm sind
wie bei den Eigenheimen das 5. und 95. Perzentil
mit angegeben. Anders als bei den Eigenheimen,
folgt der Graph des 5. Perzentils stéarker dem Median.
Das ist der Tatsache des in den letzten Jahren recht
stark gestiegenen Baupreisindex geschuldet. Im
95. Perzentil ist eine progressivere Preisentwick-
lung im oberen Preissegment zu erkennen, die zu
einem Wohnflachenpreis von 5.770 Euro/m? geflhrt
hat.

Wohnflachenpreise fiir neue Eigentumswohnungen (2020)
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Abb.4-90: Wohnfldchenpreise fiir neue Eigentumswohnungen
(2020)

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, neue Eigentumswohnungen
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Abb.4-91: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? neue Eigentumswohnungen (2009-2020)
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Das Boxplot-Diagramm schlusselt die Verteilung der 2.700 Euro/m? aufgerufen werden, was in etwa dem
Wohnflachenpreise in den Landern nach Subkrei- Median der Lander Sachsen-Anhalt und Thiringen
sen auf (Abb. 4-92). In der Stadt Mlnchen liegen entspricht, also den Landern, in denen die Wohn-
die Wohnflachenpreise flr neu gebaute Eigentums- flachenpreise am gunstigsten sind. Im Ranking der
wohnungen bei Gber 10.000 Euro/m2 Im Landes- groRten Stadte folgt auf Miinchen zunachst Frank-
mittel sind die Preise jedoch in Hamburg, Berlin furt, danach Hamburg, Stuttgart, Dusseldorf, Koln,
und Baden-Wirttemberg héher als in Bayern, wo im Berlin, NUrnberg, Hannover und Leipzig.

landlichen Raum auch Wohnflachenpreise von rund

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen fiir neue Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Landern (2020)
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Abb. 4-92: Mittlere Wohnfldchenpreise und Spannen fiir neue Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Léndern (2020)

Bei den Boxplots nach Stadt- und Kreistypen lie- freien Mittelstadten bzw. den kreisangehorigen
gen erwartungsgemal die groften GroRstadte mit Mittelstadten liegen dagegen im Bereich von 3.600
einem Median des Wohnflachenpreises von rund bis 3.800 Euro/m? kaum 200 Euro/m? auseinander.
6.400 Euro/m? deutlich vor allen anderen Typen Den gestiegenen Baukosten ist es geschuldet, dass
(Abb. 4-93). Der Median der GroRstadte zwischen selbst in dinn besiedelten Kreisen im Mittel 3.000
500.000 und 600.000 Einwohner liegt mit rund Euro/m? fiir eine neue Eigentumswohnung gezahlt
4.700 Euro/m? bereits deutlich tiefer. Die Mediane werden mussen.

zwischen den kleinen GrofR3staddten und den kreis-

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen fiir neue Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Abb. 4-93: Mittlere Wohnfldchenpreise und Spannen fiir neue Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Gebrauchte Eigentumswohnungen

Bei gebrauchten Eigentumswohnungen ist die Quote
zur Datenbereitstellung bundesweit hdher als bei
neuen Eigentumswohnungen (Abb. 4-94). Auler-
halb Baden-Wirttembergs handelt es sich nur um
vereinzelte Subkreise, in denen keine Daten zur
Verfligung stehen.

In 8 von 16 Landern liegt die Datenbereitstellungs-
quote bei 100 %. Im bundesweiten Durchschnitt
liegt sie bei 83 % (Abb. 4-95).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohn-
flachenpreisen fiir gebrauchte Eigentumswohnungen
(2020)
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Abb.4-94: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Wohnfiachenpreisen fiir gebrauchte Eigentums-
wohnungen (2020)
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Abb.4-95: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen fiir gebrauchte

Eigentumswohnungen, Lénderebene (2020)
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Wie bei den neuen Eigentumswohnungen sind
die Wohnflachenpreise fir alle Subkreise auf der
Deutschlandkarte in sieben Kategorien dargestellt,
wobei die teuerste Kategorie hier gebrauchte Eigen-
tumswohnungen mit Wohnflachenpreisen von Uber
3.000 Euro/m? umfasst (Abb. 4-96). Insgesamt
ahnelt das Bild Uber die rdumliche Verteilung der
Wohnflachenpreise stark dem Uber neue Eigen-
tumswohnungen.

Beide Marktsegmente sind von denselben Rahmen-
bedingungen beeinflusst und beeinflussen sich durch
das jeweilige Angebot und die Nachfrage auch stark
einander, so dass das Ergebnis nicht Uberrascht. Die
auffalligsten Unterschiede sind, dass fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen in den siddeutschen Wirt-
schaftsraumen Nurnberg und Freiburg ein gréRerer
Umlandbereich sich in einem hdheren Preisniveau
befindet. Umgekehrt heben sich ostdeutsche Grof3-
stadte, die in der Karte zu den Zubauten gewisse
Hotspots bilden, bei den Wohnflachenpreisen fir
gebrauchte Wohnungen nicht oder kaum von ihrem
Umland ab.

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (2020)

W”iesbaden

=

Wohnflachenpreis in Euro/m?
[] bis unter 1100

[] 1100 bis unter 1500
7] 1500 bis unter 1750
[ 1750 bis unter 2250
[l 2250 bis unter 2500
[l 2500 bis unter 3000
Il 3000 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2021
Abb.4-96:

83

Milnchen

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

Wohnfidchenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (2020)




Der Immobilienmarkt in Deutschland

In der Preisentwicklung seit 2009 zeigt sich — an-
ders als bei den Neubauwohnungen — dass die
Wohnungspreisen in den unterem Preisniveau lange
Zeit stagnierte und sich hier erst in den letzten vier
Jahren ein Preiseinstieg einstellte (Abb. 4-97). Den-
noch liegen das 5. und das 95. Perzentil um mehr
als den Faktor 4 auseinander, bei Neubauwohn-
ungen ist dies nur etwa der Faktor 2,2. Der bundes-
weite Median fir Wohnflachenpreise gebrauchter
Eigentumswohnungen lag 2020 bei 1.940 Euro/m?
und damit rund 1.500 Euro niedriger als bei neuen

Wohnungen. Bis etwa 2017 sank das Verhaltnis zwi-
schen mittlerem Kaufpreis gebrauchter Eigentums-
wohnungen zu neuen Eigentumswohnungen, so
dass zu diesem Zeitpunkt eine gebrauchte Eigen-
tumswohnung nur die Halfte einer neuen kostete.
Seitdem steigt das Verhaltnis wieder an und lag im
Jahr 2020 bei 57 %.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte Eigentumswohnungen
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Abb.4-97: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? gebrauchte Eigentumswohnungen (2009-2020)

Auch bei gebrauchten Eigentumswohnungen wird
der bundesweite Hochstwert beim Wohnflachen-
preis in Minchen erzielt. Hier sind im Schnitt
8.150 Euro/m? zu zahlen (Abb. 4-98). Durch die
gewahlte Subkreisbildung liegt hier die Insel Bor-
kum bundesweit auf Platz zwei, das einen ahnlich
exponierten Wert aufweist wie Sylt. Einige weitere
Besonderheiten sind, dass in Nordrhein-Westfalen
Munster die Stadt mit den héchsten Wohnflachen-
preisen ist und Dusseldorf und Koéln sowie im
bundesweiten Vergleich sogar Berlin und Potsdam
knapp hinter sich lasst.
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Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Landern (2020)
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Abb. 4-98: Mittlere Wohnfldchenpreise und Spannen fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Landern (2020)

Bei der Gliederung nach Stadt- und Kreistypen GrofRstadten zu rund 2.300 Euro/m? in den folgen-

ergibt sich qualitativ in etwa das gleiche Bild wie bei den Kreistypen relativ noch etwas groRer. Auffallig
Neubauwohnungen (Abb. 4-99). Allerdings heben ist ferner ein relativ niedriges Preisniveau bei den
sich die groRten GroRstadte im Vergleich zu den GrofRstadten zwischen 500.000 und 600.000 Ein-
anderen Kreistypen noch etwas starker ab. Betragt wohnern. Dies hangt moglicherweise mit dem im
das Verhaltnis des Preisniveaus von gebrauchten Durchschnitt alteren Bestand der Wohnungen in
Eigentumswohnungen zu neuen bundesweit 57 %, diesen Stadten zusammen.

so betragt dies bei den groRten GroRstadten 65 %.
Dadurch ist der Abstand von rund 4.150 Euro/m? flr
gebrauchte Eigentumswohnungen in den grofiten

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Abb.4-99: Mittlere Wohnfldchenpreise und Spannen fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen
(2020)
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4.2.4 Mehrfamilienhauser

Mehrfamilienhduser sind Immobilien, die in erster
Linie dem vermieteten Wohnen und mitunter zu ge-
ringen Anteilen der wirtschaftlichen bzw. gewerblichen
Nutzung dienen. Sie sind z. B. 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
weitere Untersegmente unterteilt worden. Die dar-
gestellten Transaktionen und Geldumsatze umfas-
sen also den Markt aller Mehrfamilienhauser.

Nach der allgemeinen Erfahrung handelt es sich
bei den Verkaufen von Mehrfamilienhausern 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 2020,

e mittlerer Geldumsatz pro Transaktion pro Bundes-
land,

e mittlere jahrliche Veranderung von Trans-
aktionen und Geldumsatz pro Bundesland,

e Transaktionen und Geldumsatz nach Stadt- und
Kreistypen,

e Transaktionen und Geldumsatz auf Subkreis-
ebene (Kartengrafik),

e Marktintensitat auf Bundesland-, Subkreis- und
Stadt- und Kreisebene.
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Zur Darstellung von Preisen wird das Segment der
Mehrfamilienhduser nach ihren Gréfen in weitere
Untersegmente wie folgt untergliedert:

e kleine Mehrfamilienhauser (3 bis 6 Wohnein-
heiten),

e grofRe Mehrfamilienhauser (7 bis 20 Wohnein-
heiten),

e sehr grolRe Mehrfamilienhduser (mehr als 20
Wohneinheiten).

Aufgrund nicht genigender Angaben Uber das Un-
tersegment der sehr groRen Mehrfamilienhauser
kénnen hieriber keine weiteren Angaben gemacht
werden.

Die Darstellung des Preisniveaus und der Liegen-
schaftszinssatze erfolgt hier fir kleine und groRRe
Mehrfamilienhauser, es werden jeweils folgende
Daten dargestellt:

e Bundesweite Entwicklung der Preise in Re-
gionen mit niedrigem, mittlerem sowie hohem
Niveau der Wohnflachenpreise (2013 - 2020),

e Spannen und Mediane zu Wohnflachenpreisen
auf der Bundeslandebene,

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

e Mittlere Liegenschaftszinssatze auf Land-/Sub-
kreisebene fiir kleine und grof3e Mehrfamilien-
hauser in 2020.
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Datenlage zu Transaktionen und Geldumsatz
bei Verkaufen von Mehrfamilienhdusern

Die Bereitstellung der Daten Uber Transaktionen
und Geldumsatze bei Mehrfamilienhdusern kann
der Kartengrafik in Abb. 4-100 entnommen werden.
Subkreise, bei denen die Daten zur Verfiigung
standen, sind in Blau dargestellt. Subkreise, bei
denen die Daten nicht zur Verfiigung standen, sind in
Orange dargestellt. Gutachterausschiisse konnten,
bezogen auf die jeweilige Gebietsflache, zu ins-
gesamt 86 % Daten zur Verfuigung stellen. Das ist
dieselbe Quote wie bei den Eigenheimen. In 10 von
16 Bundeslandern lag im Jahr 2020 eine flachen-
deckende Datenbereitstellung vor (Abb. 4-101).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsatz fiir Mehrfamilienhauser (2020)

Datenbereitstellung ® Ja @ Nein

Schwerin!

Hamburg!
Bremen

Berlin

Hannover;

Magdeburg & Rotsdam

Dusseldort! Dresden
Erfurt;

\Wiesbaden

SEER

Minchen

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-100: Datenbereitstellung der Gutachterausschlisse zu
Transaktionen und Geldumsatz fiir Mehrfamilien-
héuser (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz

fiir Mehrfamilienhduser nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

n
5
X

Hamburg
Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen-Anhalt

100 %

Niedersachsen 100 %
Nordrhein-Westfalen 90 %
0w

Schleswig-Holstein
Thiringen

Deutschland

78 %
100 %
86 %

22 %

14 %

Abb.4-101: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und
Geldumsatz fiir Mehrfamilienhduser, Landerebene (2020)
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Transaktionen und Geldumsatz fir Mehrfamili-
enhduser

Im Jahr 2020 wurden rund 33.100 Mehrfamilienhauser
in Deutschland veraufert. Das sind rund 22 % mehr
als zehn Jahre zuvor (Abb. 4-102). Die langerfristige
Steigerungsrate ist damit etwas geringer als bei
Eigenheimen (30 %).

Im gleichen Zeitraum stieg der Geldumsatz im
Gleichschritt mit den Eigenheimen, namlich um das
2,3-Fache. Eine sehr hohe Steigerung gab es im
Jahr 2019 mit fast 17 % (Abb. 4-103), wahrend der
Wert im Jahr 2020 stagnierte, was im Ubrigen auch
auf die Transaktionszahl zutrifft. Der gesamte Geld-
umsatz in Mehrfamilienhausern betrug im Jahr 2020
rund 30 Mrd. Euro. Das ist fast genau ein Drittel des
Geldumsatzes bei Eigenheimen.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Mehrfamilienhauser

(%=Anderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-102: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Mehrfamilienhduser (2009-2020)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Mehrfamilienhduser

(%=Anderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2015
Abb.4-103: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Mehrfamilienh&duser (2009-2020)
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Im bundesweiten Durchschnitt stieg die durch-
schnittliche jahrliche Transaktionszahl seit 2009
um 2,0 % (Abb. 4-104). In den einzelnen Bundes-
landern ist dabei die Rate sehr unterschiedlich
ausgepragt. Wahrend in Baden-Wurttemberg der
mittlere jahrliche Anstieg 5,8 % betrug, gibt es zwei
Bundeslander mit ricklaufigen Transaktionszahlen
im 12-Jahres-Zeitraum: Rheinland-Pfalz und vor
allem Berlin.

Wie schon bei der Betrachtung der anderen Teil-
markte der Wohnimmobilien verzeichnen auch die
Mehrfamilienhauser deutliche mittlere jahrliche
Steigerungsraten des Geldumsatzes, hier von 8,8 %
(Abb. 4-105). Die Spanne der 16 Lander ist bei
den Mehrfamilienhdusern etwas hoher als bei den
Eigenheimen und reicht von 6,3 % in Nordrhein-
Westfalen bis 15,7 % in Brandenburg. Die Lander
mit einem generell hohen Immobilienpreisniveau
zeichnen sich dabei durch eher moderate Geld-
umsatzsteigerungen aus. Berlin, in Abb. 4-104 mit
einer auffallig ricklaufigen Entwicklung der Trans-
aktionszahlen, erreicht bei der Steigerung des Geld-
umsatzes fast den Bundesschnitt.

Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,

Mehrfamilienhauser

Baden-Wiirttemberg I 5,8%
Niedersachsen D 4,6%
Saarland I 4,5%
Bremen I 4,3%
Schleswig-Holstein D 3,1%
Sachsen-Anhalt D 2, 7%

Hessen D 2,4%
Nordrhein-Westfalen I 5%

Sachsen 1 3%

Brandenburg I 1,1%

Thiringen I 0,8%

Bayern M 0.5%

Hamburg 101%

Mecklenburg-Vorpommern 10,1%

Rheinland-Pfalz -0,7% I

Berlin -3,7% I

Deutschland 2, 0%

Abb.4-104: Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009,

Mehrfamilienhduser

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,

Mehrfamilienhdauser

Brandenburg
Bremen
Niedersachsen
Sachsen-Anhalt
Sachsen

Thiringen
Rheinland-Pfalz
Baden-Wirttemberg

e —15,7%
T 13,5%
I —13,2%
I —13,1%
T 12,6%
—10,2%

I —10,1%
I 10,0%

Hessen I 9,3%
Saarland I 9,2%
Mecklenburg-Vorpommern [N 8.0%

Berlin I 8,0%
Bayern 7, 1%

Hamburg 7, 1%
Schleswig-Holstein D 7,0%
Nordrhein-Westfalen N 6,3%

Deutschland 8, 1%

Abb. 4-105: Mittlere jahrliche Verédnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,

Mehrfamilienhduser
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Bei der zeitlichen Entwicklung der Transaktions-
zahlen zeigt sich, dass die riicklaufige Entwicklung
in Berlin im Jahr 2012 und in Rheinland-Pfalz im

Jahr 2013 relativ auffallig einsetzte (Abb. 4-106).

Die zeitliche Entwicklung der Geldumsatze zeigt,
dass im Jahr 2009 nur vier der 16 Lander einen
Geldumsatz von tber 1 Mrd. Euro fir Mehrfamilien-
hauser aufwiesen. Im Jahr 2020 waren dies zehn.
Der Gesamtgeldumsatz von 2009 in Hoéhe von
11,9 Mrd. Euro wurde im Jahr 2020 nahezu allein
in den sddlichen Bundeslandern Bayern, Baden-
Wirttemberg und Hessen (11,2 Mrd. Euro) erzielt
(Abb. 4-107).

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Mehrfamilienhduser

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 2.400 2.400 4.100 3.900 2.600 2.700 3.400 3.300 3.700 3.900 4.000 4.400
Bayern 2.400 2.400 2.200 2.100 2.200 2.100 2.400 2.300 2.200 2.400 2.600 2.500
Berlin 700 800 1.000 700 800 700 600 500 600 600 500 500
Brandenburg 800 900 800 800 800 800 900 800 900 900 900 900
Bremen 400 400 400 400 400 400 300 300 300 200 600 600
Hamburg 400 500 400 400 400 400 400 400 400 500 500 400
Hessen 1.700 1.700 1.700 1.900 1.500 1.800 2.200 2.300 2.200 2.100 2.400 2.200
Mecklenburg-Vorpommern 700 600 600 600 800 800 800 800 900 700 800 700
Niedersachsen 1.900 2.000 2.200 2.400 2.500 2.300 2.500 2.500 2.800 3.000 3.200 3.200
Nordrhein-Westfalen 7.800 8.000 8.900 8.400 9.000 9.900 8.800 9.400 8.700 9.000 9.800 9.100
Rheinland-Pfalz 1.700 1.800 2.000 2.000 1.200 1.400 1.300 1.300 1.300 1.300 1.500 1.500
Saarland 300 300 300 300 300 400 400 400 400 500 500 500
Sachsen 2.500 2.600 3.000 3.000 3.600 3.900 3.600 3.400 2.800 2.800 2.700 2.800
Sachsen-Anhalt 1.100 1.100 1.100 1.200 1.200 1.200 1.300 1.400 1.400 1.400 1.500 1.500
Schleswig-Holstein 800 700 900 800 1.000 800 1.000 800 900 1.000 1.000 1.100
Thiiringen 1.000 900 1.000 900 800 900 900 1.100 1.000 1.100 1.100 1.100
Deutschland 26.500 27.100 30.500 29.900 29.100 30.500 30.800 31.000 30.400 31.400 33.500 33.100

Abb.4-106: Anzahl der Transaktionen nach Landern, Mehrfamilienhduser (2009-2020)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Mehrfamilienhduser

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 1.400 1.500 1.700 1.600 1.500 1.600 2.100 2.300 2.800 3.300 3.500 3.800
Bayern 2.100 2.000 1.900 2.000 2.100 2.100 2.400 2.800 3.200 3.200 4.300 4.500
Berlin 900 1.200 1.700 1.300 1.800 2.100 1.600 1.400 2.100 2.400 2.500 2.200
Brandenburg 200 300 300 300 400 500 600 600 700 600 800 800
Bremen 100 100 200 100 100 300 200 200 100 100 400 500
Hamburg 700 900 900 900 1.100 800 1.200 1.500 1.700 1.900 2.000 1.500
Hessen 1.100 1.100 1.100 1.300 1.300 1.500 1.800 1.700 2.100 2.200 2.800 2.900
Mecklenburg-Vorpommern 200 200 200 200 200 300 300 300 300 300 500 400
Niedersachsen 600 600 800 800 1.100 1.100 1.300 1.200 1.600 1.900 2.300 2.200
Nordrhein-Westfalen 3.000 3.400 3.700 3.700 4.000 4.800 4.500 5.100 4.900 5.600 6.500 5.800
Rheinland-Pfalz 400 500 500 500 400 500 600 700 600 800 1.000 1.100
Saarland 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 200
Sachsen 500 700 700 800 1.300 1.600 1.300 1.500 1.500 1.800 1.700 1.900
Sachsen-Anhalt 200 200 200 300 300 300 400 600 600 600 800 800
Schleswig-Holstein 400 300 300 300 500 400 700 500 600 700 700 900
Thiiringen 200 200 200 200 200 300 200 400 500 400 400 500
Deutschland 11.900 13.100 14.400 14.300 16.400 18.400 19.400 21.000 23.500 26.000 30.300 30.000

Abb.4-107: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Mehrfamilienh&duser (2009-2020)
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Bei der Verteilung der Transaktionszahlen im Jahr
2020 nach Landern fallt die dominante Rolle von
Nordrhein-Westfalen auf. Hier wurden 2020 mehr
als doppelt so viele Mehrfamilienhdauser umgesetzt
als in Baden-Wirttemberg, dem Land, das in dieser
Rangliste auf Platz 2 liegt. Der Anteil Nordrhein-
Westfalens an der bundesweiten Transaktionszahl
betragt 27 %, wobei der Bevdlkerungsanteil nur rd.
21 % betragt. Es kommt hier zum Ausdruck, dass
Nordrhein-Westfalen ein Land mit vielen Grof3stadten
ist und der Teilmarkt der Mehrfamilienhduser grof3-
stadtaffin ist. (Abb. 4-108).

Auch bei der Hohe des Geldumsatzes fiihrt Nord-
rhein-Westfalen die Liste der Lander an, allerdings
schlieRen hier die slUddeutschen Flachenlander
naher auf (Abb. 4-109). Hamburg, in der Lander-
reihenfolge der Transaktionszahlen noch an letzter
Stelle, befindet sich beim Geldumsatz in der oberen
Halfte.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Mehrfamilienhduser (2020)

(gesamt: 33.100)
Nordrhein-Westfalen

T 0.120 (27,6%)

Baden-Wiirttemberg D 4.430 (13,4%)
Niedersachsen N 3.160 (9,6%)
Sachsen I 2820 (8,5%)
Bayern I 2530 (7,6%)
Hessen I 2.240 (6,8%)
Sachsen-Anhalt I 1540 (4,6%)
Rheinland-Pfalz I 1.540 (4,7%)
Schleswig-Holstein I 1.100 (3,3%)

Thiringen I 1.090 (3,3%)

Brandenburg I 860 (2,6%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 720 (2,2%)

Bremen 570 (1,7%)

Saarland 480 (1,5%)

Berlin I 480 (1,5%)

Hamburg 390 (1,2%)

Abb.4-108: Anzahl der Transaktionen nach Lédndern, Mehrfamilienhduser (2020)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern, Mehrfamilienhduser (2020)

(gesamt: 30,0 Mrd. Euro)
Nordrhein-Westfalen

5,8 (19,2%)

Bayemn I 4,5 (14.9%)
Baden-Wiirttemberg N 3,8 (12,8%)
Hessen I 2,9 (9,6%)
Niedersachsen D 2.2 (7,4%)

Berlin 2.2 (7,3%)

Sachsen D 1.9 (6,4%)

Hamburg D 15 (4,9%)

Rheinland-Pfalz I 11 (3,7%)

Schleswig-Holstein I 0.9 (2,9%)

Sachsen-Anhalt I 0,9 (2,8%)

Brandenburg 0.8 (2,8%)

Thiiringen 0.5 (1,7%)

Bremen 0.5 (1,6%)

Mecklenburg-Vorpommern [JllI0,4 (1,4%)

Saarland 0.2 (0,6%)

Abb.4-109: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Mehrfamilienhduser (2020)
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Im bundesweiten Durchschnitt wurde im Jahr 2020
fur ein Mehrfamilienhaus 907.000 Euro je Trans-
aktion (Abb. 4-110) und damit nicht ganz das Drei-
fache von einem Eigenheim umgesetzt. Nurin 5 der
16 Lander liegt der durchschnittliche Geldumsatz
pro Transaktion Uber dem Bundedurchschnitt.

Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Mehrfamilienhauser (2020)

Berlin I cccccucuccuccucmmnna 553000
Hamburg R 3. 148,000
Bayern [—— 1.773.000

Hessen I 1.291.000

Brandenburg I 974.000

Baden-Wiirttemberg I 867.000

Bremen I 816.000

Schleswig-Holstein I 792.000

Rheinland-Pfalz I 718.000

Niedersachsen I 703.000

Sachsen I 680.000

Nordrhein-Westfalen I 632.000
Mecklenburg-Vorpommern [ 594.000

Sachsen-Anhalt I 550.000
Thiringen I 456.000
Saarland I 384.000
Deutschland [ 907.000

Abb.4-110: Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Lédndern, Mehrfamilienhduser (2020)

Der Markt der Mehrfamilienhduser ist nicht aus-
schlielllich groRstadtisch. Aufgeschlisselt nach
Stadt- und Kreistypen kommen die Iandlichen Kreise
mit Verdichtungsansatzen und die dinn besiedelten
landlichen Kreise auf einen Anteil an den Transak-
tionen von rund 30 % (Abb. 4-111). Der Anteil der
groRten GroRstadte an den Transaktionen betragt
lediglich 6,5 %.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2020)
(gesamt: 33.100)

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 10.000 (30,3%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) D 7.400 (22,3%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen D 5.800 (17,4%)
Diinn besiedelte landl. Kreise I 4.200 (12,5%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 2.400 (7,1%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 2.200 (6,5%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)  [Jll 1.200 (3,8%)
Abb.4-111: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2020)
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Beim Geldumsatz bekommen nicht nur teure Lagen,
sondern auch grofRe Objekte ein grolReres Gewicht.
Bei der Zahl der Transaktionen noch auf Platz sechs
der sieben Stadt- und Kreistypen, liegen die grofiten
GroRstadte ab 600.000 Einwohner beim Geldum-
satz an der Spitzenposition. Dem 6,5 % Anteil an
Transaktionen steht gut ein Viertel des Geldumsatzes
gegenuber (Abb. 4-112).

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhauser (2020)
(gesamt: 30,0 Mrd. Euro)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) R 7,7 (25,5%)
Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [[INNEGTNEEEE 7.1 (23,5%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) N 6,8 (22,5%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) D 3.4 (11,5%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen I 2.3 (7,8%)
Diinn besiedelte 1&ndl. Kreise I 1.8 (5,9%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 1,0 (3,4%)
Abb.4-112: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2020)
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Die Darstellung der Transaktionen in den Subkreisen
im Jahr 2020 zeigt, dass vor allem in Sachsen und
in den Grofstadten Nordrhein-Westfalens viele
Mehrfamilienhauser verauRert werden, wie an der
dunklen Einfarbung zu erkennen ist (Abb. 4-113).
Ganzlich gegensatzlich stellt sich die Situation in
den meisten bayerischen Landkreisen dar. Zu be-
achten ist, dass in der Klasse mit der dunkelsten
Einfarbung die Anzahl der Transaktionen mehr als
zehnmal hoher ist als in der Klasse mit der hellsten
Einfarbung.

Anzahl der Transaktionen bei Verkdufen von
Mehrfamilienhdusern (2020)

W 120 und mehr

Datengrun dlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-113: Anzahl der Transaktionen bei Verkéufen von
Mehrfamilienhdusern (2020)
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Die Darstellung zum Geldumsatz markiert vor allem
die Grolistadte auf der Karte dunkel (Abb. 4-114).
Dariber hinaus gehodren viele Subkreise entlang
des Rheins der Klasse mit den hdchsten Geldum-
satzen (groRer 80 Mio. Euro) pro Subkreis an.

Geldumsatz bei Verkdaufen von Mehrfamilienhdusern
(2020)

Geldumsatz in Mio. Euro
[] bis unter 10

[C] 10 bis unter 15

[C] 15 bis unter 20

[E 20 bis unter 30

W 30 bis unter 45

M 45 bis unter 80

W 80 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-114: Geldumsatz bei Verkéufen von Mehrfamilien-
héusern (2020)
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Marktintensitat bei Verkdufen von Mehrfamilien-
hausern

Unter dem Begriff ,Marktintensitat® wird hier das
Verhaltnis zwischen Anzahl der Transaktionen von
Mehrfamilienhausern zur Gesamtheit der vorhande-
nen Mehrfamilienhduser (Bestandsimmobilien) ver-
standen. Die Marktintensitat zeigt grolRe regionale
Unterschiede (Abb. 4-115). Eine sehr groRe Markt-
intensitat liegt in Sachsen und Sachsen-Anhalt, in
Teilen Mecklenburg-Vorpommerns sowie punktuell
in Nordwestdeutschland vor. Hier werden pro Jahr
mehr als 1,5 % des Bestandes an Mehrfamilien-

hausern verauert. Anders ist die Situation in wei-
ten Teilen Bayerns. Besonders dort, wo sehr hohe
Wohnflachenpreise erzielt werden kénnen, handelt
es sich bei Mehrfamilienhdusern um begehrte Ren-
diteobjekte, die kaum gehandelt werden.

Anteil der Transaktionen liber Mehrfamilienhduser am Bestand (2020)

®

Disseldort

Saarbrucken
P

Anteil in %

D bis unter 0.5

[] 0.5 bis unter 0.7
[] o0.7bisunter0.9
] 0.9 bis unter 1
. 1 bis unter 1.2
B 12bisunter1.5
W 1.5und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2021
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Abb.4-115: Anteil der Transaktionen liber Mehrfamilienhduser am Bestand (2020)
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Bei der Darstellung der Marktintensitat ergibt sich
ein bundesweiter Durchschnittswert von 1,0 %,
das bedeutet, dass im Jahr 2020 bundesweit jedes
einhundertste Mehrfamilienhaus verauRert wurde
(Abb. 4-116). Wahrend 13 der 16 Lander diesen
Wert bestatigen oder leicht dartber liegen, fallt die
geringere Marktintensitat in den Landern Bayern,
Hamburg und Berlin auf. In Berlin liegt dies nach
den deutlichen Rickgangen der Transaktionszahlen
in den letzten Jahren nahe.

Marktintensitat nach Landern, Mehrfamilienhduser (2020)

Bremen

Saarland
Sachsen-Anhalt
Sachsen
Niedersachsen
Thiringen
Schleswig-Holstein
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Bei der Darstellung der Marktintensitat nach Stadt-
und Kreistypen fallen vor allem die grofiten GroR-
stéddte mit einer nur halb so hohen Marktintensitat
wie der Bundesschnitt auf (Abb. 4-117). Hier schlagt
der zuvor beschriebene Effekt, der durch Berlin und
Hamburg ausgeldst wird, voll durch.

7%
I —1,5%
5%
3%
O —1,2%
2%
e — 1%
1%
1%

Mecklenburg-Vorpommern | 1.0%

Baden-Wirttemberg I ,0%
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Abb.4-116: Marktintensitét nach Landern, Mehrfamilienhduser (2020)

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2020)
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Preisniveau fiir Mehrfamilienhauser Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohn-
flachenpreisen fiir kleine Mehrfamilienhauser (2020)

Datenbereitstellung ® Ja @ Nein

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

e kleine Mehrfamilienhauser mit 3 bis 6 Wohnein-
he'ten Und Schwerin
tiamburg
e grofle Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 Wohn- Bregen
einheiten. Beriin

Hannover;

Magdeburg/$\Rotsdam!

Aufgrund der geringen Datenmenge konnte das
Preisniveau fur sehr grofle Mehrfamilienhduser mit

mehr als 20 Wohneinheiten nicht weiter untersucht Dusseldor (e
Werden (SR
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heiten) Wi

Saarbriicken)

Eine Unterteilung des Teilmarkts der Mehrfamili-
enhauser in Klassen mit unterschiedlicher Objekt- Sttigart
groRe ermoglicht zwar detailliertere Aussagen zum
Marktverhalten und zu Wohnflachenpreisen und
fuhrt somit zu gréRerer Transparenz. Jedoch geht
dies zu Lasten der Datenbereitstellungsrate. Der
Quote von 86 % fir die Datenbereitstellung gemes-

NMunchen

sen am Flachenanteil der Bundesrepublik Deutsch- o 5557, aut B © GoBias-OEK
land fir den Gesamtmarkt der Mehrfamilienhauser Abb.4-118: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
steht nach der Ausdifferenzierung in kleine Mehrfa- '(/QVSQZ)ﬂéChe"Pfefse" fir kleine Mehrfamilienh&user

milienhauser nur mehr eine Datenbereitstellung von
66 % gegenuber. In Berlin, Hamburg und Sachsen-
Anhalt sowie in Niedersachsen mit der Ausnahme
eines Subkreises ist die Datenerhebung vollstandig
gelungen. In Bayern, Brandenburg, Hessen und
Nordrhein-Westfalen liegt die Bereitstellungsquote
ebenfalls — zum Teil deutlich — Gber dem Bundes-
schnitt (Abb. 4-118 und Abb. 4-119).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnflachen-
preisen fiir kleine Mehrfamilienhduser nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)
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Abb. 4-119: Datenbereitstellung der Gutachterausschiissean Wohnfldchen-
preisen fiir kleine Mehrfamilienhduser, Lédnderebene (2020)
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Die bundesweite Kartendarstellung der mittleren
Wohnflachenpreise fiir kleine Mehrfamilienhduser
auf Subkreisebene zeigt ein Siud-Nord-Gefalle
und ein West-Ost-Gefalle (Abb. 4-120). Ahnlich
der Situation bei den Eigenheimen liegen auch bei
den kleinen Mehrfamilienhdusern fast alle Sub-
kreise in Oberbayern und in bayerisch Schwaben in
der Klasse mit den hochsten Wohnflachenpreisen
(> 2.500 Euro/m?), auch wenn diese Kreise z. T. sehr
Iandlich gepréagt sind. In der Klasse mit den nied-
rigsten Wohnflachenpreisen (< 800 m?) befindet sich
hingegen die Mehrzahl der Landkreise in Tharingen,
Sachsen und Sachsen-Anhalt.

Abb. 4-121 zur Entwicklung der Wohnflachenpreise
bei kleinen Mehrfamilienhdusern veranschaulicht,
dass sich seit 2009 das mittlere Preisniveau von
780 Euro/m? auf 1.350 Euro/m? erhoht hat. Bei der
Betrachtung des 5. und 95. Perzentils, also der
Werte, fir die nur 5 % der Stichprobe darunter bzw.
daruber liegen, fallt auf, dass beide Graphen an
der Entwicklung steigender Preise teilhaben. Die
Relation der Wohnflachenpreise zwischen dem 95.
und dem 5. Perzentil liegt seit 2013 relativ konstant
nahe dem Faktor 5.

Wohnflachenpreise fiir kleine Mehrfamilienhduser (2020)
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Abb.4-120: Wohnfldchenpreise fiir kleine Mehrfamilienhduser
(2020)

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, kleine Mehrfamilienhdauser
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Die Spannen der Wohnflachenpreise fir kleine
Mehrfamilienhduser innerhalb der einzelnen
Lander sind in einem Boxplot-Diagramm dargestellt
(Abb. 4-122). Auffallig ist die Stadt Minchen, die
mit einem Wohnflachenwert von 7.350 Euro/m? weit
aulerhalb des ublichen Niveaus liegt. Kein anderer
Subkreis weist einen Wohnflachenpreis von mehr
als 5.000 Euro/m? auf. Innerhalb Bayerns zeigt die
Boxplot-Darstellung anders als bei den Eigen-

heimen nur die Stadt und den Landkreis Munchen
als AusreiRer (Datenpunkt rechts vom rechten
Whisker) auf. Anders ist die Situation in Nordrhein-
Westfalen, wo sich die Zahl der Ausreil’er gegen-
Uber der Auswertung bei den Eigenheimen deutlich
erhoht.

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Léndern (2020)

Hamb
Hamburg ggelblrg
Berlin +
; Heidelby
Baden-Wirttemberg tom-ooofllll T ° e‘lt:soerg
Frankfurt am Main
Hessen $o-=—o-NNN boo—o—o-ooo——§ "0
Miinchen
Bayern b e——y e e | . 7.350
) ) Kiel
Schleswig-Holstein poss] ——
Bremen - B{.eane;gn
Rheinland-Pfalz | oo a2
Nordrhein-Westfalen poooat] pmeand oo o ® .Duas_sé'gm
Mecklenburg-Vorpommern b—eo4d M R;_ Sl K

boeo—coofh + 000} o

Niedersachsen

Potsdam

Brandenburg poese b—o—o—o4 o050
Saarland sl

Sachsen sl Do
Thiiringen ¢l b ° o cZJi’;J
Sachsen-Anhalt ¢of b --”a"ié?éa'e)

0 500 1000 1500 2000 2500

3000

° Hannover, Region- Stadt Hannover
2.620

° Saarbriicken, Regionalverband- Stadt Saarbriicken

3500 4000 4500 5000 5500 6000 6500 7000 7500

Abb.4-122: Mittlere Wohnfldchenpreise und Spannen fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Léndern (2020)
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Bei der Betrachtung der Wohnflachenpreise nach Stadt-
und Kreistypen fallt wie bei den Eigenheimen auf, dass vor
allem bayerische Subkreise als AusreilRer zu Tage treten
(Abb. 4-123). Im Preisniveau heben sich die grofRten
Grofistadte deutlich von den Ubrigen Stadt- und Kreis-
typen ab.

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Abb.4-123: Mittlere Wohnfldchenpreise und Spannen fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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GroRe Mehrfamilienhduser (7 bis 20 Wohnein-
heiten)

Die bundesweite Datenbereitstellung zu Wohn-
flachenpreisen fir groRBe Mehrfamilienhauser
gemessen an der bundesdeutschen Gebiets-
flache hat eine geringere Quote als die der kleinen
Mehrfamilienhduser. Dies ist aber nicht allein der
Tatsache geschuldet, dass eine Unterscheidung bei
den ortlichen Gutachterausschissen nicht immer
mdglich ist. Begrundet ist dies auch darin, dass
es in vielen landlichen Kreisen zu wenige oder gar
keine Kaufe von groRen Mehrfamilienhdusern gibt.
Dementsprechend liegt die Bereitstellungsquote
nur bei der Halfte gegenuber noch zwei Dritteln bei
den kleinen Mehrfamilienhdusern (Abb. 4-124 und
Abb. 4-125).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohn-
flachenpreisen fiir groBe Mehrfamilienhduser (2020)
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Abb. 4-124: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Wohnfiachenpreisen fiir groRe Mehrfamilienhduser
(2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachen-
preisen fiir groBe Mehrfamilienhduser nach Léandern (2020)
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Die Ubersicht tiber die mittleren Wohnflachen- Wohnflachenpreise fiir groRe Mehrfamilienhiuser (2020)
preise bei groRen Mehrfamilienhdusern (Abb. 4-126)
unterscheidet sich nur unwesentlich von der Dar-
stellung Uber die kleinen Mehrfamilienhauser. Der
Klasse mit den hdchsten Wohnflachenpreisen
(> 2.500 Euro/m?) verlagert sich von Bayern etwas
mehr in Richtung Stdwesten. Der groRstadtische

' fr\d*
Raum Ulm, die Region um Stuttgart sowie das P ’
Breisgau sind nun noch stérker in der Klasse mit der ...‘

flamburg
dunkelsten Flacheneinfarbung vertreten. ’ ?‘}t‘%&'

[~

L N
3

Die zeitliche Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir
groRe Mehrfamilienhauser (Abb. 4-127) unterschei-
det sich fast nicht von der fir kleine Mehrfamilien-
hauser (Abb. 4-121). Die Kennzahlen 5. Perzentil,
Median und 95. Perzentil des Wohnflachenpreises
unterscheiden sich fir beide Unterteilmarkte im Jahr
2020 lediglich um 1 bis 2 Prozent.
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Abb.4-126: Wohnfldchenpreise fiir groBe Mehrfamilienhduser
(2020)
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Abb.4-127: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? (2009-2020), groBe Mehrfamilienhduser
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Wahrend bundesweit bei der Entwicklung der Wohn-
flachenpreise keine signifikant unterschiedliche
Entwicklung zwischen kleinen und groRen Mehr-
familienhdusern nachweisbar ist, kann dies in be-
stimmten Regionen anders sein. Auffallig sind dabei
die Metropolraume Berlin, Frankfurt und Minchen.
Hier liegen die Wohnflachenpreise fir grofle Mehr-
familienhauser (Abb. 4-128) zum Teil deutlich Gber
denen fir kleine Mehrfamilienhauser. In Potsdam
lag im Jahr 2020 der Wohnflachenpreis fir grof3e
Mehrfamilienhauser um fast ein Drittel Gber dem fir
kleine Mehrfamilienhauser.

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen fiir groBe Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Landern (2020)
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Abb.4-128: Mittlere Wohnfldchenpreise und Spannen fiir groBe Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Léndern (2020)
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Bei der Unterscheidung der Wohnflachenpreise
innerhalb der Stadt- und Kreistypen fallt mehr als
bei jedem anderen Wohnimmobilienteilmarkt die
preisliche Sonderstellung der groften GroRstadte
auf (Abb. 4-129). Gabe es beim Stadt- und Kreistyp
,GroRstadte” einen Subkreis mit einem mittleren
Wohnflachenpreis von 2.400 Euro/m? so wirde
dieser Subkreis bei den GroRstadten ein Ausreil3er
nach oben sein. Der gleiche Wohnflachenpreis ware
im Stadt- und Kreistype ,groRRte Grofistadte” ein
Ausreier nach unten.

Mittlere Wohnflachenpreise und Spannen fiir groRe Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Abb.4-129: Mittlere Wohnfldchenpreise und Spannen fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Liegenschaftszinssatze fiir kleine Mehrfamili-
enhéauser

Liegenschaftszinssatze werden fir die Ermittlung
von Verkehrswerten nach dem Ertragswertver-
fahren bendétigt. Es handelt sich dabei grundsatzlich
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 jahr-
lichen Rohertrag modellhaft festgelegt. Gleiches
gilt auch fir den Ansatz zur Restnutzungsdauer
des Objektes; dies ist der Zeitraum fir den die Ver-
zinsung der Kaufinvestitionssumme gilt. Es handelt
sich bei dem Liegenschaftszinssatz daher nicht um
eine Angabe der Renditen fur z. B. Mehrfamilien-
hauser; dennoch ergeben sich durch die Beobach-
tung seiner zeitlichen Entwicklung Hinweise darauf,
in welche Richtung sich die Renditeerwartungen
von Investoren entwickeln.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Liegen-
schaftszinssétzen fiir kleine Mehrfamilienhauser (2020)
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Abb.4-130: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Liegenschaftszinssétzen fiir kleine Mehrfamilien
héuser (2020)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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Die Gutachterausschisse konnten fir rund 43 %
der Gebietsflache der Bundesrepublik Angaben zu
Liegenschaftszinssatzen fir kleine Mehrfamilienhauser
zu Verfugung stellen. In der raumlichen Verteilung
liegt eine nahezu komplette Datenbereitstellung im
nordlichen Drittel der Bundesrepublik, in dem sich
die Bundeslander Niedersachsen, Sachsen-Anhalt,
Berlin und Brandenburg befinden (Abb. 4-130 und
Abb. 4-131). Im Suden und Stdwesten der Bundes-
republik ist eine Datenverfligbarkeit die Ausnah-
me.

Fur Subkreise, aus denen keine Daten zur Verfiigung
standen, wurden die Liegenschaftszinssatze mithilfe

haltnisse ausreichend abbilden. Dennoch ist dort,
wo keine oder sehr wenige Angaben vorliegen, mit
Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Liegenschaftszinssatzen fiir kleine Mehrfamilienhéuser
(2020)
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héuser, Landerebene (2020)




Der Immobilienmarkt in Deutschland

In der bundesweiten Darstellung der Subkreise wur-
de eine Unterteilung der mittleren Liegenschafts-
zinssatze in sieben Klassen vorgenommen. Zur
Klasse mit den geringsten Liegenschaftszinssatzen
gehdren Subkreise, in denen der mittlere Liegen-
schaftszinssatz nicht uber 1,8 % betragt. Viele der
Subkreise, die zu dieser Klasse gehdren, befinden
sich in Baden-Wirttemberg und dort schwerpunkit-
maRig um Stuttgart und von dort ausstrahlend bis in
die Rhein-Neckar-Region (Abb. 4-132). Die Klasse
mit den hochsten Liegenschaftszinssatzen (groRer
4 %) ist vorwiegend besetzt durch landlich gepragte
Subkreise in Thiringen und Sachsen sowie Mecklen-
burg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt. Diese Re-
gionen zeichnen sich durch ein eher geringes Preis-

niveau fir kleine Mehrfamilienhauser aus. Darlber
hinaus befinden sich auch die Subkreise entlang
der schleswig-holsteinischen Nordseekuste in der
Klasse mit den hochsten Liegenschaftszins-satzen.
Hier liegen offensichtlich hohe Rendite-erwartungen
vor, obwohl die mittleren Wohnflachenpreise deut-
lich héher sind als in den benannten ostdeutschen
Regionen.

Mittlere Liegenschaftszinssatze fiir kleine Mehrfamilienhduser (2020)
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Abb. 4-132: Mittlere Liegenschaftszinssétze flir kleine Mehrfamilienh&duser (2020)
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Liegenschaftszinssatze fiir groRe Mehrfamili-
enhéauser

Die Gutachterausschusse konnten fir rund 29 % der
Gebietsflache der Bundesrepublik Angaben zu Lie-
genschaftszinssatzen fir grolRe Mehrfamilienhauser
zu Verfigung stellen. Einige Iandliche Bereiche in
den Landern, die bei kleinen Mehrfamilienhausern
noch eine nahezu komplette Datenverflugbarkeit
vorweisen konnen, fallen bei den groRen Mehr-
familienhausern in Ermangelung einer ausreichen-
den Anzahl an Kauffallen aus (Abb. 4-133 und
Abb. 4-134). Dies fiihrt fur die staistischen Schat-
zungen in den Bereichen mit wenigen oder keinen
Angaben zu entsprechenden Ungenauigkeiten.

Datenbereitsstellung der Gutachterausschiisse an Liegen-
schaftszinsséatzen fir groBe Mehrfamilienhduser (2020)
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Abb.4-133: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Liegenschaftszinssétzen fiir groBe Mehrfamilien-
héuser (2020)

Datenbereitsstellung der Gutachterausschiisse an Liegenschaftszinssatzen fiir

groBe Mehrfamilienhduser nach Léandern(2020)
(nach Gebietsflache)
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Abb.4-134: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Liegenschaftszinssétzen fiir

groBe Mehrfamilienh&user, Lénderebene (2020)
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Bei der Darstellung der Liegenschaftszinssatze
sind die regionalen Unterschiede, die sich durch
die Betrachtung der Teilmarkte der kleinen und der
groRen Mehrfamilienhduser ergeben, groflRer als bei
den mittleren Wohnflachenpreisen. Weitestgehend
identisch mit der Darstellung bei den kleinen Mehr-
familienhausern sind nahezu flachendeckend nied-
rige Liegenschaftszinssatze in Baden-Wirttemberg
sowie im sudlichen Bayern. Zusatzlich sind bei den
groBen Mehrfamilienhdusern auch sehr niedrige
Liegenschaftszinssatze in Ostniedersachsen um die
GroRstadte Hannover, Braunschweig und Wolfsburg
gemeldet worden. In der Klasse mit den hdchsten
Liegenschaftszinssatzen (> 4,5 %) befinden sich

nun verstarkt Subkreise in Mecklenburg-Vorpom-
mern statt in Sachsen und Thuringen. Generell sind
hohe Liegenschaftszinssatze entlang der Grenze
zur Tschechischen Republik, auch im bayerischen
Teil des Verlaufs — zu erkennen. Auflerdem sind
tendenziell héhere Liegenschaftszinssatze in Nord-
rhein-Westfalen zu erkennen, hier insbesondere in
einigen Stadtkreisen zwischen Ruhr und Lippe so-
wie in den ostlichen Mittelgebirgskreisen.

Mittlere Liegenschaftszinssatze fiir groBe Mehrfamilienhduser (2020)
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Datengrundlage: AK OGA 2021

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

Abb. 4-135: Mittlere Liegenschaftszinssétze flir groBe Mehrfamilienhduser (2020)
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4.3.1 Vorbemerkung

Wirtschaftsimmobilien sind bebaute Grundstiicke,
die der Nutzer zur Erstellung eines Produktes oder
einer Dienstleistung als Produktionsfaktor einsetzt.
Genutzt werden solche Wirtschaftsimmobilien von
Unternehmen oder der 6ffentlichen Hand. Nach dieser
allgemeinen Definition sind Immobilien, die der
Agrar-, Forst- oder Fischwirtschaft dienen ebenso
den Wirtschaftsimmobilien zuzuordnen. Dennoch
wird die separate Ausweisung dieser Immobilien-
arten als sinnvoll angesehen, da hier keine bauliche
Nutzung des Grund und Bodens im Vordergrund
steht.

GleichermaRen werden Immobilien, die einerseits
der Wohnnutzung, aber andererseits der renditeo-
rientierten Nutzung durch den Eigentumer dienen,
nicht den bebauten Wirtschaftsimmobilien zuge-
ordnet. Dies ist damit zu begrinden, dass diese
Immobilienart in erster Linie auf die Grundfunktion
des Wohnens abzielt und hier weder ein Produktions-
faktor noch eine Dienstleistung im Vordergrund der
Nutzung stehen. Zudem besteht ein starkes offent-
liches Interesse an der Versorgung der Bevolkerung
mit angemessenem Wohnraum als Teil der staat-
lichen Daseinsvorsorge. Die Erstellung, Haltung und
Vermietung von Wohnimmobilien sind daher in wei-
ten Teilen gesetzlichen Regularien unterworfen.
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4.3 Wirtschaftsimmobilien

Die Kategorie der Wirtschaftsimmobilien gilt auf
dem Immobilienmarkt als vergleichsweise inhomo-
gen. Gerade diese Immobilienart unterliegt - als
Anlageklasse fiur Investoren - einem starken und
zeitlich schnellen Wandel in den jeweiligen Un-
terkategorien. Zum Beispiel rucken seit einigen
Jahren (und zuletzt mdoglicherweise durch die
Corona-Pandemie beschleunigt) unter dem Begriff
der ,Nahversorgungsimmobilie” investmentfahige
Immobilien des Lebensmitteleinzelhandels in den
Fokus von Investoren. Als Einzelobjekte aber auch
als Agglomeration liegen sie im Idealfall in unmittelbarer
Nahe von Wohnquartieren. Vermehrt werden diese
Immobilien auch als ,Nahversorgungszentrum® ge-
plant und raumlich konzentriert. Sie wirken dann als
Funktionseinheit zusammen. Kennzeichnend dafir
ist eine weitgehend einheitliche Gestaltung, ein ein-
heitliches Management sowie ein Zusammenwirken
als Standortgemeinschaft der ansassigen Handler.
Die dezidierte und bundesweite Untersuchung die-
ses Marktes ist allerdings erst dann moglich, wenn
die Verkaufe solcher Immobilien auch entsprechen-
den Kategorien zugeordnet werden kénnen. Derzeit
wird in der Fachszene Uberprift, ob und in welcher
Weise entsprechende Kategorisierungen moglich
sind.
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4.3.2 Share Deals

Als Share Deals werden Ubertragungen von Ge-
sellschaftsanteilen von Unternehmen bezeichnet.
Bei dem Ubergang von Unternehmensanteilen
bleibt dabei das rechtliche Eigentum an den sich
im Unternehmensvermogen befindlichen Grundstu-
cken unverandert). Nach § 195 BauGB sind den
Gutachterausschiissen jedoch nur diejenigen Ver-
trdge zu Ubermitteln, durch die Eigentum an einem
Grundstiick Ubertragen wird. Werden jedoch Unter-
nehmensanteile veraulert, gelten diese -auch wenn
sie Grundstiicke enthalten- nicht als Grundstulcks-
Ubertragungen. Demgemaf sind den Gutachteraus-
schissen Informationen Uber Transaktionszahlen,
Geld- und Flachenumsatze zu diesen Vertragen
nicht zuganglich.

Uber den Umfang der Transaktionen von Immobilien
im Zuge von Sharedeals kdnnen daher auch in die-
sem Bericht keine Angaben gemacht werden. Zu-
dem sollen dadurch die den Preis bestimmte Merk-
male von Immobilien herausgearbeitet werden.

1 Ache et al., Datenbestand und Datenbedarf
von Wohnbauland in Deutschland: Expertise flir
die Expertenkommission ,Nachhaltige Bauland-
mobilisierung und Bodenpolitik — Baulandkom
mission®, Langfassung, BBSR 2020

110

4.3.3 Sachliche Teilmarkte bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien

Kaufvertrage Uber Immobilien in der Kategorie der
bebauten Wirtschaftsimmobilien kdnnen wegen
der Heterogenitat dieses Teilmarktes nur mit er-
heblichem Aufwand registriert und hinsichtlich ihrer
preisbestimmenden Merkmale nur sehr schwer
ausgewertet werden. Die Gutachterausschisse
recherchieren bei der Analyse der Kaufvertrage
in vielen Fallen Gber die Inhalte der Vertrage hin-
ausgehende Informationen, um die Zuordnung zu
entsprechenden Segmenten und Untersegmenten
dieser Kategorie vornehmen zu kénnen. Das gelingt
aufgrund verschiedenster Umstande oft nur einge-
schrankt.

Auf der Grundlage der Ergebnisse einer bundes-
weiten und institutionentbergreifenden Arbeitsgrup-
pe zur Strukturierung der sachlichen Teilmarkte von
Wirtschaftsimmobilien? erfolgt die Erhebung der
Immobilienmarktdaten in den folgenden Segmenten
der bebauten Wirtschaftsimmobilien:

e Handelsgebaude

Burogebaude
Beherbergung- und Gastronomieimmobilien

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

Alle anderen, keinem der oben genannten Seg-
mente zuzuordnenden bebauten Grundstiicke

Dabei erfolgt die Zuordnung der Transaktionen der
zuletzt genannten Gruppe aufgrund der folgenden
Annahme:

Immobilien, die nicht den Wohnimmobilien
(Eigenheime, Mehrfamilienhauser, Wohnungs-
eigentum) zugeordnet werden kdnnen, werden
in die Kategorie der sogenannten ,Nichtwohnge-
baude“ eingeordnet. Bei diesen handelt es sich
wiederum in der Regel um wirtschaftlich genutzte
Immobilien.

Georgi, Ache, Strukturierung des sachlichen
Teilmarktes wirtschaftlich genutzter Immobilien
fur die Zwecke der Marktbeobachtung und Wert-
ermittlung, 2. Ergebnisbericht, ZIA e. V, Berlin
Oktober 2019
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4.3.4 Umsatze und Marktintensitat bei
bebauten Wirtschaftsimmobilien

Far die zeitliche Entwicklung von Transaktions- und
Umsatzzahlen von 2011-2020 werden die folgenden
Immobilienmarktdaten dargestellt:

e Die Entwicklung von Transaktionen und Geld-
umsatzen auf der Bundes- und Landerebene.

e Die mittlere jahrliche Veranderung der Trans-
aktionszahlen je Bundesland.

e Die mittlere jahrliche Veranderung des Geldum-
satzes je Bundesland.

Fur die Querschnittsdarstellung der Transaktions-
und Umsatzzahlen sowie der Marktintensitat, bezo-
gen auf das Jahr 2020 werden die Marktdaten der
Segmente

e aller bebauten Wirtschaftsimmobilien,

e Burogebaude und

e Handelsgebaude

abgebildet.

Es werden die folgenden Immobilienmarktdaten
dargestellt:

e Transaktionen und Geldumsatze nach Katego-
rien bei bebauten Wirtschaftsimmobilien

e Transaktionen und Geldumsatze nach Bundes-
landern

e Transaktionen und Geldumsatze nach Stadt-
und Kreistypen

e Transaktionen und Geldumsatze auf der Sub-
kreisebene

e Die Marktintensitat auf der Ebene der Bundes-
lander und der Stadt- und Kreistypen.
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Datenlage

Fir den Teilmarkt der bebauten Wirtschaftsimmo-
bilien konnten die Gutachterausschiisse fir rund 86 %
der Gebietsflache der Bundesrepublik Deutschland
Daten zu Transaktionen und Geldumsatzen zur Ver-
fugung stellen (Abb. 4-136 und Abb. 4-137)

Fur die Regionen, in denen Gutachterausschisse
keine Daten zur Verfligung stellen konnten, wurden
die Umsatzzahlen mithilfe statistischer Methoden
ermittelt. Die entsprechenden statistischen Schat-
zungen auf der Subkreisebene weisen in allen Fal-
len fir die folgenden Darstellungen hinreichende
Genauigkeiten auf. Dennoch ist mit hdheren Unge-
nauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen, je weniger
Angaben fir die betreffenden regionalen Unter-
suchungseinheiten vorliegen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsatzen bei bebauten Wirtschafts-
immobilien (2020)
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Abb.4-136: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsétzen bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien (2020)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiiss zu Transaktionen und

Geldumsatzen bei bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020)
(nach Gebietsflache)
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Abb.4-137: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen
und Geldumsétzen bei bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020),

Lénderebene
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Transaktionen und Geldumséitze bei bebauten
Wirtschaftsimmobilien

Im Jahr 2020 sind auf dem Teilmarkt der bebauten
Wirtschaftsimmobilien insgesamt 73.900 Kaufe fur
zusammen rund 75,9 Milliarden Euro umgesetzt
worden (Abb. 4-138 und Abb. 4-139). Bei einem
Immobilienumsatz von insgesamt 310,4 Milliarden
Euro im Jahr 2020 entspricht dies einem Anteil von
knapp 25 %.

Im Jahr 2018 betrug der Geldumsatz noch 76,1 Milli-
arden Euro, dies entspricht bei einer nahezu gleich-
bleibenden Zahl der Transaktionen (2018: 74.000)
einer Erhéhung um etwa 6 %. Allerdings ist der
Anteil des Geldumsatzes von bebauten Wirtschafts-
immobilien an allen Immobilienverkaufen gegeniiber
dem Jahr 2018 (27 %) um 2 % gesunken. Es kann
davon ausgegangen werden, dass dieser Ruckgang
in erster Linie aus dem gestiegenen Geldumsatz fur
die Wohnimmobilien resultiert.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

(gesamt: 75,9 Mrd. Euro)
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Blirogebaude

lbrige bebaute Grundstlicke
Industrie-/Produktionsgebaude
Teileigentum (gewerbl.)
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. 23,0 (30,3%)
e 20,8 (27,4%)
I, 15,5 (20,5%)
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I 3.0 (4,0%)

B 2.4 (3.2%)

Abb.4-138: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

(gesamt: 73.900)
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Abb.4-139: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)
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Der mit 30 % groRte Anteil der Investitionen erfolgte
fir den Kauf von Handelsimmobilien, die Investi-
tionen fir den Kauf von Biurogebauden folgen mit
einem Anteil von 27 %. Diese beiden Immobilienarten
stellen mit einem Anteil von 57 % der Geldumsatze
die starksten Anlageklassen bei den bebauten
Wirtschaftsimmobilien dar (Abb. 4-138).

Die Kategorie ,Alle Ubrigen bebauten Grundstiicke®
stellt mit einem Kaufinvestitionsvolumen von etwa
20 % ebenfalls einen groRen Anteil der Investitionen
dar. Die in diesem Segment enthaltenen Immobi-
lienarten sind nicht genauer zu identifizieren. Es
kann also nicht genau beantwortet werden, welcher
Kategorie (Wohn- oder Wirtschaftsimmobilie) die
abgeschlossenen Vertrdge zuzuordnen sind. Aller-
dings ist davon auszugehen, dass es sich nicht um
Wohngebaude handelt, sondern um eine Vielzahl
kleinerer Wirtschaftsimmobilien, die nicht genauer
klassifiziert werden konnten. Hier handelt es sich
z. B. um Krankenhauser, Pflegeimmobilien, Garagen,
Schulen und andere Bildungseinrichtungen oder
Einrichtungen fiir die Ver- und Entsorgung.

Die Betrachtung des Jahres 2020 mit einem Ruck-
gang des Umsatzes gegenlber dem Vorjahr um
11 % mag darauf hindeuten, dass die Einflisse
der Restriktionen durch die Corona-Pandemie bei
Wirtschaftsimmobilien starker auf die Geldum-
satze gewirkt haben kdnnten als auf die Zahl der
Transaktionen. Dies wird ersichtlich, wenn man
bericksichtigt, dass die Zahl der Transaktionen von
2019 zu 2020 um lediglich 3 % zurtickgegangen ist
(Abb. 4-140 und Abb. 4-141).

Uber den gesamten Zeitraum betrachtet verlaufen
die Entwicklungen der Geldumsatze und Transaktions-
zahlen gegenlaufig. So stiegen die Geldumsatze
von 2011 bis 2020 im Mittel jahrlich um knapp 7 %,
die Transaktionszahlen hingegen fielen im jahrlichen
Mittel um ca. 3,2 % (Abb. 4-142 und Abb. 4-143).
Dabei zeigt sich insbesondere bei den Geldumsatzen
erstmalig im Jahr 2020 ein deutlicher Ruckgang
(-1 %).

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro,Verkaufe bebauter Wirtschaftsimmobilien

(% = Anderung zum Vorjahr)

2011 2012 2013 2014 2015

2016

2017 2018 2019 2020

Abb.4-140: Entwicklung des Geldumsatzes, Verkdufe bebauter Wirtschaftsimmobilien (2011 — 2020)

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., bebaute Wirtschaftsimmobilien

(% = Anderung zum Vorjahr)
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Abb.4-141: Entwicklung der Transaktionen, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2011 — 2020)
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Ob sich diese Entwicklung ab dem Jahr 2021 weiter
fortsetzen wird, bleibt abzuwarten. Einige Expertin-
nen und Experten der Immobilienwirtschaft weisen
darauf hin, dass gerade die klassischen Handels-
immobilien zunehmend unter Druck geraten und hier
mit einem Riickgang der Investitionsbereitschaft fir
solche Objekte gerechnet werden konnte, die in ho-
hem Mafie von dem Online-Handel betroffen sind.
Auf der anderen Seite stehen dieser Entwicklung
andere Arten von Handelsimmobilien (z. B. Nahver-
sorgungsimmobilien) gegeniiber, welche entgegen
diesem Trend deutlich positivere Nachfrage- und
Renditebilanzen aufweisen.

Die landerweise Betrachtung der mittleren jahrli-
chen Veranderung von Geldumsatzen und Trans-
aktionszahlen zeigt diese gegenlaufigen Entwick-
lungen noch einmal detaillierter (Abb. 4-142 bis
Abb. 4-145). Es werden teilweise erhebliche Un-
terschiede in den Entwicklungen einzelner Lander
erkennbar. So wird zum Beispiel sehr deutlich, dass
der Geldumsatz in Berlin in dem Zeitraum 2011 bis
2020, also im langjahrigen Mittel, um 14,5 % gestie-
gen ist, die Zahl der Transaktionen ist jedoch um
knapp 12 % gefallen. In Rheinland-Pfalz sind da-
gegen beide Entwicklungsverlaufe positiv: Die Zahl
der Transaktionen bei bebauten Wirtschaftsimmobi-
lien ist im Mittel um 3 % gestiegen, der Geldumsatz
hat sich in diesem Bundesland um 7 % erhéht.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern (2011-2020),
Verkaufe bebauter Wirtschaftsimmobilien

Berlin i A 4,5%
Brandenburg I A%
Sachsen-Anhalt N 10,7%
Sachsen N 8,7%
Nordrhein-Westfalen D 7 A%

Rheinland-Pfalz e 7 0%

Schleswig-Holstein N 6,6%

Hessen I 6,4%

Bayern I ,4%

Baden-Wiirttemberg D 5,8%

Niedersachsen D 5,1%

Thiiringen I 5,0%

Bremen D 3.9%

Hamburg I 3,8%

Mecklenburg-Vorpommern [l 1,0%

Saarland M 0.5%

Deutschland T 6,9%

Abb. 4-142: Mittlere jéhrliche Verénderung des Geldumsatzes nach Léndern,Verkéufe bebauter
Wirtschaftsimmobilien (2011-2020)

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2011,

bebaute Wirtschaftsimmobilien
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Abb.4-143: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionszahlen nach Léndern,
bebaute Wirtschaftsimmobilien (2011-2020)
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Die Entwicklung der Geldumsatze und der Trans- lich, dass in nahezu allen Bundeslandern (auf3er in
aktionen in den Landern seit 2011 zeigt auch hier Sachsen-Anhalt) der Trend seit 2019 stagnierend
sehr unterschiedliche Entwicklungen. Es wird deut- oder fallend ist.

Entwicklung des Geldumsatzes fiir Verkdufe bebauter Wirtschaftsimmobilien (2011-2020)
nach Landern (Indiziert, 2011 = 100)
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Abb.4-144: Entwicklung des Geldumsatzes fiir Verkéufe bebauter Wirtschaftsimmobilien nach Lédndern
(2011-2020, Index: 2011 = 100)
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Entwicklung der Transaktionszahlen fiir bebaute Wirtschaftsimmobilien (2011-2020)
nach Landern (Indiziert, 2011 = 100)
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Abb.4-145: Entwicklung der Transaktionszahlen fiir bebaute Wirtschaftsimmobilien nach Léndern
(2011-2020, Index: 2011 = 100)
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Der Vergleich der Umsatzzahlen des Jahres
2020 zwischen den Bundeslandern zeigt, dass
die einwohnerstarksten Bundeslander Nordrhein-
Westfalen, Bayern und Baden-Wuirttemberg auch
die Lander mit den hdchsten Geldumsatzen fir
bebaute Wirtschaftsimmobilien sind. In diesen drei
Bundeslandern wird insgesamt fast 50 % des ge-
samten Geldumsatzes der Verkaufe von bebauten
Wirtschaftsimmobilien generiert. Die drei einwoh-
nerschwachsten Lander Bremen, Saarland und
Mecklenburg-Vorpommern weisen auch die ge-
ringsten Geldumsatze auf. Hier wird besonders der
Einfluss der Einwohnerzahlen (als Indikator fiir die
Umfange der Markte) auf die Geldumsatze bei den
bebauten Wirtschaftsimmobilien deutlich. Dabei

ist zu berlcksichtigen, dass die Einwohnerzahlen
lediglich ein Indikator von vielen ist und z. B. das
Haushaltseinkommen, das Brutto-inlandsprodukt
etc. auch eine erhebliche Rolle fir die Markte der
Wirtschaftsimmobilien spielen.

Auffallig ist auch, dass in den Stadtstaaten Hamburg
und Berlin ein vergleichsweise hoher Geldumsatz bei
verhaltnismafig geringen Transaktionszahlen fest-
gestellt worden ist (Abb. 4-146 und Abb. 4-147).

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

(gesamt: 75,9 Mrd. Euro)

Nordrhein-Westfalen

14,8 (19,6%)

Bayern R A2 (14,7%)
Baden-Wirttemberg IR A1,0 (14,5%)
Hessen 8.2 (10,8%)

Berlin 5 (9,9%)

Niedersachsen D 4,9 (6,5%)

Sachsen D 4.1 (5,4%)

Hamburg D 4,0 (5,3%)

Rheinland-Pfalz I 2 6 (3.4%)

Schleswig-Holstein I 1.8 (2,3%)

Brandenburg B 1.5 (2,0%)

Sachsen-Anhalt I 1,3 (1,8%)

Thiringen 11 (1,4%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 0,8 (1,0%)

Bremen 0,6 (0,7%)

Saarland 0,5 (0,6%)

Abb.4-146: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

Anzahl der Transaktionen nach Landern, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

(gesamt: 73.900)
Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wiirttemberg
Rheinland-Pfalz
Niedersachsen

I—.460 (8

Sachsen N 6.240 (8,4%)
Hessen N 6.210 (8,4%)
Sachsen-Anhalt I 2 510 (3,4%)
Schleswig-Holstein 2310 (3,1%)

Brandenburg I 2.220 (3,0%)

Thiringen I 2.200 (3,0%)
Mecklenburg-Vorpommern [N 2.030 (2,7%)

Saarland I 1.340 (1,8%)

Berlin I 1180 (1,6%)

Bremen 440 (0,6%)

Hamburg 420 (0,6%)

I 14310 (19,4%)
I 11.630 (15,7%)
I 5. 120 (11,0%)

%)
I 6.270 (8,5%)

Abb.4-147: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)
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Die Entwicklung des Geldumsatzes und der Trans-
aktionszahlen bebauter Wirtschaftsimmobilien seit
dem Jahr 2011 ist auf der Ebene der Bundeslander
in den Abb. 4-148 und Abb. 4-149 dargestellt.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, bebaute Wirtschaftsimmobilien

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wirttemberg 6.700 6.200 5.700 5.500 9.600 10.300 8.700 9.400 11.500 11.000
Bayern 6.400 7.100 10.500 9.200 11.200 12.200 12.300 11.100 14.100 11.100
Berlin 2.200 3.100 3.300 3.400 7.700 5.600 7.300 7.400 9.600 7.500
Brandenburg 600 600 800 1.100 1.300 1.300 1.300 1.600 1.500 1.500
Bremen 400 200 300 400 400 400 700 700 500 500
Hamburg 2.900 3.000 2.400 3.000 3.400 3.200 4.100 4.000 4.300 4.000
Hessen 4.700 5.300 4.300 6.800 6.600 7.100 8.700 9.100 9.600 8.200
Mecklenburg-Vorpommern 700 700 700 800 1.300 1.000 1.000 900 1.100 800
Niedersachsen 3.100 2.600 3.500 3.300 4.200 3.800 4.200 4.700 5.200 4.900
Nordrhein-Westfalen 8.000 7.100 8.600 10.600 12.700 12.200 11.400 12.700 15.800 14.800
Rheinland-Pfalz 1.400 1.600 1.900 2.000 1.800 2.000 2.400 2.600 2.900 2.600
Saarland 500 600 200 300 400 300 500 500 400 500
Sachsen 2.000 1.500 2.000 1.800 3.100 3.100 3.400 3.100 4.000 4.100
Sachsen-Anhalt 500 600 600 700 1.000 900 1.000 1.000 1.000 1.300
Schleswig-Holstein 1.000 900 1.400 1.300 1.700 1.700 1.800 1.900 2.000 1.800
Thiringen 700 700 800 800 800 1.000 800 1.000 1.400 1.100
Deutschland 41.700 41.800 46.900 50.900 67.200 66.200 69.600 71.600 85.000 75.900

Abb.4-148: Geldumsatz in Mio. Euro, bebaute Wirtschaftsimmobilien nach Léndern (2011-2020)

Transaktionszahlen nach Landern, bebaute Wirtschaftsimmobilien

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wiirttemberg 19.300 16.800 9.600 9.300 9.500 9.000 9.600 9.500 8.500 8.100
Bayern 14.300 13.500 13.100 12.400 11.000 10.900 12.200 11.200 12.100 11.600
Berlin 3.600 3.700 4.100 3.600 1.700 1.700 1.700 1.400 1.300 1.200 ‘
Brandenburg 3.300 3.200 3.500 3.400 2.200 2.100 2.100 2.100 2.200 2.200
Bremen 500 500 400 400 600 600 500 400 400 400 ‘
Hamburg 1.900 1.800 900 900 900 500 500 500 500 400
Hessen 5.900 6.800 6.000 7.000 6.300 6.000 6.100 6.600 6.700 6.200 ‘
Mecklenburg-Vorpommern 3.500 3.000 2.100 2.000 2.900 2.500 2.700 2.500 2.400 2.000
Niedersachsen 9.200 9.100 8.400 8.500 6.200 6.100 6.000 6.200 6.400 6.300 ‘
Nordrhein-Westfalen 15.300 14.500 15.300 16.500 13.600 14.100 13.400 13.400 15.300 14.300
Rheinland-Pfalz 4.800 4.600 4.800 5.100 5.600 5.500 5.600 5.500 6.000 6.500 ‘
Saarland 1.100 900 900 900 900 800 900 1.000 1.100 1.300
Sachsen 6.000 6.300 6.000 5.600 7.300 6.700 6.300 6.200 6.400 6.200 ‘
Sachsen-Anhalt 3.600 3.800 3.100 3.100 2.500 2.600 2.700 2.500 2.600 2.500
Schleswig-Holstein 2.700 2.400 2.900 2.700 2.700 2.600 2.600 2.600 2.300 2.300 ‘
Thiringen 4.600 4.400 4.100 3.900 3.600 3.500 2.100 2.200 2.200 2.200
Deutschland 99.400 95.400 85.300 85.300 77.500 75.300 75.100 73.900 76.400 73.900 ‘

Abb.4-149: Transaktionszahlen in Tsd., bebaute Wirtschaftsimmobilien nach Léndern (2011-2020),
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In Abb. 4-150 wird der mittlere Geldumsatz je
Transaktion auf der Ebene der Bundeslander dar-
gestellt. Es zeigen sich erhebliche Unterschiede.
Wahrend im Saarland im Durchschnitt pro Trans-
aktion lediglich 355.000 Euro umgesetzt werden,
fuhren die beiden Stadtstaaten das Ranking mit
betrachtlichem Abstand an: In Hamburg sind es
9,6 Millionen Euro und in Berlin 6,4 Millionen Euro
je Transaktion. Hieran lasst sich unter anderem die

Bedeutung der groRen urbanen Wirtschaftszentren
fur die Wirtschaftsimmobilien erkennen.

Der mittlere Wert fir ganz Deutschland wird mit
1,0 Millionen Euro insbesondere durch die Umsatze
je Transaktion in den Stadtstaaten Hamburg und
Berlin beeinflusst.

Geldumsatz in Euro je Transaktion nach Landern, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

Hamburg i 625,000
Berlin — 356,000
Baden-Wiirttemberg I 1.357.000

Hessen I 1.325.000

Bremen I 1.245.000

Nordrhein-Westfalen [ 1.037.000

Bayern I 958.000

Niedersachsen I 787.000

Schleswig-Holstein I 766.000

Brandenburg [ 669.000

Sachsen [ 662.000

Sachsen-Anhalt [ 528.000

Thiiringen [ 499.000

Rheinland-Pfalz [ 398.000

Mecklenburg-Vorpommern [ 382.000

Saarland [l 355.000

Deutschland [ 1.027.000

Abb.4-150: Geldumsatz in Euro je Transaktion nach Lédndern, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

die Umsatze je Einwohner lag im Jahr 2018 noch
bei 860 Euro, dies entspricht einem Zuwachs um
ca. 6 % von 2018 nach 2020.

Im Jahr 2020 wurden im Bundesdurchschnitt
rd. 910 Euro je Einwohner umgesetzt (Abb. 4-151).
Auch hier liegen die Stadtstaaten Hamburg und
Berlin an der Spitze. Der Bundesdurchschnitt Gber

Geldumsatz in Euro je Einwohner nach Landern, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

Hamburg WA
Berlin IR 2040
Hessen I — 1310

Sachsen [ 1.010

Baden-Wiirttemberg D 990

Bayem I 50

Nordrhein-Westfalen 830

Bremen [— 00

Rheinland-Pfalz N 630

Niedersachsen I 520

Schleswig-Holstein 610

Sachsen-Anhalt 610

Brandenburg D 590

Thiiringen . B

Saarland I 450

Mecklenburg-Vorpommern | 480

Deutschland

o

Abb.4-151: Geldumsatz in Euro je Einwohner, bebaute Wirtschaftsimmobilien nach Lédndern (2020)
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Die kleinste in diesem Bericht verwendete raumliche
Einheit sind die in Kapitel 2 und Kapitel 5 beschrie-
benen Subkreise. Die Subkreise sind in den meisten
Fallen identisch zu den Landkreisen; lediglich in den
Ballungsrdumen und dem Kustenbereich sind Land-
kreise weiter untergliedert worden, um Umsatzdaten
und Preisniveaus differenzierter darstellen zu kon-
nen. So sind z. B. die groRen Flachenlandkreise um
Berlin unterteilt worden, um stadtnahe Lagen besser
abbilden zu kénnen.

In den Abb. 4-152 und Abb. 4-153 werden die An-
teile der Transaktionszahlen und die der Geldum-
satze von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen
Immobilienarten fir das Jahr 2020 auf der Ebene
der Subkreise dargestellt. Beide Abbildungen zei-
gen bundesweit ein sehr differenziertes Bild bei den
bebauten Wirtschaftsimmobilien.

Uberdurchschnittlich viele Immobilienwechsel sind
vor allem in den grofdten Grof3stadten wie Berlin,
Stuttgart, Hamburg, Frankfurt und Minchen fest-
zustellen. Das trifft auch auf einige landlichen Re-
gionen, wie zum Beispiel in Kreisen von Sachsen,
Baden-Wiurttemberg, Nordrhein-Westfalen und dem
Norden von Hessen (Abb. 4-152) zu.

Anzahl der Transaktionen, bebaute Wirtschafts-
immobilien (2020)

o
TS o

Dresden

Hannover
LY % ‘il\/\agdeburg
X

Transaktionen
Oo

[J 1 bis unter 2

[ 2bis unter 4

[ 4bisunter6

M 6bisunter 8

Il 8bisunter 15
M 15 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-152: Anzahl der Transaktionen, bebaute Wirtschafts-
immobilien (2020)
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Auch die erzielten Geldumsatze zeigen eine deut-
liche Konzentration, vor allem in und um die Metro-
polen in Baden-Wirttemberg, in Teilen von Nord-
rhein-Westfalen sowie dem Hannoveraner Raum.
Deutlicher als bei den Transaktionen heben sich hier
zudem die Grof3stadte gegenliber ihrem Umland ab
(Abb. 4-153).

Besonders auffallig ist auch das in Baden-Wirttem-
berg gleichmaRig auf die Flache verteilte Niveau der
hohen Transaktionszahlen und Geldumséatze. Dem-
gegenlber werden vor allem in der Mitte sowie im
Nordosten Deutschlands (mit Ausnahme von Berlin
und dessen Umland) durchschnittlich geringere Um-
satzsummen erreicht.

Geldumsatz bei Verkaufen von bebauten Wirtschafts-
immobilien (2020)

e A e
.ﬂi‘q‘ ‘H'mu’
T

“ fa‘#”nov%%r\nagderﬁﬁ Em

b
WA
o
ok Sl

o

Dresden

73

Geldumsatz in Mio. Euro
[] bis unter 30

[C] 30bis unter 45

] 45 bis unter 60

[ 60 bis unter 90

B 90 bis unter 120

W 120 bis unter 190
W 190 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-153: Geldumsatz bei Verkdufen von bebauten Wirt-
schaftsimmobilien in Mio. Euro (2020)
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Auf der raumlichen Ebene der Stadt- und Kreistypen
zeigt sich bei der Betrachtung der bebauten Wirt-
schaftsimmobilien die starke immobilienwirtschaft-
liche Bedeutung der Grof3stadte (Abb. 4-154 und
Abb. 4-155).

Von den insgesamt 75,9 Milliarden Euro Geldumsatz
bei bebauten Wirtschaftsimmobilien werden allein
in den groRten GroRstadten sowie den kreisange-
hdrigen Mittelstadten und stadtischen Kreisen mit
fast 43 Milliarden Euro mehr als 56 % des Gesamt-
umsatzes generiert.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

(gesamt: 75,9 Mrd. Euro)
Grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

R —22.5 (29,7%)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 20,3 (26,7%)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ NG 13,6 (18,0%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansétzen NG9 (9,1%)

Diinn besiedelte landl. Kreise G 8 (7,7%)

GroRstédte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 4.9 (6,4%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 1,8 (2,4%)

Abb.4-154: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

Fir das Gesamtvolumen der Transaktionen von
bebauten Wirtschaftsimmobilien spielt neben den
kreisangehorigen Mittelstddten und stadtischen
Kreisen vor allem auch der landliche Raum eine
tragende Rolle: 43 % der Transaktionen finden in
den dunn besiedelten landlichen Kreisen und den
I&andlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen statt.
In diesen drei Regionstypen werden damit zusam-
men fast 80 % der Transaktionen von bebauten
Wirtschaftsimmobilien registriert.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020)

(gesamt: 73.900)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [INEG 25.900 (35,1%)

Diinn besiedelte landI. Kreise D 16.400 (22,2%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen N 15.700 (21,2%)
Kleine GrofRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 8.300 (11,3%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 3.300 (4,4%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 2.400 (3,2%)

GroRstédte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

I 1.900 (2,6%)

Abb.4-155: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020)
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Noch klarer kommt das raumspezifische Muster der Bei dieser Betrachtung wird deutlich, dass die Geld-
Investitionsbereitschaft zum Ausdruck, wenn das in umsatze in den grolten GroRstadten, bezogen auf
bebaute Wirtschaftsimmobilien investierte Geldvo- die Einwohnerzahl, mit weitem Abstand vor den
lumen auf die Zahl der Einwohner bezogen wird. anderen Stadt- und Kreistypen liegen. Hier wird mit

einem Betrag von 2.230 Euro etwa das 2,5 fache
des Bundesdurchschnitts sowie etwa das 4,5 fache
der landlichen Kreise umgesetzt.

Geldumsatz in Euro je Einwohner nach Stadt- und Kreistypen, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) D 2.230
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) D 1.240

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) s 1100

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 780

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 680

Diinn besiedelte landI. Kreise I 520
Landl. Kreise mit Verdichtungsansétzen I 10
Deutschland a0

Abb.4-156: Geldumsatz in Euro je Einwohner nach Stadt- und Kreistypen, bebaute Wirtschaftsimmobilien (2020)

Die Analyse des Investitionsvolumens je Transakti- Zwischen den in der Abb. 4-157 dargestellten ersten
onsfall zeigt den erwartungsgemaf deutlichen Ab- beiden Kategorien (GroRstadtregionen) zeigt sich,
stand der sieben groRten GroRstadte (6,9 Milliarden dass je Transaktion in den groften Grof3stadten der
Euro) zu den anderen Regionen. 2,7-fache Umsatz der Grof3stadte erzielt wird.

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

(2020)
GroBte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) D 6,87
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 2 53

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ NN 1,64
Kreisangehérige Mittelstadte und stédtische Kreise [l 0,78
Kreisfreie Mittelstédte (20 bis unter 100 Tsd. EW)  [J0.77

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen - 0,44

Diinn besiedelte landl. Kreise o.36

Deutschland 03

Abb.4-157: (G;z:)lgg)msatz in Mio. Euro je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen, bebaute Wirtschaftsimmobilien
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Marktintensitat von bebauten Wirtschaftsim-
mobilien

Die Intensitat der Verkaufe auf dem Teilmarkt der
bebauten Wirtschaftsimmobilien wird hier durch
Darstellung des Anteils der Transaktionszahlen
dieses Teilmarktes am gesamten Immobilienmarkt
dargelegt.

In Abb. 4-158 wird erkennbar, dass die Lander Sach-
sen bis einschlieflich Thiringen einen Uber dem
bundesweiten Durchschnitt von 7,3 % liegenden An-
teil an Verkaufen von bebauten Wirtschaftsimmobi-
lien aufweisen. Dies bedeutet, dass zum Beispiel in
Sachsen von den dort insgesamt abgeschlossenen

53.500 Transaktionen aller Immobilienarten knapp
12 % bebaute Wirtschaftsimmobilien waren.

In Hamburg dagegen liegt der Anteil mit 3,6 % weit
unter dem Durchschnitt, dies bedeutet, dass der
Anteil der bebauten Wirtschaftsimmobilien zwar in
Bezug auf die gesamten Transaktionszahlen einen
geringen Anteil ausmacht, vor dem Hintergrund des
hohen Geldumsatzes je Transaktion (s. Abb. 4-150)
dennoch von Bedeutung ist.

Marktintensitat, Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten

nach Landern (2020)
Sachsen
Rheinland-Pfalz
Saarland

7%
e —9.4%
e 9,3%

Mecklenburg-Vorpommern | 8.7%

Sachsen-Anhalt

O —8.3%

Hessen IR 8,2%s
Nordrhein-Westfalen D 7,9%
Bayern R 1 4%
Thiringen T 3
Brandenburg . [m
Schleswig-Holstein D 6,0%
Niedersachsen D 5,5%
Baden-Wiirttemberg . 5,3%

Bremen I 5.,1%

Berlin 9%

Hamburg [, 3,6%

Deutschland T 3%

Abb. 4-158: Marktintensitét, Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten

nach Léndern (2020)

Die Betrachtung der Marktintensitat nach Stadt- und
Kreistypen lasst erkennen, dass die Anteile der Ver-
kaufe von bebauten Wirtschaftsimmobilien in den
Iandlichen Raumen tendenziell deutlich héher sind
als diejenigen in den Stadten (Abb. 4-159).

Marktintensitat, Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten

nach Stadt- und Kreistypen (2020)
Diinn besiedelte landl. Kreise

T 8,8%

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 8.7%

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

I 7 9%
I — 0%

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 6,8%

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)
Deutschland

I— 5.2%
—4.6%
—— 3%

Abb. 4-159: Marktintensitét, Anteil der Transaktionen von bebauten Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten

nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Ein differenzierteres Bild zeigt sich in den Karten-
darstellungen der Abb. 4-160 (Transaktionen) und

Abb. 4-161 (Geldumsatz).

Anteil der Transaktionen von bebauten
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten (2020)
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Abb.4-160: Anteil der Transaktionen von bebauten Wirt-
schaftsimmobilien an allen Immobilienarten
(2020)
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Deutlich wird hier, dass bei den Transaktionen und
beim Geldumsatz eine hohere Intensitat der Ver-
kaufszahlen, aber auch des Geldumsatzes - ge-
messen an dem Gesamtumsatz auf dem Immobili-
enmarkt - in den ostlichen Landern festzustellen ist.
Insbesondere in den Grenzregionen zu Polen und
Tschechien, aber auch zu Osterreich ist die Marktin-
tensitat vergleichsweise hoch.

Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von bebauten
Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilienarten (2020)

‘..tf‘%%’}‘
e
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ol .

Anteil in %

[] bis unter 12
[] 12bisunter 16
[ 16 bis unter 19
[ 19 bis unter 22
W 22vbis unter 26
W 26 bis unter 32
W 32und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-161: Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von be-
baute Wirtschaftsimmobilien an allen Immobilien-
arten (2020)
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Fazit

Insgesamt ist festzustellen, dass die Transaktions-
zahlen von bebauten Wirtschaftsimmobilien im
Zeitraum 2011 bis 2015 kontinuierlich gesunken
sind. Der Geldumsatz hingegen ist seit 2015 bis ein-
schlief3lich 2019 angestiegen, wobei insbesondere
im Jahr 2019 ein markanter Zuwachs in Héhe von
knapp 20 % zu verzeichnen war. Ob der Riickgang
des Geldumsatzes um 11 % im Jahr 2020 schon
aus den Beschrankungen der Corona- Pandemie
resultierte, oder ob dies eine Korrektur der stark an-
gestiegenen Geldumsatze im Jahr 2019 war, bleibt
offen.

Aufgrund der besonderen wirtschaftlichen Bedeu-
tung der grofiten GroRstadte sind die Geldumsatze
je Transaktion dort am hochsten; die sieben groRten
Stadte in Deutschland weisen daher im Jahr 2020
einen Betrag von 6,87 Millionen € je Transaktion
auf. Die Objekte in diesen Stadten weisen damit
ein vollig anderes Preisniveau auf als Objekte im
Iandlichen Raum, die je Transaktion lediglich einen
Betrag von rund 360.000 € erzielen; der Faktor liegt
bei dem etwa 20ig fachem.
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4.3.5 Birogebaude

Birogebaude sind bebaute Wirtschaftsimmobilien,
deren Funktionalitdt in erster Linie auf die Biro-
arbeit und die damit verbundenen Dienstleistungen
ausgerichtet ist.

Vor dem Hintergrund der Auswirkungen der Corona-
Pandemie wird derzeit in Fachkreisen intensiv da-
riber diskutiert, wie sich die Entwicklung und vor
allen Dingen die Nutzung von Buroimmobilien in
Zukunft darstellen wird. So wird zum Beispiel, auch
unter dem Aspekt der zunehmenden Nutzung von
Home-Office, angenommen, dass z. B. sogenannte
,Flexible Workspaces® oder ,Co-Working-Places*
zunehmende Anlageformate auf dem Biroimmo-
bilienmarkt darstellen kdnnten. Solche Entwicklun-
gen sind jedoch eher unter langfristigen Aspekten,
z. B. der Entwicklung auf den Arbeitsmarkten im
Kontext der Digitalisierung, des demographischen
Wandels, der Globalisierung und der allgemeinen
Entwicklung der gesellschaftlichen Werte zu be-
trachten. Dies hangt insbesondere damit zusam-
men, dass Investitionen in Immobilien nach wie vor
in der Regel langfristige Investitionen sind und die
Investorinnen und Investoren auch entsprechend
langfristige Uberlegungen und Beobachtungen der
Entwicklungen auf dem Markt fiir ihre Entscheidungen
zugrunde legen. Insofern zeigt sich auch, dass im
Jahr 2020, welches im Allgemeinen durch die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie gepragt war, keine
ausschlie3lich auf diese Effekte zurlickzufiihrenden
Marktveranderungen feststellbar waren.

Maoglicherweise muss von den Gutachterausschiissen
fur die genauere Beobachtung der Entwicklungen
auf dem Buroimmobilienmarkt angestrebt werden,
dass die unterschiedlichen Klassifizierungen in
dem Segment der Blroimmobilien auf diese oben
genannten Entwicklungen angepasst werden. Die
Datenerhebung tiber Verkaufsfalle von Bliroimmobi-
lien sollte darauf basierend diesen neuen Strukturen
entsprechend erfolgen, so dass auf dieser Grund-
lage aussagekraftige Analysen des betreffenden
Marktes ermdglicht werden.
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Die Datenerhebung fir die hier vorliegende Bericht-
erstattung erfolgte fiir das Segmentder Birogebaude
unter der Annahme, dass die Gutachterausschiisse
aufgrund ihrer Datenlage zwischen den folgenden
Untersegmenten unterscheiden kdnnen:

e Monofunktional genutzte Birogebaude,

Biro- und Geschaftshauser, bei denen die Bliro-
nutzung im Vordergrund steht,

Buro- und Wohnhauser, bei denen die Blro-
nutzung im Vordergrund steht und

alle anderen nicht zuzuordnenden Buroge-
b&ude.

Allerdings ist festzustellen, dass es den Gutachter-
ausschussen derzeit noch nicht mdglich ist, diese
Untersegmente im Rahmen der Registrierung der
Kauffalle klar zu unterscheiden. Die Analysen fir
diesen Bericht sind daher fir Birogebaude insge-
samt, jedoch ohne weitere Differenzierung in den
Untersegmenten vorgenommen worden.

Dies bedeutet in der Konsequenz auch, dass in
der nun aggregierten Kategorie fir ,Blrogebaude”
lediglich gemittelte Werte vorliegen, so dass et-
waige gegenlaufige Trendentwicklungen einzelner
Untersegmente statistisch nicht fundiert aufgezeigt
werden kdnnen.
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Datenlage

Die Daten zu Blrogebduden beziehen sich aus-
schlie3lich auf Transaktionsfalle, bei denen es sich
um bebaute Immobilien handelt. Sie beinhalten
nicht den Ankauf von unbebauten Grundstiicken fir
zukunftige Projektentwicklungen und die spatere
Errichtung von Burogebauden.

Insbesondere bei den Burogebauden kann vermutet
werden, dass ein signifikanter Umfang der Trans-
aktionen im Zuge von ,Share Deals" (s. Abschnitt
4.3.2) erfolgt. Diese Transaktionen sind in den im
Folgenden dargestellten Umséatzen nicht enthal-
ten, weil sie den Gutachterausschiissen nicht zur
Kenntnis gelangen. Eine Einschatzung, wie grofl
der Anteil der Transaktionen im Zusammenhang
mit Share Deals sein kénnte, kann nicht abgegeben
werden. Nach Kenntnis des AK OGA besteht eine
entsprechende, vollstdndige Datenquelle dazu der-
zeit nicht.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumséatzen bei Biirogebauden (2020)

Datenbereitstellung B Ja @ Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen

Berlin;

Hannover;

Magdeburg i LRetsdam!

Dresden
Erfurt;

\Wiesbaden

Mainz

Saarbricken

Stuttgant

Minchen’

Datengrundlage: AK OGA 2021

Abb.4-162: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsétzen bei Bliroge-
béuden (2020)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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Fur diesen Bericht konnten die Gutachterausschis-
se, bezogen auf die jeweilige Gebietsflache, zu
insgesamt nahezu 85 % Daten Uber Transaktionen
und Geldumsatze bei Burogebauden zur Verfligung
stellen. In der Mehrzahl der Bundeslander war es
den Gutachterausschiissen moglich, diese Informa-
tionen aus den Kaufpreissammlungen zu generie-
ren (Abb. 4-162 und Abb. 4-163).

Fur die Analysen Uber Birogebaude wurden fir
diejenigen Regionen, in denen die Gutachteraus-
schisse keine Daten zur Verfligung stellen konnten,
die fehlenden Werte mithilfe statistischer Methoden
ermittelt und als Schatzwerte eingesetzt. Die statis-
tischen Schatzungen auf der Subkreisebene weisen

ren Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen,
je weniger Angaben fir die betreffenden regionalen
Untersuchungseinheiten vorliegen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsaétzen bei Biirogebauden (2020)
Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Baden-Wiirttemberg 4% 96 %

=

Bayern
Berlin 100 %
100 %

76 %

Brandenburg

Bremen

=)

Hamburg
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Hessen 13%

Mecklenburg-Vorpommern 39 %
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o
2

Niedersachsen 100 %

Nordrhein-Westfalen 25%

Rheinland-Pfalz

~
a
=1

Saarland
Sachsen 100 %
Sachsen-Anhalt 100 %

Schleswig-Holstein 31%

=)
S
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©
o
B
S|a

Thiringen

Deutschland 83 % 17 %

Abb.4-163: Datenbesreitstellung der Gutachterausschiisse
zu Transaktionen und Geldumsétzen bei Biiroge-
béuden, Landerebene (2020)
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Transaktionen und Geldumsatze bei Biiroge-
bduden

Die Abb. 4-164 und Abb. 4-165 zeigen die Entwick-
lungen der Transaktionen und der Geldumsatze auf
dem Markt der Burogebaude. Es wird erkennbar,
dass der Geldumsatz deutlicheren Schwankungen
unterliegt als die Zahl der Transaktionen. Die Ver-
anderungen des Geldumsatzes liegen jedoch Uber
den Zeitraum 2015 bis 2020 im Mittel bei jahrlich
nahezu ca 1 %. Die Zahl der Transaktionen ist im
langfristigen Mittel um etwa 2,0 % jahrlich zurtickge-
gangen.

Es koénnte vermutet werden, dass die Rickgange
der Transaktionen sowie auch der Geldumsatze
Folgeerscheinungen im Kontext der Corona-Pande-
mie sind. Moglicherweise sind die Investitionen auf
dem Sektor des Birogebaudemarktes im Jahr 2020

aufgrund der pandemiebedingten Unsicherheiten
zuruckgehalten worden. Betrachtet man allerdings
das Jahr 2016, so sind auch hier die Geldumsatze
gegeniber dem Vorjahr um 17 % und die Zahl der
Transaktionen um 2 % gefallen. Ob also die Corona-
Pandemie maRgeblichen Einfluss auf die diesbe-
zuglichen Entwicklungen des Jahres 2020 hatte, ist
nicht eindeutig zu beantworten.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Biirogebaude

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2015 2016

2017 2018 2019 2020

Abb.4-164: Entwicklung der Transaktionszahlen (in Tsd.) bei Blirogeb&uden (2015-2020)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Biirogebaude

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2015 2016
Abb.4-165: Entwicklung des Geldumsatzes (in Mrd. Euro) bei Biirogeb&uden (2015-2020)

2017 2018 2019 2020
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Die Darstellung der Transaktionsdichte (Abb. 4-166) aktionszahlen im Jahr 2020. In Bayern, z. B. um

zeigt fur das Jahr 2020 einen deutlichen Schwer- Nirnberg oder Miinchen, aber auch in Berlin zeigen
punktin der Region ,Dortmund-Dusseldorf-KdIn-Es- sich dagegen eher geringe Aktivitaten, die sichtbar
sen®. Auch die Bereiche in und die Verbindungslinie unter denen auf der Linie ,Leipzig-Braunschweig-
,Frankfurt-Mannheim-Stuttgart®, aber insbesondere Hannover“ oder ,Bremen-Hamburg® liegen.

auch die Saarbrucker Region zeigen hohe Trans-

Schwerpunkte der Transaktionen von Biirogebauden
(2020)
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Abb.4-166: Schwerpunkte der Transaktionen von Blirogeb&uden (2020)
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Im landerbezogenen Vergleich der Markte fur Bi-
rogebdude dominiert bei der Anzahl der Transakti-
onen das Land Nordrhein-Westfalen mit fast einem
Viertel der bundesweiten Transaktionen im Jahr
2020 die Statistik. Im Vergleich zum Jahr 2018 sind
in Nordrhein-Westfalen besonders starke Veran-
derungen festzustellen: Hier wurden 2018 mit 900
Transaktionen zwar unwesentlich mehr Biroge-

baude verauRert als im Jahr 2020 (810), der Geld-
umsatz fur den Verkauf von Birogebauden liegt
allerdings im Jahr 2020 mit 4,1 Milliarden Euro fast
doppelt so hoch wie im Jahr 2018 mit 2,4 Milliarden
Euro (Abb. 4-167 und Abb. 4-168).

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Biirogebaude (2020)

(gesamt: 3.400)

Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen

T 810,0 (23,7%)
[ —— 450,0 (13,1%)

Baden-Wiirttemberg N 350,0 (10,2%)
Bayern [, 340,0 (10,0%)
Hessen N 260,0 (7,7%)
Sachsen-Anhalt I 220,0 (6,5%)

Berlin I 220,0 (6,4%)

Sachsen I 200,0 (5,7%)

Brandenburg I 150,0 (4,4%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 100,0 (2,8%)

Schleswig-Holstein I 90,0 (2,7%)

Thiiringen I 70,0 (2,2%)

Rheinland-Pfalz 70,0 (2,0%)

Hamburg 60,0 (1,7%)

Bremen 20,0 (0,7%)

Saarland 10,0 (0,2%)

Abb.4-167: Anzahl der Transaktionen bei Blirogeb&uden, nach Landern (2020)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Biirogebaude (2020)

(gesamt: 20,8 Mrd. Euro)
Nordrhein-Westfalen

.1 (19,9%)

Hessen IR 3,9 (18,6%)
Berlin I 3,6 (17,4%)
Bayern IR 2,9 (13,9%)
Baden-Wiirttemberg D 1,9 (9,1%)

Hamburg 1,8 (7.5%)

Niedersachsen I 0.7 (3,5%)

Sachsen 0.5 (2,5%)

Sachsen-Anhalt N 0.5 (2,4%)

Rheinland-Pfalz 0.3 (1,6%)

Brandenburg 0.2 (1,1%)

Schleswig-Holstein 0.2 (1,0%)

Bremen l0,1(0,6%)

Mecklenburg-Vorpommern [J]0,1 (0,5%)
Thiringen B0.1(0,4%)
Saarland 0,0 (0,0%)

Abb.4-168: Geldumsatz in Mrd. Euro bei Biirogebduden, nach Landern (2020)
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Nach Stadt und Kreistypen zusammengefasst, wird den Objekten in den unterschiedlichen Stadt- und
sehr deutlich, dass die Zahl der Transaktionen nicht Kreistypen um unterschiedliche Biroimmobilienfor-
mit dem Geldumsatz korrespondiert; bei der Anzahl mate und ebenso unterschiedliche Gréfenordnun-
der Transaktionen liegen die kreisangehdrigen Mit- gen handelt.

telstadte und stadtischen Kreise mit einem Anteil von

rund 30 % vor den anderen Stadt- und Kreistypen. Gleichwohl ist festzustellen, dass die Aktivitaten
In den groRten Grofistadten werden etwa 13% der auf dem Burogebaudemarkt in den kleineren GroR-
Transaktionen gezahlt. Der Geldumsatz fir den stadten und kreisangehorigen Stadten sehr relevant
Kauf von Biro-gebauden betragt hingegen weit fast sind: Zusammen machen sie Uber 46 % aller gehan-
60 %. Dies hangt damit zusammen, dass die ver- delten Buroimmobilien im Jahr 2020 aus. Dieses
aulerten Blrogebaude in den GroRstadten mit er- Strukturmuster deckt sich mit den Befunden aus
heblich mehr Geldumsatz je Transaktion verbunden den vergangenen Jahren.

sind als diejenigen in z.B. den kleineren GroRstad-
ten bzw. kreisangehodrigen Mittelstaddten. Dabei ist
allerdings auch zu berucksichtigen, dass es sich bei

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Biirogebaude (2020)
(gesamt: 3.400)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 1.000 (29,9%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) N 500 (16,4%)

Diinn besiedelte landl. Kreise I 500 (15,8%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen I 500 (14,9%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 500 (13,5%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 200 (5,6%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 100 (3,8%)

Abb.4-169: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Blirogebaude (2020)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Biirogebaude (2020)
(gesamt: 20,8 Mrd. Euro)

Grohkte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 12,3 (59,1%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 4,3 (20,5%)
Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise [ 2.1 (10,2%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 1.4 (6,8%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen B0,3 (1,4%)
Dinn besiedelte landl. Kreise 00,3 (1,3%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) 0,2 (0,8%)
Abb.4-170: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Biirogebdude (2020)
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Die Kartendarstellungen der Abb. 4-171 und
Abb. 4-172 geben einen bundesweiten Uberblick
zur Anzahl der Transaktionen und zu den Geldum-
satzen bei Verkaufen von Blirogebauden im Jahr
2020. Deutlich erkennbar ist der Schwerpunkt der
Transaktionen im ndrdlichen Bereich Deutsch-
lands.

Die hohen Geldumsatze zeigen sich erwartungsge-
maR in den Regionen um Hamburg, Berlin, entlang
der Rheinschiene, im Rhein-Main-Gebiet und Stutt-
gart und im Raum Minchen.

Anzahl der Transaktionen von Biirogebauden (2020)

Transaktionen
[Jo
[] 1bis unter
[ 2bis unter
[ 4bis unter
W 6bis unter
W 8 bis unter 10
W 10und mehr

rundiage: AK OGA 2021

Abb.4-171: Anzahl der Transaktionen von Biirogebduden auf
der Ebene der Subkreise (2020)
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Daruber hinaus ist gut erkennbar, dass insbesondere
bezogen auf den Geldumsatz die ,Top-7-Stadte”
sehr hervorstechen. Aber auch die weiteren gro-
Reren Birostandorte wie z.b. Hannover, Mannheim
oder Chemnitz nehmen fur Investments in dieser
Immobilienklasse im Jahr 2020 eine wichtige Rolle
ein.

Geldumsatz bei Verkaufen von Biirogebduden (2020)

Geldumsatz in Mio. Euro
[] bis unter 0.5

[] os5bisunter 1.5

[C] 1.5bisunter3

I 3bisunters

[l sbisunters

W 8bisunter 30

W 30 und mehr

Abb.4-172: Geldumsatz in Mio. Euro bei Verkéufen von Bliro-
gebéuden auf der Ebene der Subkreise (2020)
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Geldumsatz je Transaktion

Die Darstellung des mittleren Geldumsatzes je
Transaktion auf der Ebene der Bundeslander zeigt
eine deutliche Streuung des allgemeinen Preis-
niveaus bei Blirogebduden. Dabei ist zu bericksich-
tigen, dass es sich bei der Art der Burogebaude in
den verschiedenen Regionen um sehr unterschied-
liche Objekte, sowohl hinsichtlich ihrer jeweiligen
Grofle als auch ihrer Qualitdt und Bauausfiihrung
handelt.

Der bundesweit mittlere Geldumsatz je Transaktion
ist gegeniiber dem Jahr 2018 (5,1 Millionen) um
knapp 1 Millionen Euro auf 6,08 Millionen Euro in
2020 gestiegen.

Auf Ebene der Bundeslander wird im Jahr 2020 mit
groRem Abstand der hdchste Geldumsatz, in Ham-
burg erzielt (2020: 26,7 Mio. Euro, 2018:23,1 Mio.
Euro). Mit einigem Abstand folgen dann die Bundes-
hauptstadt Berlin mit 16,5 Millionen Euro je Trans-
aktion und das Bundesland Hessen mit 14,7 Million
Euro je Transaktion. Der hohe Betrag je Transakti-
on in Hessen wird von den Umsatzen in der Stadt
Frankfurt am Main dominiert, wo bundesweit die
héchsten Geldumsatze je Transaktion erzielt wer-
den (Abb. 4-173).

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Landern, Biirogebaude (2020)

Hamburg T —— 6,75
Berlin e 16,50
Hessen e — 14,67
Bayer s 47

Baden-Wiirttemberg 5 38

Nordrhein-Westfalen 511

Rheinland-Pfalz I 4,80

Bremen 470

Sachsen 263

Schleswig-Holstein 2,29

Sachsen-Anhalt 2,23

Niedersachsen I 1,65

Brandenburg 1,57

Thiiringen 125

Saarland 1,08

Mecklenburg-Vorpommern [JJil 1,06

Deutschland [me,08

Abb.4-173: Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro (iber Biirogebdude, nach Landern (2020)
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Auch wenn Hamburg im Vergleich der Bundes-
lander in 2020 den hdchsten Geldumsatz je Trans-
aktion erzielte, liegt die Hansestadt im Vergleich der
Stadte mit 26,7 Millionen Euro je Transaktion weit
hinter Frankfurt am Main und Minchen zurtck. In
diesen beiden Stadten werden Biroimmobilien zu
sehr hohen Preisen verauliert (Abb. 4-174).

Geldumsatz in Mio. Euro je Transaktion nach teuersten Subkreisen, Biirogebaude (2020)

0,6

Frankfurt am Main

Miinchen I 56,4
Stutigart R —— 33,8

Main-Taunus-Kreis [N 33,2

Disseldorf —s1,0

Darmstadt I —— 28,5

Leverkusen —— 27,0

Hamburg [ — 26,7
Wiesbaden . 25,5
Offenbach am Main |, 25,2

Abb.4-174: Geldumsatz in Mio. Euro je Transaktion nach teuersten Subkreisen, Biirogebdude (2020)

Die Analyse des Geldumsatzes je Transaktion
nach Stadt- und Kreistypen zeigt sehr deutlich mit
welchem preislichen Abstand in den grofiten GroR3-
stadten (Abb. 4-175) die Blrogebaude gehandelt
werden. Der Geldumsatz je Transaktion betragt hier
mit 26,9 Mio. Euro je Transaktion mehr als das Drei-
einhalbfache der anderen Grol3stadte.

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Biirogebaude (2020)

GroRte GroBstédte (mehr als 600 Tsd EW) D 26.868.000
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) | 7.548.000

GroRstédte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 7.303.000
Kreisangehtrige Mittelstédte und stadtische Kreise [JJill 2.065.000
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)  [Jij1.234.000

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen [1556.000
Diinn besiedelte l&ndI. Kreise [1510.000
Deutschland [ 6.075.000

Abb.4-175: Geldumsatz in Mio. Euro je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen, Biirogebaude (2020)
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Marktintensitét bei Biirogebauden

Die Intensitat der Aktivitdten auf dem Markt der Bu-
rogebaude wird hier durch das Verhaltnis der Trans-
aktionen Uber Birogebaude zu den Verkaufen aller
bebauten Wirtschaftsimmobilien dargestellt.

Gemessen an einem durchschnittlichen Anteil der
Transaktionen fur Birogebaude an den Transaktio-
nen aller Wirtschaftsimmobilien in Héhe von 4,6 %
im bundesweiten Mittel, zeigt die Auswertung auf
der Ebene der Bundeslander erhebliche Unter-
schiede. Hier weisen mit etwa 18,6 % bzw. 13,8 %

die Stadtstaaten Berlin und Hamburg den hdchsten
Anteil auf. Interessant ist, dass auch in Sachsen-
Anhalt mit 8,8 % die Intensitat der Transaktionen fir
Burogebaude sogar leicht Uber der von Nordrhein-
Westfalen liegt.

Insgesamt zeigen die Auswertungen, dass der
Anteil der Transaktionen fir Birogebaude an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien vergleichsweise
gering ist.

Anteil der Transaktionen von Biirogebduden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien nach Landern

T 18,6%

(2020)

Berlin

Hamburg - EEY
Sachsen-Anhalt N 8,8%
Niedersachsen D 7 1%
Brandenburg D 6.8%
Nordrhein-Westfalen 5. 7%

Bremen D 5.6%
Mecklenburg-Vorpommern [N 4.7%
Baden-Wiirttemberg D 4 3%

Hessen D 4 .2%

Schleswig-Holstein D 40%

Thiringen I 3.4%

Sachsen 1%

Bayern I 2,9%

Rheinland-Pfalz 1%

Saarland M 0,6%

Deutschland [ 4.6%

Abb.4-176: Anteil der Transaktionen von Biirogebduden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien insgesamt, nach

Landern (2020)

Interessant ist auch die Betrachtung der Rang-
folge im unteren Bereich. Hier weisen die Lander
Rheinland-Pfalz und das Saarland mit 1,1 % bzw.
0,6 % der Transaktionen fur Burogebaude eine sehr
geringe Intensitat des Marktgeschehens auf. Dies
hat sich gegenuber den Analyseergebnissen aus
dem Jahr 2018 nicht wesentlich gedndert. Damit
scheint in diesen beiden Bundesléndern, aber auch
in Sachsen und Bayern, die relative Bedeutung der
Biroimmobilien fir den Transaktionsmarkt hinter
der Relevanz anderer Wirtschaftsimmobilien zu-
riackzubleiben.
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Vom Geldumsatz aller bebauter Wirtschaftsimmobi-
lien entfallen ca 28 % auf den Verkauf von Biro-
gebauden (s. Abb. 4-177). Gemessen am Anteil der
Transaktionen (4,6 %) ist dieser Prozentsatz hoch
(s. Abb. 4-178). Die Vermutung liegt nahe, dass
das Angebot auf dem Markt der Biroimmobilien
moglicherweise hinter der Nachfrage zuriickbleibt.
Es muss jedoch berucksichtigt werden, dass eine
Vielzahl von Indikatoren marktbestimmend sind und
sich gerade im gegenwartigen Kontext der pande-
miebedingt unsicheren Marktlage mdglicherweise

auch noch einmal deutlich andere Gewichtungen
herauskristallisieren.

Bezogen auf die Marktintensitdt von bundesweit
28 % liegen lediglich die Lander Berlin, Hessen,
Hamburg und Bayern Uber diesem Mittelwert. Auch
hier kann davon ausgegangen werden, dass insbe-
sondere die Stadte Berlin, Frankfurt, Hamburg und
Munchen einen starken Einfluss auf den Geldum-
satz in diesen Landern haben.

Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von Biirogebauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien

nach Landern (2020)

Berlin

Hessen

Hamburg

Bayern
Sachsen-Anhalt
Nordrhein-Westfalen
Bremen
Baden-Wirttemberg
Mecklenburg-Vorpommern
Brandenburg
Niedersachsen
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Rheinland-Pfalz
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Abb.4-177: Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von Blirogeb&duden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien,
nach Léndern (2020)

an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien weit Gber

Der Vergleich der Marktintensitat nach strukturbe-
dingten Kriterien, also nach den Stadt- und Kreisty-
pen zeigt noch einmal deutlich, dass in den groéfiten
Grofistadten (14 %), aber auch in den GroRstadten
(10 %) der Anteil der Verkaufe von Burogebauden

dem Durchschnitt von 4,6 % liegt. Die Bliroimmobili-
en stellen damit einen erheblichen Anteil der Trans-
aktionen in den Grof3stadten dar.

Anteil der Transaktionen von Biirogebdauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien nach Stadt- und

Kreistypen (2020)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)
Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
Kreisangehorige Mittelstadte und stéadtische Kreise [N 3,9%

Dinn besiedelte landl. Kreise
Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen
Deutschland

T 13,9%
—10,0%
I 8%

[ 5.4%

I 3,3%
I 3,3%
I 4.6%

Abb.4-178: Anteil der Transaktionen von Blirogeb&uden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien, nach Stadt- und

Kreistypen (2020)
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Bei den Geldumsatzen liegt der Anteil fiir Verkaufe
von Birogebauden in den grofiten GroRstadten bei
mehr als 53 % des Geldumsatzes von Verkaufen
aller bebauten Wirtschaftsimmobilien. In den ande-
ren Grof3stadten liegt dieser Anteil immerhin noch
bei etwa rund 25 bis 30 %, so dass in den ande-
ren Kreistypen weniger Geld bei dem Verkauf von
Birogebauden umgesetzt wird. Diese Rangfolge
korrespondiert etwa mit der bei den Transaktions-
zahlen.

Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von Biirogebauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien
nach Stadt- und Kreistypen (2020)

Grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 53,0%
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) D 29,8%

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)  [NENNEGEGEGEGEGEGEEEEEE 27, 7%
Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise | 10,8%
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 10,8%

Dinn besiedelte landl. Kreise B 5.5%
Landl. Kreise mit Verdichtungsansétzen 5. 1%
Deutschland T 28,0%

Abb.4-179: Anteil des Geldumsatzes bei Verkédufen von Blirogebduden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien,
nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Legt man die Transaktionszahlen zugrunde, die von
allen Wirtschaftsimmobilien anteilsmaRig auf die
Transaktionen von Blrogebauden entfallen, so wird
ein grobes Nord-Sud-Gefalle erkennbar; dabei weist
der Norden deutlich héhere Werte auf. Kennzeich-
nend daflr ist, dass im nordlichen Bundesgebiet
die Subkreise mit deutlich hdheren Prozentanteilen
an Buroimmobilientransaktionen kumulieren. Vor-
nehmlich auf der Schiene Magdeburg - Hannover

Anteil der Transaktionen von Biirogebduden an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020)
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Abb.4-180: Anteil der Transaktionen (in Prozent) von Bliroge-
béduden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien
(2020)

Die Betrachtung der Geldumsatze zeigt noch ein-
mal deutlich, dass das Verhaltnis der Geldumséatze
fur Verkaufe von Blroimmobilien zu den Geldum-
satzen aller bebauten Wirtschaftsimmobilien in den
urbanen Regionen Uberproportional hoch ist. Aus
Abb. 4-181 wird zudem gut erkennbar, dass sich
dieses Verhaltnis nicht nur auf die Stadte selbst,
sondern auch auf die stadtischen Randgebiete, wie

- Bremen zeigt sich ein erhdhter Anteil der Transak-
tionen von Burogebduden. Deutlich erkennbar sind
aber auch die Regionen im Ruhrgebiet, in der Met-
ropolregion Frankfurt-Rhein-Main und im Grof3raum
Munchen.

Anteil des Geldumsatzes von Biirogebauden an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020)
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Abb.4-181: Anteil des Geldumsatzes (in Prozent) bei Verkdufen
von Biirogeb&uden an den Geldumsatz fiir Verkéufe
aller bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020)

zum Beispiel in Berlin, Frankfurt und insbesondere
auf die siidlichen Regionen um Minchen (bertragt.
Ob dies ein Hinweis darauf ist, dass sich die Markte
fur Blirogebaude zunehmend in die suburbanen Re-
gionen verschieben, kann nicht sicher beantwortet
werden.
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4.3.6 Handelsgebaude

Handelsgebaude werden entsprechend ihren Be-
triebsformaten bzw. Betriebstypen in Kombination
mit Merkmalen wie der Nutzflachengréfle und
baulich-funktionalen Kriterien kategorisiert. Die Ty-
pisierung der Handelsgebaude erfolgt dabei nicht
auf der Grundlage von Lagemerkmalen, obwohl
diese in hohem MaRe wertbestimmend sind. Eine
Differenzierung bzw. Kategorisierung nach Lage-
qualitdten (z. B. Innenstadtlage, Rand- oder Aul3en-
bereichslage) ist nur auf der Grundlage der rdum-
lichen Teilmarkte sinnvoll; eine Vermischung der
Kategorisierungen nach sachlichen und rdumlichen
Teilmarkten fuhrt erfahrungsgemal regelmafig zu
unklaren und sich Uberschneidenden Abgrenzun-
gen der Immobilienkategorien.

Kleinflachige,  selbststandige  Verkaufsflachen
fir den Einzelhandel unterscheiden sich dabei in
vielfacher Hinsicht von einheitlich geplanten und
gemanagten Strukturen des Einzelhandels wie
z. B. Einkaufs- und Shoppingcentern (mit mehr als
10.000 m? Verkaufsflache), Fachmarktcentern (mit
5.000 - 10.000 m? Verkaufsflache), Waren- bzw.
Kaufhdusern  oder  Nahversorgungsimmobilien
(wie z. B. SB-Warenhauser, Verbrauchermarkte,
Discounter, Cash & Carry-Markte); solche Objekte
werden der Kategorie der Handelsgebaude fir den
groRflachigen Handel zugeordnet.

Unter Immobilien fir den kleinflachigen Handel
werden alle vom Einzelhandel genutzten Gebaude
verstanden, die unterhalb der bauplanerisch rele-
vanten Grenze von 1.200 m? Geschossflache liegen
bzw. die eine Verkaufsflache von weniger als 800
m? aufweisen. Hierzu zahlen z. B. kleinere Super-
markte und Discounter, kleinere Fachgeschafte und
Fachmarkte (oftmals in zentralen Lagen), sonstige
Ladengeschafte, Kioske o. a. kleinere Immobili-
en.

Bei gemischt genutzten Objekten mit Anteilen von
Handelsnutzung oder 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 betreffenden Immobilie zu 20 bis
80 % aus der Handelsnutzung generiert wird.
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Die Gutachterausschisse tendieren in ihren Ab-
grenzungsbeurteilungen grundséatzlich zu dem Kri-
terium des Rohertrages; allerdings ist dieser oftmals
nicht zu ermitteln, sodass die Abgrenzung fiir diesen
Bericht im Wesentlichen auf der Grundlage der Fla-
chenverhaltnisse der jeweiligen Nutzung erfolgt.

Fur die bundesweite Erhebung der Immobilien-
marktdaten bei den Gutachterausschiissen besteht
die besondere Herausforderung darin, eine bundes-
weit einheitliche Definition der unterschiedlichen
Untersegmente der Handelsgebaude zu finden und
auf dieser Grundlage die entsprechenden bei den
Gutachterausschiissen zu registrierenden Kauffalle
einzuordnen.

Aus diesem Grund ist bei der Erhebung der Daten
bei den Gutachterausschiissen das Segment der
Handelsimmobilien in folgende Untersegmente un-
terschieden worden:

Handelsgebaude fir den grofl¥flachigen Handel,

Handelsgebaude fir den kleinflachigen Einzel-
handel,

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

alle anderen nicht zuzuordnenden Handelsge-
baude.

Den Gutachterausschissen ist es in der Regel noch
nicht moglich, die genannten Segmente klar zu un-
terscheiden. Daher erfolgen die Analysen in dem
Segment der Handelsgebaude ohne weitere Diffe-
renzierung in den o. g. Untersegmenten.
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Datenlage

Die Daten zu Handelsimmobilien beziehen sich aus-
schliel3lich auf bebaute Immobilien und beinhalten
nicht den Ankauf von Grundstlicken (auch bebaute
Grundstiicke) fur die Entwicklung von Immobilien-
projekten, die dem spateren Betrieb von Handels-
gebauden dienen.

Auch bei den Handelsgebduden kann vermutet
werden, dass ein zurzeit noch unbestimmter Um-
fang der Transaktionen im Zuge von ,Share Deals"
(s. Abschnitt 4.3.2) erfolgt. Diese Transaktionen
sind in den im Folgenden dargestellten Umséatzen
nicht enthalten, weil sie den Gutachterausschiissen
als notarielle Grundstiickskaufvertrage nicht zur
Kenntnis gelangen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsatzen von Handelsgebauden (2020)

Datenbereitstellung 8 Ja @ Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen

Berlin
Hannover

Magdeburg & |Rotsdam

Dresden
Erfurt;

Wiesbaden

Mainz

Saarbriicken)

Stuttgar

Minchen!

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-182: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsétzen von Handels-
gebéuden (2020)
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Fur diesen Bericht konnten die Gutachterausschus-
se, bezogen auf die jeweilige Gebietsflache, zu ins-
gesamt etwa 86 % Daten Uber Transaktionen und
Geldumsatze bei Handelsgebauden zur Verfligung
stellen. Bezogen auf die jeweiligen Gebietsflachen
ist es bundesweit 86 % der Gutachterausschusse
moglich, diese Informationen aus den Kaufpreis-
sammlungen zu generieren (Abb. 4-182 und
Abb. 4-183) und zur Verfigung zu stellen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsatzen von Handelsgebauden (2020)
(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung B Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg 5% 95 %
Bayern 100 %

Berlin 100 %

100 %
76 %

Brandenburg

Bremen

N
R

o
=]
3s|s
2|2

Hamburg
Hessen

Q

Mecklenburg-Vorpommern 39 %

&

Niedersachsen

o
=

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

=3

Sachsen

=3

Sachsen-Anhalt

=
3

lalzlzlzlsl=
=3 =3
8l8|8|8|=]|S
B I [ S 2
®

Schleswig-Holstein 2%
Thiiringen

Deutschland

@
&

S =)
S

14%

Abb.4-183: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsétzen von Handels-
gebéduden nach Léndern (2020)

Far die Analysen Uber Handelsgebaude wurden fir
diejenigen Regionen, in denen die Gutachteraus-
schisse keine Daten zur Verfligung stellen konnten,
die fehlenden Werte mithilfe statistischer Methoden

ren Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen,
je weniger Angaben fir die betreffenden regionalen
Untersuchungseinheiten vorliegen.
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Transaktionen und Geldumsatze bei Handelsge-
bduden

Handelsgebaude gehdren neben den Blrogebau-
den zu den umsatzstarksten Teilmarkten der be-
bauten Wirtschaftsimmobilien. Mit einem Anteil von
ca. 30 % des gesamten Geldumsatzes bei allen be-
bauten Wirtschaftsimmobilien liegen die Handels-
gebaude knapp Uber dem Geldumsatz fiir Verkaufe
von Burogebauden (ca. 27 %).

Trotz der mdoglichen Auswirkungen der Corona-
Pandemie wurde auf dem Teilmarkt der Handelsge-
b&ude im Jahr 2020 ein Geldumsatz von 23,0 Milliar-
den Euro durch den Verkauf von Handelsimmobilien
erzielt. Dieser Betrag Ubersteigt nochmals den
Geldumsatz des Jahres 2018 (22,6 Milliarden Euro).
Gegenuber dem Jahr 2019, in dem es sowohl eine

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Handelsgebaude

(%=Veranderung zum Vorjahr)

leichte Belebung der Anzahl der Transaktionen als
auch eine erhebliche Belebung des Geldumsatzes
gab, zeigt sich im Jahr 2020 ein Ruckgang von
14 %. Eine solche Schwankung insbesondere des
Geldumsatzes, war in den Jahren ab 2015 nicht
feststellbar, insoweit kann nicht ausgeschlossen
werden, dass dieser Rickgang des Geldumsatzes
mit den Auswirkungen der Corona- Pandemie in Zu-
sammenhang zu bringen ist; denkbar ist allerdings
auch, dass es sich bei der Zunahme der Transaktio-
nen im Jahr 2019 um eine Schwankung handelt, die
in 2020 wieder korrigiert worden ist.

2015 2016 2017 2018

2019 2020

Abb.4-184: Entwicklung der Transaktionszahlen (inTsd.) bei Handelsgeb&duden (2015-2020)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Handelsgebaude

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2015 2016 2017

2018
Abb.4-185: Entwicklung des Geldumsatzes (in Mrd. Euro) fiir Verkdufe von Handelsgebauden

(2015-2020)
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Die Darstellung der Transaktionsdichte (Abb. 4-186)
zeigt fur das Jahr 2020 neben dem Schwerpunkt
in der Region ,Dortmund-Disseldorf-KéIn-Essen®
auch einen deutlicher Schwerpunkt der Transaktio-
nen im Raum Hamburg, ,Frankfurt-Mannheim* und
entlang der sudwestlichen Grenzregion Deutsch-
lands zu Luxemburg in dem Bereich um Trier.

Schwerpunkte der Transaktionen von Handelsgebauden
(2020)
®
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Abb.4-186: Schwerpunkte der Transaktionen von Handelsgeb&uden (2020)
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Im l&nderbezogenen Vergleich der Investitions-
markte von Handelsgebauden zeigt sich, dass Nord-
rhein-Westfalen mit ca. 15 % der Transaktionen den
groRten Anteil bundesweit aufweist (2018: ebenfalls
15 %), sich bei den Geldumsétzen jedoch mit einem
Anteil von 11 % hinter Baden-Wirttemberg und Bay-

Festzustellen ist auch, dass in den Landern Baden-
Wirttemberg, Bayern, Nordrhein-Westfalen und
dem Stadtstaat Berlin im Jahr 2020 mehr als 50 %
der bundesweiten Geldumséatze auf dem Markt der
Handelsgebaude generiert werden (Abb. 4-187
und Abb. 4-188).

ern an dritter Stelle einordnet.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Handelsgebaude (2020)

(gesamt: 16.800)
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Rheinland-Pfalz
Baden-Wiirttemberg

T 2.520 (15,0%)
T ——2.080 (12,2%)
I 2.040 (12,1%)
I — 1870 (11,1%)

Bayern IR 190 (10,6%)
Sachsen [N 1440 (8,6%)
Hessen [ 1.160 (6,9%)
Schleswig-Holstein D 720 (4,3%)

Thiringen I 690 (4,1%)

Sachsen-Anhalt N 610 (3,6%)

Brandenburg I 580 (3,4%)

Mecklenburg-Vorpommern | 460 (2,7%)

Berlin I 340 (2,0%)

Saarland I 320 (1,9%)

Hamburg I 130 (0,8%)

Bremen 110 (0,6%)

Abb.4-187: Anzahl der Transaktionen nach Landern, Handelsgeb&ude (2020)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern, Handelsgebaude (2020)
(gesamt: 23,0 Mrd. Euro)

Baden-Wurttemberg
Bayern
Nordrhein-Westfalen
Berlin

Hamburg

Sachsen
Niedersachsen
Hessen
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Thiringen
Brandenburg
Sachsen-Anhalt

N 3,6 (15,8%)
N 3,0 (13,2%)
e 2,7 (11,9%)
T 2,6 (11,3%)
I 2,0 (8,6%)
1.8 (7,8%)
I 1,7 (7,5%)
I 1,6 (7,0%)

I 1,0 (4,1%)

I 0.7 (3.2%)

I 06 (2.4%)

I 0,5 (2,3%)

_0,4 (1,9%)

Mecklenburg-Vorpommern [JIIlI0.3 (1,4%)

Bremen
Saarland

0.2 (0,8%)
0.2 (0.7%)

Abb.4-188: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Verkdufe von Handelsgebduden (2020)
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Auf der Ebene der Stadt- und Kreistypen lasst sich Insgesamt ist die Anzahl der Transaktionen nach
ein ahnliches Muster wie bei den Burogebauden Stadt- und Kreistypen im Jahr 2020 nahezu mit de-
ausmachen: Nahezu ein Drittel aller Transaktionen nen aus dem Jahr 2018 identisch.

von Handelsgebauden erfolgt im Jahr 2020 in den
kreisangehorigen Mittelstddten und stadtischen
Kreisen. Auch in den dinn besiedelten Iandlichen
Kreisen und in den landlichen Kreisen mit Verdich-
tungsansatzen zeigt sich in der Summe der Trans-
aktionen eine hohe Verkaufsaktivitat.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Handelsgeb&aude (2020)
(gesamt: 16.800)

Kreisangehérige Mittelstadte und stéadtische Kreise [IINEGEEEEN 5.400 (32,1%)

Diinn besiedelte l&ndl. Kreise DN 3.600 (21,7%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen D 3.500 (20,9%)
Kleine GroRstédte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 2.200 (12,9%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 900 (5,2%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 800 (4,6%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 500 (2,7%)

Abb.4-189: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Handelsgebdude (2020)

Ahnlich verhalt es sich beim Geldumsatz im Jahr Kreisen liegt deren Geldumsatz in einer vergleich-
2020, der das gleiche Bild wie im Jahr 2018 auf- baren Groflenordnung mit jenem der grofiten Grof3-
weist. Der Geldumsatz liegt im Jahr 2020 in den stadte.

groRten GrofRstadten bei ca. 6,4 Milliarden Euro, im
Jahr 2018 bei 6,5 Milliarden Euro und umfasste etwa
28 % des gesamten Geldumsatzes der Handelsge-
baude. Aufgrund der hohen Anzahl der Verkaufe in
den kreisangehorigen Mittelstaddten und stadtischen

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Handelsgebaude (2020)

(gesamt: 23.0 Mrd. Euro)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) R 6,4 (27 ,6%)
Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise |GG 6,0 (26,2%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) D 4,0 (17,3%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen D 2.3 (9,9%)
Diinn besiedelte Iandl. Kreise D 2,1 (8,9%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 1.6 (6,8%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 0.7 (3,2%)

Abb.4-190: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Verkédufe von Handelsgebduden
(2020)
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Die Kartendarstellung zu den Transaktionen von
Handelsgebauden (Abb. 4-191) hebt noch einmal
die hohen Transaktionszahlen entlang der tsche-
chischen Grenze hervor. Zudem wird auch gut
erkennbar, dass die Zahl der Verkdufe in weiteren
Regionen wie in den landlichen Raumen Ostnie-
dersachsens sowie in Mecklenburg-Vorpommern,
Rheinland-Pfalz und Baden-Wirttemberg ebenfalls
Uberdurchschnittlich ausfalit.

Anzahl der Transaktionen von Handelsgeb&uden (2020)

W 60 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-191: Anzahl der Transaktionen von Handelsgeb&uden
auf der Ebene der Subkreise (2020)
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Die Darstellung der Geldumséatze hingegen zeigt
fur das Jahr 2020 einen deutlichen Schwerpunkt in
Baden-Wurttemberg und hier insbesondere in der
Region um Stuttgart (Abb. 4-192). Gleichwohl wei-
sen auch die Regionen um Dresden und westliche
Bereiche Sachsens hohe Geldumséatze auf.

Geldumsatz bei Verkaufen von Handelsgebauden (2020)
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Abb.4-192: Geldumsatz in Mio. Euro bei Verkdufen von Han-
delsgebéuden auf der Ebene der Subkreise (2020)
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Geldumsatz je Transaktion

Die Analyse des Geldumsatzes je Transaktion auf
der Ebene der Bundeslander veranschaulicht die
Unterschiede des allgemeinen Preisniveaus bei
Handelsgebauden. Dabei ist zu beachten, dass es
sich hier nicht um die Darstellung von Durchschnitts-
preisen handelt und auch, dass Verzerrungen (z. B.
durch die Einbeziehung von Verkaufen mit beson-
deren rechtlichen oder tatsachlichen Merkmalen)
mdglich sind.

Dennoch wird zum einen sehr deutlich, dass in
Hamburg je Handelsgebaude ein Geldumsatz von
15,5 Millionen Euro erzielt wird (2018: 10,1 Mio. Euro)
und damit von einem durchschnittlich sehr hohen
Preisniveau der gehandelten Gebaude auszugehen
ist. Zudem zeigt der Vergleich mit dem Jahr 2018

eine deutliche Steigerung des Geldumsatzes je
Transaktion in Hamburg. In Berlin 1&sst sich mit 7,7
Mio. Euroim Jahr 2020 dagegen eher ein Ruckgang
gegenuber dem Jahr 2018 (7,9 Mio. €) feststellen,
welcher allerdings auch im Bereich der normalen
Schwankungsbreite und der unterschiedlichen Qua-
litdt und Lage der jeweiligen Handelsgebaude be-
grindet sein kann. Abzuwarten bleibt, wie sich die
Entwicklungen in den Jahren 2021 und 2022 zeigen
werden.

Interessant ist auch, dass das Bundesland Sach-
sen mit einem Geldumsatz je Transaktion von 1,2
Mio. Euro etwa gleichauf mit dem Land Nordrhein-
Westfalen liegt. Rheinland-Pfalz hingegen weist bei
einer Transaktionszahl von insgesamt rund 2.000
Objekten mit knapp 0,5 Mio. Euro je Transaktion ein
geringes Preisniveau auf.

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Landern, Handelsgebaude (2020)

Hamburg IR 15
Berlin ——T
Baden-Wiirttemberg K

Bremen 8

Bayern [ kN

Hessen 4

Sachsen 2

Nordrhein-Westfalen | K

Schleswig-Holstein o

Brandenburg o9

Niedersachsen Bos

Thiiringen Bos

Sachsen-Anhalt o7

Mecklenburg-Vorpommern [l 0,7

Saarland Wos

Rheinland-Pfalz Wos

Deutschland 14

Abb.4-193: Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro, Verké&ufe von Handelsgebduden nach Léndern (2020)
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Die Betrachtung des Geldumsatzes je Transaktion
fur die ,teuersten” Stadte bzw. Subkreise stellt noch
einmal sehr klar heraus, dass Minchen mit 44,2
Mio. Euro je Transaktion im Jahr 2020 (wie auch
im Jahr 2018: 33,2 Mio. Euro) noch weit iber dem
Preisniveau der Stadt Hamburg liegt. Bemerkens-
wert ist auch, dass in der Bundeshauptstadt Berlin
mit 7,7 Mio. Euro je Transaktion lediglich knapp ein
Funftel des Betrages erzielt wurde, der in Minchen
je Transaktion gezahlt wurde (Abb. 4-194).

Geldumsatz pro Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro, Handelsgebaude (2020)

Miinchen .2
Hamburg —— 15,5

Essen I 11,1
Oberhausen kR
Starnberg, Ldkr. NG 7 .8

Berlin [ &
Regensburg 6.0
Heidelberg L ER

Dresden s 4

Wiesbaden [ BN

Abb.4-194: Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach teuersten Stddten bzw. Subkreisen, Verk&ufe von Handelsgebéuden
nach Léndern (2020)

Nach Stadt- und Kreistypen betrachtet wird sehr (1,37 Mio. Euro) nicht verandert. Ebenso ist der

deutlich, dass sich mit etwa 7,3 Mio. Euro je Trans- Geldumsatz je Transaktion in den groften GroR-
aktion die sieben groRten GroRstadte stark von den stadten gegeniber 2018 (7,3 Mio. Euro) gleich ge-
anderen Regionen abheben. blieben. Lediglich in einigen der Top-7-Stadte (z. B.

Hamburg und Minchen) sind die Geldumsatze je
Im Vergleich zu 2018 hat sich der durchschnitt- Transaktion stark angestiegen.

liche Geldumsatz je Transaktion in Deutschland

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Handelsgebdude (2020)

Grofte Grofistadte (mehr als 600 Tsd EW) .3

GroRstédte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 5
Kleine GrofRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) 8

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 1.1
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 0.9

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen o6
Diinn besiedelte landl. Kreise Blos
Deutschland 4

Abb.4-195: Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Verkdufe von Handelsgebduden (2020)
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Marktintensitat der Transaktionen von Handels-
gebauden

Die Intensitat der Transaktionstatigkeiten auf dem
Teilmarkt der Handelsgebaude wird hier durch das
Verhaltnis der Transaktionen von Handelsgebauden
zu den Transaktionen aller bebauten Wirtschafts-
immobilien dargestellt.

Im Vergleich zu den Burogebauden (4,6 %) liegt
die Marktintensitat bei den Handelsgebduden mit
ca. 37 % um ein Vielfaches hoher. Dies bedeutet,
dass von allen verauRRerten Wirtschaftsimmobilien in
Deutschland mehr als jedes dritte Objekt ein Han-
delsgebaude ist (Abb. 4-196).

Anteil der Transaktionen von Handelsgebauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien nach Landern

(2020)

Rheinland-Pfalz
Thiringen
Schleswig-Holstein
Saarland

Sachsen
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Sachsen-Anhalt

Bremen

Hessen
Brandenburg
Hamburg

Berlin
Baden-Wiirttemberg
Bayern

Deutschland

— e

T 53,2%
e 46,0%
T 45,3%
T — 5,1
N 39.7%

I 39,6%
o 38,9%
Mecklenburg-Vorpommern [ 57,9%
I 37,9%
e 36,3%

O 35,4%
e 33,3%
e — 51,0%
I 08,7%
I, 24,9%
3%

Abb.4-196: Anteil der Transaktionen von Handelsgeb&uden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien insgesamt,

nach Léndern (2020)
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Bezogen auf den Geldumsatz fallt der Unterschied
der Marktintensitat zwischen den Handelsgebauden
(38 %) und den Birogebauden (28 %) erheblich
geringer aus als bei den Transaktionen. Gleichwohl
ist sie im Vergleich der Lander sehr unterschiedlich
(Abb. 4-197).

Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von Handelsgebduden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien
nach Landern (2020)

Saarland . [ymy
Thiringen R 83,17
Sachsen . ESuy
Rheinland-Pfalz I 54,2
Schleswig-Holstein IR 52,1%

Hamburg IR 52,2%
Mecklenburg-Vorpommern |, 50,1%
Niedersachsen N 42,2%

Bremen N 42,0%

Brandenburg I 40,8%

Baden-Wilrttemberg I 38,9%

Sachsen-Anhalt D 37,3%

Berlin I 3T 1%

Bayern N 33,2%

Nordrhein-Westfalen D 29,8%

Hessen [, 23,0%

Deutschland I ss %

Abb.4-197: Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von Handelsgebduden am gesamten Geldumsatz fiir bebaute
Wirtschaftsimmobilien, nach Léndern (2020)

Die Betrachtung der Marktintensitat nach strukturel-
len raumlichen Kriterien, also nach den Stadt- und
Kreistypen, zeigt ein nicht so differenziertes Bild wie
bei den Burogebauden. Allerdings wird auch gut er-
kennbar, dass die Intensitat des Marktgeschehens
bei den Handelsgebauden in den GroRstadten mit
30 bis 38 % deutlich geringer ist als in den kreisfrei-
en Mittelstadten (Abb. 4-198).

Anteil der Transaktionen von Handelsgeb&auden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien nach Stadt-
und Kreistypen (2020)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) |G 41,5%
Diinn besiedelte landl. Kreise D 39,2%
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen D 39,0%
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ NG 38.1%
Kreisangehtrige Mittelstadte und stadtische Kreise |GGG 36,1%

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) D 31,9%
Grofte GroBstadte (mehr als 600 Tsd EW) D 30,5%
Deutschland e 31,3%

Abb. 4-198: Anteil der Transaktionen von Handelsgeb&uden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien, nach Stadit-
und Kreistypen (2020)
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Im Vergleich zum Segment der Birogebaude ergibt
sich bei den Handelsimmobilien kein besonders star-
ker Unterschied zwischen der Marktintensitat des
Geldumsatzes und der Marktintensitat der Transak-
tionen. Lagen die Anteile der Geldumsatze bei den
Buroimmobilien zwischen 5 % (l&ndliche Kreise) und
53 % (GroRte GroRstadte) so liegen sie bei den Han-
delsgebauden zwischen 30 % (Grofite GroRstadte)
und 48 % (Kreisfreie Mittelstadte und landliche Krei-
se). Auch lagen die Anteile der Geldumséatze bei den

Birogebauden um ein Vielfaches hoher als die der
Transaktionen. Bei den Handelsgebauden sind die
Anteile der Geldumsatze mit denen der Transaktio-
nen fast identisch. Deutschlandweit liegt der Anteil
der Transaktionen von Handelsgebduden an allen
Verkaufen von bebauten Wirtschaftsimmobilien bei
etwa 37 % (Abb. 4-198), der Anteil des Geldumsat-
zes bei 38 % (Abb. 4-199).

Anteil des Geldumsatzes bei Verkdaufen von Handelsgebduden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien

IR 4.5
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [NNNENEGEEEEEl 48,5%
— 4,0%
Kreisangehdrige Mittelstadte und stédtische Kreise [INEERNREEEEEEEEE 40,3%
N 39,2%
I — 38,9%
e 30,6%
T 38 1%

Abb.4-199: Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von Handelsgebé&uden an allen bebauten Wirtschafts-
immobilien, nach Stadt- und Kreistypen (2020)

nach Stadt- und Kreistypen (2020)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

Diinn besiedelte landl. Kreise

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)
Deutschland
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Gemessen an den Transaktionszahlen bebauter
Wirtschaftsimmobilien insgesamt zeigt sich ein
deutlicher Schwerpunkt in den Regionen suidlich
von Hannover, aber auch in einigen landlichen Re-
gionen von Rheinland-Pfalz und Sidhessen. Im
sudlichen Bereich Deutschlands hingegen, also in
Baden-Wurttemberg und Bayern, zeigen sich mit
Ausnahme von zwei bayrischen Regionen eher
geringe Marktintensitaten. Ein Vergleich mit der
Darstellung aus dem Jahr 2018 weicht von dieser
grundsatzlichen Struktur der Marktintensitat bei
den Handelsgebduden nicht besonders stark ab
(Abb. 4-200).

Anteil der Transaktionen von Handelsgebauden an allen
bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020)

W 38und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 4-200: Anteil der Transaktionen (in Prozent) von Handels-
gebduden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien
(2020)
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Bezogen auf den Geldumsatz zeigen sich die
starkeren Aktivitdten eher im norddstlichen bis
zentralen Bereich von Deutschland sowie in ein-
zelnen Regionen Bayerns und von Rheinland-Pfalz
(Abb. 4-201). Zudem fallt im Kartenbild das gegen-
Uber den anderen Regionen sehr einheitliche, eher
hohe Geldumsatzniveau in Baden-Wirttemberg
ins Auge. Deutlich wird ein weiteres Mal, dass die
hohen Marktintensitaten sowohl was die Transakti-
onszahlen als auch den Geldumsatz betrifft, in den
landlichen Regionen stattfinden.

Anteil des Geldumsatzes bei Verkdufen von Handelsge-
bauden an allen bebauten Wirtschaftsimmobilien (2020)
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Datengrundiage: AK OGA 2021

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

Abb.4-201: Anteil des Geldumsatzes (in Prozent) bei Verkdufen
von Handelsgebéduden an allen bebauten Wirt-
schaftsimmobilien (2020)
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Als Bauland werden im allgemeinen Grundstiicks-
flachen bezeichnet, die nach ihren tatsachlichen
und rechtlichen Eigenschaften bebaubar sind.

Entsprechend § 3 Abs. 4 der ab dem 01.01.2022 in
Kraft getretenen Verordnung Uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(ImmoWertV) vom 14. Juli 2021, werden diese Fla-
chen als ,Baureifes Land“ bezeichnet. Sie sind nach
den offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar.

Die Kategorie des Baulandes (im Allgemeinen auch
als ,Bauplatze® bezeichnet) kann wiederum in die
nachfolgenden Segmente und Untersegmente auf-
geteilt werden:

e Segment: Bauland fir Wohngebaude.

e Untersegment: Bauland fiir Eigenheime,

e Untersegment: Bauland fiir Mehrfamilien-

hauser,

Untersegment: Bauland fir andere Wohn-
gebaude.

e Segment: Bauland fur Wirtschaftsimmobilien.

e Segment: Bauland fur land-, forst- oder
fischereiwirtschaftlich genutzte Gebaude,

e Segment: Bauland fur 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 im Sinne der o0.g. Definition
abgeschlossen. Insoweit wird im Folgenden der Be-
griff ,Bauplatz” verwendet.

1 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

153

4.4 Bauland

Kaufvertrage Uber Bauplatze fir Eigenheime wer-
den in der Regel Uber die planungsrechtlichen Ge-
gebenheiten kategorisiert. Verkaufe Gber Bauplatze,
die in Gebieten liegen, die eindeutig dem Wohnen
dienen, konnen einfach zugeordnet werden. Es
handelt sich um Bauplatze in reinen Wohngebieten,
allgemeinen Wohngebieten oder auch in Kleinsied-
lungsgebieten.

Auch die Zuordnung von Bauplatzen fir Mehrfamili-
enhauser ist den Gutachterausschissen in der Re-
gel vergleichsweise einfach madglich. Die zukunftige
Verwendung kann oftmals den Kaufvertragen bzw.
den planungsrechtlichen Voraussetzungen entnom-
men werden.

Erheblich schwieriger jedoch ist die Zuordnung zu
Teilmarktsegmenten, bei denen Bauplatze in Misch-
formen der baulichen Nutzung veraufiert worden
sind. Dies kdnnen Gebiete sein, die als Mischge-
biete, Dorfgebiete oder auch urbane Gebiete pla-
nungsrechtliche ausgewiesen sind. Die eindeutige
Zuordnung ist mitunter nicht mdglich, weil auch nach
dem Kauf noch entschieden werden kann, welche
konkrete Nutzung auf diesem erworbenen Bauplatz
schlussendlich realisiert werden soll.

Leider kann daher nicht genau abgeschatzt werden,
wie hoch der Anteil der reinen Wohnbauflachen
in der Kategorie ,Bauplatze fir Eigenheime u. in
MI- / MK- Gebieten® tatsachlich ist. Es kann aber
davon ausgegangen werden, dass es sich in dieser
Kategorie zu einem wesentlichen Anteil um reine
Wohnbauflachen und weniger um Bauplatze fir
Wirtschaftsimmobilien handelt.

Bauplatze in Gewerbe- und Industriegebieten oder
auch solche in Sondergebieten, lassen sich wiede-
rum eindeutig zuordnen. Hier stehen die planungs-
rechtlichen Gegebenheiten einer Wohnnutzung
oder anderen Nutzungen als die oben genannten
entgegen. Gleiches gilt auch fiir Bauplatze, die fir
die Bebauung mit Industrieanlagen, fur andere Pro-
duktionszwecke oder fir Logistikimmobilien genutzt
werden sollen.
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Aufgrund der sich durch eine bundesweite Da-
tenerhebung ergebenden Einschrankungen der
unterschiedlichen Erhebungstiefen bei den Gutach-
terausschissen werden fur die weiteren Untersu-
chungen in diesem Bericht die folgenden Immobili-
enarten gebildet.

e Bauplatze fiir Eigenheime und in Misch- und
Kerngebieten,

Bauplatze fir Mehrfamilienhauser,
Bauplatze flr Wirtschaftsimmobilien in
Gewerbegebieten und Sondergebieten fir den

Einzelhandel,

Bauplatze flr Industrie-, Produktions- und
Logistikgebaude,

andere (nicht zuzuordnende) Bauplatze fir
Wirtschaftsimmobilien,

andere Bauplatze, die den o. g. Kategorien nicht
zugeordnet werden kdnnen.
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In dem Abschnitt 4.4.1 werden die Umsatzzahlen
(Anzahl der Transaktionen, Grundstiicksflachen-
und Geldumsatz) Uber die genannten Segmente
insgesamt dargestellt.

Differenzierte Darstellungen des Marktgesche-
hens (zeitliche Entwicklung der Umsatzzahlen, der
Marktintensitat und des Preisniveaus etc.) kdnnen
aufgrund der Datenlage lediglich fir die Segmen-
te

e Bauplatze fur Eigenheime,

e Bauplatze in Misch- und Kerngebieten,

e Bauplatze fir Mehrfamilienhauser

vorgenommen werden.
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441 Bauplétze fur alle Immobilienarten Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-

Datenlage

Bezogen auf die Gebietsflache konnten die Gut-
achterausschiisse zu insgesamt 87 % Daten Uber
Transaktionen von Bauplatzen zur Verfligung stel-

aktionen, Flachen- und Geldumsatz iiber alle Bauplatze
(2020)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

len (Abb. 4-202 und Abb. 4-203). Dies ist eine e
leichte Verbesserung gegeniber der Datenlage der iy

Vorjahre.

Bremen

EE
Hannover;

Magdeburg #\Rotsdam

Dresden
Erfurt;

\Wiesbaden;

Mainz

Saarbricken!

Stuttgant

Munchen

Datengrundiage: AK OGA 2021 ge: BBSR, auf Basis DE/BKG

Abb.4-202: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz (ber alle
Bauplatze (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz
tiber alle Bauplatze (2020)

(nach Gebietsfldchen)

Datenbereitstellung M Ja & Nein

Baden-Wiirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg
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Abb. 4-203: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Fldchen- und Geldum-
satz (iber alle Bauplétze, nach Gebietsflache (2020)
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Fiar die Analysen Uber Bauplatze wurden fur dieje-
nigen Regionen, in denen die Gutachterausschis-
se keine Daten zur Verfligung stellen konnten, die
fehlenden Werte mithilfe statistischer Methoden
ermittelt und als Schatzwerte eingesetzt. Die statis-
tischen Schatzungen auf der Subkreisebene weisen
fur die folgenden Darstellungen in allen Fallen hin-
reichende Genauigkeiten auf. Dennoch ist mit héhe-
ren Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu rechnen,
je weniger Angaben fir die betreffenden regionalen
Untersuchungseinheiten (Subkreise) vorliegen.

Anzahl der Transaktionen, Grundstiicksflachen-
und Geldumsatz

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Inmobilienarten (2020)
(gesamt: 310,4 Mrd. Euro)

bebaute Grundstiicke R 195,6 (63,0%)
Wohnungs-/Teileigentum D 77 .4 (24,9%)

Bauplatze 26,1 (8,4%)

iibrige bebaute/ unbebaute Grundst. [l 6,9 (2,2%)

Agrar-und Forstimmobilien B4.4(1,4%)

Abb.4-204: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Immobilienarten (2020)

Geldumsatz in Mrd.Euro nach Kategorien, alle Bauplatze (2020)

(gesamt: 26,1 Mrd. Euro)

Bauplatze fiir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten R 15,7 (80,3%)
Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser I 4,2 (16,1%)

Bauplétze fiir Wirtschaftsimmobilien (GE-/SO-Gebiete) [ 2.7 (10,2%)

librige Bauplatze B 1.7 (6,7%)

Ubrige Bauplatze fur Wirtschaftsimmobilien 1.1 (4,2%)

Bauplatze fir Industrie, Produktion, Logistik .0,7 (2,7%)

Abb.4-205: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Bauplatze (2020)

Der Anteil des Geldumsatzes flr den Erwerb Nach den unterschiedlichen Segmenten in der Ka-
von Bauplatzen entspricht mit einer Summe von tegorie der Bauplatze aufgeteilt zeigt sich deutlich,
26,1 Milliarden Euro an dem gesamten Geldumsatz dass der Anteil der Bauplatze fir Eigenheime und

auf dem Immobilienmarkt (310,4 Mrd. Euro) einem der Bauplatze in MI-/MK-Gebieten mit knapp Uber
Anteil von 8,4 % im Jahr 2020. Damit ist der Anteil 60 % (15,7 Mrd. Euro) den groRten Anteil des Geld-

an dem Geldumsatz auf dem Immobilienmarkt von umsatzes ausmacht (Abb. 4-205).
10 % im Jahr 2018 um 1,6 Prozentpunkte gesun-

ken. Der absolute Geldumsatz ist mit 26,1 Milliarden

Euro in 2020 gegenuber 26,5 Milliarden Euro im

Jahr 2018 und 26,4 Mrd. Euro im Jahr 2017 nahezu

gleichgeblieben (s. auch Abb. 4-209).
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Bei den Transaktionen Uber Bauplatze zeigt sich ein Interessant ist in diesem Zusammenhang, dass die
ahnliches Bild wie bei den Geldumsatzen; allerdings Anzahl der Verkaufe Uber Bauplatze fir Mehrfami-
stellen hier die Anzahl der Transaktionen in dem lienhauser gegenlber 2018 (5.300 Transaktionen)
Segment der ,ubrigen Bauplatze® mit 14 % einen in 2020 (4.810 Transaktionen) zuriickgegangen ist.
nicht unerheblichen Anteil dar. Dies wird damit zu- Auch in diesem Segment scheint also die Anzahl
sammenhangen, dass es sich bei den ,ubrigen Bau- der Bauplatze, die auf den Markt gebracht worden
platzen® in erster Linie um Flachen handeln wird, die sind, nicht zugenommen zu haben.

fur eine wie auch immer geartete Nutzung eher von
untergeordneter Bedeutung sind.

Transaktionen nach Kategorien, alle Baupldtze (2020)
(gesamt 129.300)

Baupléatze fiir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten N 96.490 (74,5%)

librige Bauplatze I 18.370 (14,1%)
Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien (GE-/SO-Gebiete) [Jl1 6.190 (4,7%)
Bauplatze fir Mehrfamilienhauser [ 4.810 (3,8%)

ubrige Bauplatze fir Wirtschaftsimmobilien P2.690 (2,1%)
Bauplatze fir Industrie, Produktion, Logistik |670 (0,8%)

Abb.4-206: Transaktionen nach Kategorien, alle Bauplédtze (2020)

Bei einem Grundstiicksflachenumsatz von insge-
samt 18,7 Tsd. Hektar, zeigt sich auch hier, dass die
Bauplatze fur Eigenheime und in MI-/MK- Gebieten
mit etwa 46 % den groRten Anteil ausmachen. Der
Anteil der Bauplatze fir Mehrfamilienhauser ist mit
4,4 % der geringste (Abb. 4-207)

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien, alle Bauplatze (2020)
(gesamt: 18,6 Tsd. ha.)

Bauplatze fiir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten B 8,6 (46,2%)

Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien (GE-/SO-Gebiete) [N 3.6 (19,2%)

{ibrige Bauplatze N 3.3 (17,8%)

ibrige Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien B 1.2 (6,3%)
Baupléatze fiir Industrie, Produktion, Logistik B 1.1(6,1%)
Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser 0.8 (4,4%)

Abb.4-207: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien, alle Baupléatze (2020)
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Die Entwicklung der Transaktionszahlen zeigt im
langjahrigen Mittel mit einem jahrlichen Anstieg von
0,8 % praktisch keine Veranderungen. Dies bedeu-
tet, dass in den Jahren seit 2009 bundesweit keine
wesentliche Steigerung der auf den Markt gebrach-
ten Bauplatze erfolgt ist.

Vor dem Hintergrund der Auswirkungen der Corona-
Pandemie ist es zunadchst interessant, dass in 2020
eine Zunahme der Verkaufe von Bauplatzen um 2 %
zu verzeichnen ist. Allerdings kann davon ausge-
gangen werden, dass diese Entwicklung den zufal-
ligen Schwankungen auf dem Markt der Bauplatze
entspricht (Abb. 4-208).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fiir alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

137,8
8%

134,5

127,6 2%

8%

125,7
-1%

128,2 A
0,

0

117,8

2009 2010 2011

2012

2013 2014 2015

141,4

1411

2016

138,7
-2%

128,7
-7%

0%

2017 2018 2019 2020

Abb. 4-208: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplétze fiir alle Immobilienarten (2009-2020)

Die Entwicklung des Geldumsatzes zeigt im lang-
jahrigen Mittel seit 2009 eine jahrliche Steigerung
um 6,4 %. Dieser Anstieg allerdings ist ab dem Jahr
2017 bis einschlieRlich 2020 nicht mehr zu verzeich-
nen, ab diesem Zeitpunkt stagniert der Geldumsatz
auf dem in 2017 erreichten Niveau von 26,1 Milliar-
den Euro (Abb. 4-209).

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplatze fiir alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009
Abb.4-209: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplétze fiir alle Immobilienarten (2009-2020)

2010 2011 2012 2013 2014

2015
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Etwa entsprechend den Entwicklungen der Trans-
aktionszahlen zeigt sich auch die Entwicklung des
Grundstiicksflachenumsatzes. Im langfristigen Mit-
tel zeigt sich die jahrliche Veranderung des Grund-
stlicksflachenumsatzes zu nahezu 0 %. Lediglich
im Jahr 2015 (10 %) oder auch im Jahr 2010 (8 %)
zeigten sich erhohte Grundstlcksflachenumsatze.
Auch hier wird deutlich, dass in den Jahren seit 2018
praktisch keine Veranderung des Grundstulcksfla-
chenumsatzes in der Kategorie der Bauplatze zu
verzeichnen war (Abb. 4-210).

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fiir alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

19,8

S BN B B K

2009 2010 2011 2012 2013

18,2 18,1 18,7 18,4 10% 2%

2% -4% -3% 0% 1%

201 N 198 W 101 M 155 M 154 W 156

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-210: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Bauplétze fiir alle Immobilienarten

(2009-2020)

Insgesamt ergeben die Analysen keine signifikanten
Hinweise darauf, dass es eine bundesweite hohere
Intensitat der Verkaufe bei Bauplatzen im Allgemei-
nen gibt. Ebenso ist eine signifikante Zurtickhaltung
der Kaufaktivitaten, bundesweit betrachtet, nicht
erkennbar.

Im Vergleich der Lander zeigt sich Bayern sowohl
was die Anzahl der Transaktionen als auch den
Geld- und Grundstiicksflachenumsatz betrifft an
erster Stelle.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Bauplatze fiir alle Inmobilienarten (2020)

(gesamt: 129.300)

Bayem R 23.960 (18,5%)
Niedersachsen I 18,720 (14,5%)
Nordrhein-Westfalen e 17320 (13,4%)
Baden-Wiirttemberg N 16.660 (12,9%)

Rheinland-Pfalz I 11,080 (8,6%)

Hessen [, 7550 (5,8%)
Brandenburg D 7320 (5,7%)
Sachsen I 5880 (4,5%)

Schleswig-Holstein I 5.090 (3,9%)
Sachsen-Anhalt I 4610 (3,6%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 3.610 (2,8%)

Thiiringen I 3.310 (2,6%)
Saarland I 1.840 (1,4%)
Berlin 9 980 (0,8%)
Hamburg 960 (0,7%)

Bremen 1380 (0,3%)

Abb.4-211: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Bauplétze fiir alle Immobilienarten (2020)
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Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Bauplatze fiir alle Inmobilienarten (2020)

(gesamt: 26,1 Mrd. Euro)

Bayern
Baden-Wiurttemberg
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Hessen
Brandenburg
Hamburg
Rheinland-Pfalz
Berlin
Schleswig-Holstein
Sachsen

N 7,3 (27,9%)
. 3,7 (14,1%)
I 3.4 (13,0%)
I 2,2 (8,5%)
I 2,2 (8,4%)
I 1,2 (4,6%)

I 1.2 (4,5%)

I 11 (4,1%)

I 1 (4.1%)

I 10 (3.7%)

I 0.8 (3,0%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 0,3 (1,2%)

Sachsen-Anhalt
Thuringen
Saarland
Bremen

0.3 (1,0%)
H0.2 (0,8%)
10,1 (0,5%)
§0.1(0,4%)

Abb.4-212: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Bauplétze fiir alle Immobilienarten (2020)

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha nach Landern, Bauplatze fiir alle Inmobilienarten(2020)

(gesamt: 18,6 Tsd. ha)

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Baden-Wiirttemberg
Rheinland-Pfalz
Hessen
Brandenburg
Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

3,1 (16,9%)
I ——— 2,8 (15,2%)
2.6 (14,1%)
I — 1.6 (8,8%)
I — .4 (7,7%)

[— 1.2 (6,5%)

[ 1.2 (6.4%)

[ 1.0 (5,5%)

I, 0,9 (5,1%)

I 0,8 (4,5%)

Mecklenburg-Vorpommern | 0.6 (3,2%)

Tharingen
Saarland
Berlin
Bremen
Hamburg

I 05 (2,8%)
0.2 (1.2%)
0.1 (0.7%)
0.1 (0.7%)
Wo.1(0.7%)

Abb. 4-213: Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Landern, Bauplétze fiir alle Immobilien-arten(2020)
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4.4.2 Bauplatze fiir Eigenheime und
Bauplatze in Misch- sowie
Kerngebieten

Wie bereits in Kapitel 4.4.1 erlautert, ist es derzeit
nicht mdglich die sachlichen Teilmarkte der Bau-
platze fir Eigenheime und die der Bauplatze in
Misch- bzw. Kerngebieten eindeutig zu trennen.
Dies hangt damit zusammen, dass in Misch- und
Kerngebieten die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den Bau von Mehrfamilienhausern oder
Wirtschaftsimmobilien ebenso gegeben sind, wie
die fir den Bau von Eigenheimen. Es kann also aus
dem Kaufvertrag, selbst auch in Verbindung mit der
Untersuchung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen, nicht auf die letztlich umgesetzten Bauvor-
haben geschlossen werden. Gleichwohl zeigt die
Erfahrung, dass davon auszugehen ist, dass es sich
bei der Uberwiegenden Mehrzahl der Verkaufe um
Bauplatze fir den Eigenheimbau handelt.

Wie aus den Abb. 4-205 und Abb. 4-206 des Kapi-
tels 4.4.1 deutlich hervorgeht, stellen die Verkaufe
von Bauplatzen fur Eigenheime und in Misch- und
Kerngebieten mit etwa 60 % des Geldumsatzes
bzw. fast 75 % der Transaktionen Uber Bauplatze
insgesamt den wesentlichen Anteil dieses Teilmark-
tes dar.

Anzahl der Transaktionen, Geld- und Grund-
stiicksflichenumsatze

Im langjahrigen Mittel zeigt sich die Entwicklung
der Transaktionszahlen mit 1,2 % je Jahr praktisch
stagnierend. Auch in den Jahren seit 2015 - hier hat-
te sich gegeniber dem Jahr 2014 eine Steigerung
der Transaktionszahlen um 12 % ergeben - hat sich
eine weiter steigende Entwicklung der Transaktions-
zahlen nicht fortgesetzt (Abb. 4-214). Dies bedeu-
tet, dass die Zahl der Bauplatze, die auf den Markt
gebracht werden konnten, deutschlandweit nach
wie vor stagniert.

Bei dem Geldumsatz zeigt sich im Vergleich zu den
Transaktionszahlen sehr deutlich, dass sich gerade
seit 2015 -bei etwa gleichbleibenden Transaktions-
zahlen- der Geldumsatz um fast 10 % pro Jahr er-
hoht hat. Im langfristigen Mittel, also von 2009-2020,
hat sich der Geldumsatz immerhin noch um jahrlich
fast 8 % erhoht. Diese Entwicklung ist ein deutlicher
Hinweis darauf, dass bundesweit die Preise fiir Bau-
platze (Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten) stark
gestiegen sein dirften.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009
Abb.4-214: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

2010 2011 2012 2013
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Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-215: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Der Grundstlcksflachenumsatz verlauft ahnlich
dem Verlauf der Transaktionszahlen, was darauf
hinweist, dass die Grundstiicksgréen im Wesentli-
chen konstant geblieben sind. Der Umfang der ver-
auBerten Grundstiicksflachen veranderte sich da-
nach bis 2014 nicht wesentlich, wobei sich 2015 mit
einer Erhéhung um 18 % (Transaktionszahlen um
12 %) die leicht steigende Entwicklung von 2009-
2014 zwar sprunghaft erhdhte, nach 2015 aber na-

hezu kontinuierlich zurtickging. Die leichte Zunahme
des Grundstlicksflachenumsatzes um 2 % im Jahr
2020 geht einher mit der ebenfalls leichten Zunah-
me der Transaktionszahlen um 4 %; dabei zeigt sich,
dass auch im Jahr 2020 der Geldumsatz mit einer
Zunahme um 8 % erheblich schneller gestiegen ist
als die Transaktionszahlen bzw. der Grundstlicksfla-
chenumsatz (Abb. 4-216).

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

2019

2017 2018 2020

Abb.4-216: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Bauplétze fiir Eigenheime und in

MI-/MK-Gebieten

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die seit
2009-2014 bei nahezu gleichbleibenden Trans-
aktionszahlen moderat angestiegenen Geldumsat-
ze und ab 2015 stark angestiegene Geldumsatze,
bei ebenfalls gleichbleibenden Transaktionszahlen,
auf eine seit 2015 deutlich gestiegene Bereitschaft
hindeuten, Bauplatze mit etwa unveranderten
GrundstlickgroRen auch zu héheren Preisen zu er-
werben.
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Es durfte auch ein Hinweis darauf sein, dass weiter-
hin mit steigenden Preisen fir Bauplatze in diesem
Segment gerechnet wird und dass damit nicht davon
ausgegangen wird, dass auch in ndherer Zukunft
ein ausreichendes Angebot an Bauplatzen zur Ver-
fugung stehen wird.
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Vor dem Hintergrund der wohnungspolitischen An- Zu beachten ist hier, dass die Entwicklungen insbe-
strengungen zur Schaffung von mehr bezahlbarem sondere in den Stadtstaaten Berlin und Hamburg
Wohnraum ist die Frage, in welchem Umfang Wohn- auch vor dem Hintergrund der Entwicklung der
bauland auf den Immobilienmarkt gebracht werden Transaktionen bei den Bauplatzen fir den Mehrfa-
konnte von besonderem Interesse. Da insbesondere milienhausbau betrachtet werden missen (s. Kapi-
auch die Lander im gemeinsamen Handeln mit den tel 4.4.3).

konkret umsetzenden Kommunen fir die Realisie-

rung von Bauland verantwortlich sind, erfolgt eine In Abb. 4-217 wird die Entwicklung der Transakti-
detailliertere Betrachtung der Anzahl der auf den onszahlen Uber Bauplatze fir Eigenheime und in
Markt gebrachten Bauplatze fir Eigenheime und in MI-/ MK-Gebieten von 2009 bis 2020 nach Bundes-
MI-/MK- Gebieten nach Landern erfolgen. landern dargestellt. Hier werden zwar unterschied-

liche Entwicklungen erkennbar, jedoch zeichnet sich
kein klares Bild Uber nachhaltig steigende Tenden-
zen bei der Anzahl der Transaktionen von Bauplat-
zen ab.

Anzahl der Transaktionen iliber Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten (Indiziert, 2009 = 100)
Entwicklung 2009 bis 2020, nach Landern

Baden-Wiirttemberg Bayern Berlin Brandenburg
250~
200~
150 -
100~
0-
Bremen Hamburg Hessen Mecklenburg-Vorpommern
250~
200-
150 -
100-
=
I o-
3
8 Niedersachsen Nordrhein-Westfalen Rheinland-Pfalz Saarland
_g' 250~
= 200-
150 -
100~
0-
Sachsen Sachsen-Anhalt Schleswig-Holstein Thiiringen

250~
200~

150 -

100~
50-
0-

2009 2011 2013 2015 2017 2019 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2009 2011 2013 2015 2017 2019
Jahr

Abb.4-217: Anzahl der Transaktionen (ber Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten (Indiziert, 2009=100)
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Insgesamt kann festgestellt werden, dass etwa
seit dem Jahr 2015 eine eher volatile Entwicklung
der Transaktionen Uber Bauplatze erkennbar ist;
nachhaltig steigende Transaktionszahlen sind nicht
nachweisbar.

Dies wird auch an der Darstellung der mittleren
jahrlichen Veranderungen der Transaktionszahlen
nach Landern deutlich (Abb. 4-218). Auch hier ist
zu beachten, dass die Entwicklungen in den Stadt-
staaten Berlin und Hamburg vor dem Hintergrund
der Entwicklung der Transaktionen bei den Mehr-
familienhausbauplatzen zu beurteilen sind.

Zwar zeigt sich hier, dass im langfristigen Vergleich
die Lander Bremen, Baden-Wirttemberg, Schles-
wig-Holstein und Hessen mit 3,2 bis 4,6 % jahrlicher
Steigerung der Transaktionszahlen eher an der
Spitze des Landervergleichs stehen, es wird aber
aus den Darstellungen der Abb. 4-217 deutlich,
dass sich dieser steigende Trend von 2009 - 2020
in den vergangenen 3-4 Jahren nicht unbedingt be-
statigt hat.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktion nach Landern (2009 bis 2020),

Bauplatze fur Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Bremen T 4.8%
Baden-Wiirttemberg N 3,9%
Hessen [N 3,2%
Niedersachsen N 2 ,5%

Bayern . 2,4%
Mecklenburg-Vorpommern N 2, 3%

Sachsen 2%
Schleswig-Holstein D 2,0%

Saarland B 1,0%

Thiiringen B 0,5%

Sachsen-Anhalt -02% B

Nordrhein-Westfalen -0,5% Il

Hamburg -0,9% IS

Brandenburg -1,6% I

Rheinland-Pfalz -2,1%

Berlin -3,5% I

Deutschland 1,3%

Abb.4-218: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionen nach Léndern (2009 bis 2020),

Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten
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Nach gebietsstrukturellen Gesichtspunkten betrach-
tet zeigt sich, dass die Anzahl der Transaktionen
Uber Bauplatze in den landlichen Rdumen (kreisan-
gehdrige Mittelstddte und stadtische Kreise, dinn
besiedelte landliche Kreise, landliche Kreise mit
Verdichtungsansatzen) mit 91 % aller verauRerten
Bauplatze den eindeutigen Schwerpunkt des Trans-
aktionsgeschehens darstellt.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Lagen (2020)

(gesamt: 96.300)

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 36,4% (35.100)

Dinn besiedelte l1&andl. Kreise

Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

Kleine Grof3stadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Grofiite GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

Grof3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

— 27 3% (26.300)
—— 27 3% (26.200)
I 4,2% (4.000)

B 2,3% (2.200)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 1,7% (1.600)

B 0,8% (800)

Abb.4-219: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Baupléatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Lagen

Der starke Anteil der Transaktionen in landlichen
Gebieten hangt zum einen mit dem hdoheren Bedarf
aufgrund des hodheren Bevolkerungsanteils in der
Summe der entsprechenden Regionen, zum ande-
ren aber auch mit der Verfligbarkeit von Flachen
fur den Eigenheimbau, die auch tatsachlich entwi-
ckelt werden kdnnen, zusammen. Vermutet werden
kann in diesem Zusammenhang aber auch, dass
Verschiebungen aus den stadtischen Raumen hin
zu eher landlichen Regionen wie zum Beispiel den
kreisangehorigen Mittelstadten und den stadtischen
Kreisen mit nahezu 37 % aller Transaktionen zuneh-
men.
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Die Kartendarstellung auf der Ebene der Subkreise
zeigt die héheren Transaktionszahlen in den I&and-
lichen Raumen noch detaillierter (Abb. 4-220).

Anzahl der Transaktionen liber Bauplatze fiir Eigenheime in MI-/MK-Gebieten
(2020)

aid

[ 7
#7.{ Schwerin
} N *

Hambu?"g

myds
g
*;@gﬁ‘
e

.

Transaktionen
[ ] bis unter 40
[] 40 bis unter 80
[] 80 bis unter 140
[0 140 bis unter 200
[l 200 bis unter 300
B 300 bis unter 350
. 350 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-220: Anzahl der Transaktionen liber Bauplétze fiir Eigenheime in MI-/MK-Gebieten (2020)
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In den Tabellen der Abb. 4-221 bis Abb. 4-223
werden die Transaktionszahlen (Abb. 4-221), die
Geldumsatze (Abb. 4-222) und Grundstlcksfla-
chenumsatze (Abb. 4-223) von 2009 bis 2020 dar-
gestellt.

Transaktionszahlen nach Léandern, Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wiirttemberg 8.200 9.200 10.000 8.100 9.500 9.300 12.600 11.900 15.800 14.900 12.300 12.400
Bayern 15.200 16.800 17.200 16.800 15.200 15.800 22.800 23.500 20.700 18.500 19.100 19.700
Berlin 1.200 1.200 1.400 1.000 1.100 900 1.000 900 800 800 700 800 ‘
Brandenburg 6.200 7.200 6.200 6.900 7.100 7.200 7.000 6.400 6.400 5.600 5.100 5.200
Bremen 100 300 300 300 300 300 200 200 200 100 200 200 ‘
Hamburg 800 700 700 600 600 600 900 800 800 800 700 700
Hessen 4.500 5.400 4.700 5.800 3.900 4.900 7.000 7.000 6.500 5.800 6.100 6.400 ‘
Mecklenburg-Vorpommern 2.200 2.600 2.600 2.900 2.800 3.000 3.300 3.100 3.900 3.300 2.800 2.800
Niedersachsen 11.200 12.600 14.800 15.400 15.300 14.800 14.900 13.600 13.600 13.100 13.600 14.600‘
Nordrhein-Westfalen 13.000 14.600 15.500 14.200 14.100 15.300 13.500 13.900 14.300 13.200 12.400 12.300
Rheinland-Pfalz 9.200 9.500 6.900 6.800 5.900 6.200 7.200 7.100 7.200 6.400 6.200 7.300 ‘
Saarland 900 1.000 1.000 1.100 900 1.100 900 900 1.000 1.100 1.000 1.000
Sachsen 3.000 3.200 3.400 3.500 3.600 3.700 4.300 3.900 3.300 3.700 3.400 3.800 ‘
Sachsen-Anhalt 2.700 2.600 2.600 2.700 2.800 2.900 2.100 2.200 2.300 2.300 2.400 2.600
Schleswig-Holstein 3.200 3.500 4.000 3.500 4.800 4.500 3.900 3.500 3.600 3.700 3.800 4.000 ‘
Thiringen 2.200 2.400 2.800 2.900 3.000 2.900 2.600 2.800 2.300 2.400 2.200 2.400
Deutschland 83.800 92.900 94.000 92.600 91.100 93.400 104.200 101.800 102.500 95.700 92.200 96.300 ‘

Abb.4-221: Anzahl der Transaktionen nach Landern, Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten ( 2009-2020)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Bauplitze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wiirttemberg 1.100 1.240 1.220 1.030 1.140 1.120 1.420 1.430 3.340 3.500 2220 2340
Bayern 1.820 2010 2430 2490 2580 2750 4.050 4470 4540 4610 4610 4970
Beriin ‘ 190 160 180 140 190 120 440 430 370 360 480 480 ‘
Brandenburg 260 330 280 320 350 380 460 490 560 580 600 760
Bremen ‘ 20 40 40 40 30 40 30 30 30 20 30 40 ‘
Hamburg 130 130 140 130 140 160 540 420 390 800 540 590
Hessen ‘ 530 600 600 790 580 690 1.080 1.270 1210 1.020 1.220 1.190 ‘
Mecklenburg-Vorpommern 90 120 130 150 120 180 170 180 190 190 170 210
Niedersachsen ‘ 630 730 890 960 990 1.030 1.100 1.020 1.130 1.200 1.280 1.470 ‘
Nordrhein-Westfalen 1.230 1.380 1.470 1.300 1.380 1.5650 1.600 1.700 1.860 1.820 1.750 1.750
Rheinland-Pfalz ‘ 430 460 470 490 390 420 530 530 530 490 500 630 ‘
Saarland 60 60 60 80 70 ) 60 60 80 80 80 80
Sachsen ‘ 130 140 160 170 190 220 230 210 200 260 240 300 ‘
Sachsen-Anhalt 50 50 60 70 60 70 80 90 90 110 130 140
Schleswig-Holstein ‘ 250 280 340 330 490 500 410 420 430 500 520 680 ‘
Thiiringen 50 70 70 70 80 80 100 110 80 100 100 100
Deutschland 6960 7.800 8.540 8.560 8.780 9400| 12200 12870 15040 15640| 14500 15730

Abb.4-222: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten ( 2009-2020)
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Grundstiicksflichenumsatz in ha nach Landern, Bauplatze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wirttemberg 490 550 480 480 620 570  1.060 1.020 1.180 1.120 800 790
Bayem 1.240 1.350 1.400 1410 1.260 1260| 2100 24120 1.740 1540 1730 1610
Berlin | 150 130 120 9% 120 80 120 9 70 70 70 60
Brandenburg 620 740 740 800 760 840 830 770 760 680 650 660
Bremen ‘ 10 20 20 30 30 30 20 20 20 20 20 20
Hamburg 50 50 40 40 40 40 80 70 9% 80 80 70
Hessen | 300 360 320 400 280 340 540 590 530 470 520 600
Mecklenburg-Vorpommern 280 300 260 300 300 320 500 400 440 420 350 330
Niedersachsen 1200 1.170 1480 1500 1730 1820 1380 1.290 1310 1.350 1330 1490
Nordrhein-Westfalen 870 980 1.020 970 980 1.060 990 1.050 1.140 1.130 1.030 990
Rheinland-Pfaiz | 770 710 470 460 390 420 540 520 550 500 540 580
Saarland 60 70 80 9% 80 100 80 9 100 100 9% 100
Sachsen ‘ 340 490 390 430 430 410 480 420 330 390 330 390
Sachsen-Anhalt 230 190 210 230 230 250 210 230 240 240 270 200
Schleswig-Holstein ‘ 270 300 290 280 430 390 370 340 380 390 400 390
Thiiringen 150 170 170 200 230 190 250 270 210 210 210 210
Deutschland 7030 7s0| 7s10]  7700]  7900) 8120 ese0| e270] 9070|8720 s4t0] ss80

Abb.4-223: Grundstiicksflichenumsatz in Hektar nach Léndern, Bauplétze fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten ( 2009-2020)
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Preisniveau und Preisentwicklung von Bauplat-
zen fir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

Die Gutachterausschisse haben nach § 196 des
Baugesetzbuches flachendeckend durchschnittli-
che Lagewerte u. a. fir baureifes Land zu ermitteln
und zu verodffentlichen (Bodenrichtwerte). Dabei
beziehen sich die Bodenrichtwerte auf den Qua-
dratmeter Grundstiicksflache, sie unterliegen der
Annahme eines unbebauten Grundstiickes und sie
sind jeweils zu Beginn mindestens eines jeden zwei-
ten Kalenderjahres zu ermitteln.

Auf der Grundlage dieser Bodenrichtwerte haben
die Gutachterausschisse das mittlere Preisniveau
auf der Ebene der Subkreise abgeleitet. Die zu-
grunde gelegten Bodenrichtwerte beziehen sich auf
baureifes Land, fir das planungsrechtlich ein Wohn-
gebiet, ein Mischgebiet oder Dorfgebiet festgelegt
ist. Zudem ist von einer zulassigen Geschosszahl
von zwei oder weniger auszugehen und/oder es ist
in den erganzenden Hinweisen zu dem jeweiligen
Bodenrichtwert als Art der Nutzung die Nutzung als
Einfamilienhausgrundstiick vermerkt. Damit bezieht
sich das im folgenden abgebildete Preisniveau fir
Bauplatze auf baureifes Land fir freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser, fir Reihenhauser und Dop-
pelhaushalften.

169

Fir das Jahr 2020 konnten die Gutachteraus-
schisse, bezogen auf die jeweilige Gebietsflache
in Deutschland zu insgesamt 81 % Angaben uber
das Preisniveau von Bauplatzen fir Eigenheime zur
Verfliigung stellen (Abb. 4-224 und Abb. 4-225).

Fiar die Analysen zu dem Preisniveau von Eigen-
heimbauplatzen wurden fiir diejenigen Regionen,
in denen die Gutachterausschiisse keine Daten zur
Verfligung stellen konnten, die fehlenden Werte mit-
hilfe statistischer Methoden ermittelt und als Schatz-
werte eingesetzt. Die statistischen Schatzungen auf
der Subkreisebene weisen fiir die folgenden Aus-
fuhrungen in allen Fallen hinreichende Aussagekraft
auf. Dennoch ist mit héheren Ungenauigkeiten der
Schatzwerte zu rechnen, je weniger Angaben fiir die
betreffenden regionalen Untersuchungseinheiten
(Subkreise) vorliegen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Anga-
ben liber das Preisniveau von Eigenheimbauplatzen in
mittleren Lagen (2020)

Datenbereitstellung ® Ja @ Nein

Bremen!
\e ]

Berlin
Hannover;
Magdeburg & Rotsdamy

Erfurt
&

3 9

Minchen

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 4-224: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Angaben (ber das Preisniveau von Eigenheim-
bauplétzen (2020)
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Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von Eigen-
heimbauplétzen in mittleren Lagen (2020)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg 6 %
Bayern
Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

o
o

Saarland

Sachsen

Sachsen—Anhalt

a
[}
O
X

Schleswig-Holstein
Thiringen 13%
Deutschland 19 %

Abb. 4-225: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben (iber das Preisniveau von
Eigenheimbauplétzen nach Léndern(2020)
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von Ei-
genheimbauplatzen kann auf der Basis der Daten
der Gutachterausschisse seit dem Jahr 2009 abge-
bildet werden.

Aus der Abb. 4-226 wird die Entwicklung des Preis-
niveaus als ein bundesweiter Trend gut erkennbar.
Insbesondere zeigt sich, dass sich an dem Trend
steigender Baulandpreise in dem Segment der Ei-
genheimbauplatze deutschlandweit, auch unter den
Bedingungen der bundesweiten Lage aufgrund der
Corona-Pandemie, nichts geandert hat.

Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m?, Eigenheimbauplitze
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Abb.4-226: Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? Eigenheimbauplétze

Insbesondere in den Lagen, in denen ohnehin ein
hohes Preisniveau (siehe auch Abb. 4-229) vor-
herrscht, steigen die Preise etwa seit 2016 in unver-
andertem Tempo um nahezu 10 % pro Jahr an. Dies
gilt insbesondere in den TOP-7 Stadten, aber auch
in den urbanen Regionen in deren Umgebungen.
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Damit liegt in dem oberen Preissegment der Quad-
ratmeterpreis fir einen Eigenheimbauplatz deutsch-
landweit im Mittel bei 690 Euro. Uber alle unter-
schiedlichen Lagen hinweg liegt der mittlere Preis
bei 165 Euro je Quadratmeter und in den Regionen,
in denen die Preise sehr gering sind, liegt der mitt-
lere Preis wie bereits im Jahr 2011 bei 30 Euro je
Quadratmeter.
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Entsprechend den sehr unterschiedlichen struktu-
rellen und sonstigen Bedingungen in den verschie-
denen Regionen Deutschlands, ist auch das Preisni-
veau fir Eigenheimbauplatze sehr unterschiedlich.
Aus der Abb. 4-227 werden sowohl das mittlere
Preisniveau je Bundesland als auch die Spreizung
der Preisniveaus in den Bundeslandern deutlich.

Das mittlere Preisniveau je Bundesland ist in der
Abbildung jeweils an der Linie innerhalb der farbigen
Box abzulesen (Medianwert). Die Spannweite der
Preisniveaus ist dann jeweils links und rechts dieser
Linie ablesbar.

Danach liegt das hdchste mittlere Preisniveau
in Deutschland in den Stadtstaaten Hamburg
(720 Euro /m?) und Berlin (440 Euro/m?). Dies be-
deutet jedoch nicht, dass diese Stadte das héchste
Preisniveau in Deutschland aufweisen. So liegt die
Stadt Minchen mit einem Preisniveau (in mittle-
ren Lagen) von 2.200 Euro/m? dicht gefolgt von
dem mittleren Preisniveau im Landkreis Minchen
(2.000 Euro/m?) um nahezu das dreifache hoher als
das Preisniveau in Hamburg.

Mitteres Preisniveau und Spannen fiirEigenheimbaupléitze in Euro/m? nach Lindern (2020)
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Abb. 4-227: Mitteres Preisniveau und Spannen fiir Eigenheimbauplétze in Euro/m? nach Léndern (2020)

Die niedrigsten Preise fiir Baulandflachen auf denen
Eigenheime erstellt werden kénnen, liegen in Thi-
ringen, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen und
Sachsen-Anhalt. Hier wird das mittlere Preisniveau
von den jeweils zustandigen Gutachterausschiissen
mit 16-25 Euro/m? in den Kreisen z. B. Sonneberg
(Tharingen), Vorpommern-Greifswald (Mecklen-
burg-Vorpommern), Mittelsachsen (Sachsen) oder
Elbe-Elster (Brandenburg) angegeben.
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Ist das mittlere Preisniveau in den Bundeslandern
sehr unterschiedlich, so stellt sich auch die Ent-
wicklung des mittleren Preisniveaus in den letzten
nahezu 10 Jahren als durchaus unterschiedlich dar
(Abb. 4-228).

Sind die Entwicklungen beispielsweise in Thirin-
gen und Sachsen-Anhalt, oder auch in Hessen und
Sachsen von wenig bis gar nicht steigenden Preisen
gekennzeichnet, so zeigen sich beispielsweise in
Bayern aber auch in Schleswig-Holstein, Mecklen-
burg-Vorpommern und im Saarland insbesondere in
den Jahren ab 2016/17 teilweise rasant ansteigende
Preisniveaus. Dabei ist jedoch auch zu beachten,
dass es sich eben um sehr unterschiedliche Aus-
gangsniveaus handelt. In Baden-Wirttemberg lag
das Niveau im Jahr 2011 zum Beispiel bei etwa 200
Euro/m? und im Jahr 2020 bei 300 Euro/m?; in Ham-
burg dagegen lag das Niveau im Jahr 2011 im Mittel
bei etwa 250 Euro/m? und stieg bis zum Jahr 2020
auf ein Niveau von durchschnittlich 700 Euro/m?2.

Preisniveau (Euro/qm) fiir Eigenheimbauplétze in mittleren Lagen, Entwicklung 2011-2020 nach Landern
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Abb. 4-228: Preisniveau fiir Eigenheimbauplétze in mittleren Lagen, Entwicklung 2011-2020 nach L&ndern
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Ein differenziertes Bild Uber das Preisniveau von
Eigenheimbauplatzen in mittleren Lagen zeigt die
Abb. 4-229. Hier wird noch einmal deutlich, dass
das hohere Preisniveau in der Umgebung der Me-
tropolen wie zum Beispiel Hamburg, Berlin, Dussel-
dorf oder Frankfurt liegt; deutlich wird aber auch das
héhere Preisniveau insbesondere in der weiteren
Umgebung von Minchen, in den verdichteten Regi-
onen des Ruhrgebietes und auf der Schiene zwischen
Frankfurt und Stuttgart.

Preisniveau liber Bauplatze fiir Eigenheime in mittleren Lagen (2020)

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m2

['] bis unter 50

["] 50 bis unter 80
[7] 80 bis unter 130
[ 130 bis unter 200
I 200 bis unter 300
Il 300 bis unter 400
400 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 4-229: Preisniveau (iber Bauplétze fiir Eigenheime in mittleren Lagen (2020)
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4.4.3 Bauplatze fir Mehrfamilienhauser

Bauplatze fir Mehrfamilienhauser sind Grundsti-
cke, die nach ihren rechtlichen und tatsachlichen
Eigenschaften mit Mehrfamilienhausern (Ge-
schosswohnungsbauten) bebaut werden konnen.
Die Abgrenzung dieser Kategorie von Bauplatzen
fur den Eigenheimbau erfolgt bei der Registrierung
des jeweiligen Kaufvertrages in der Regel nach den
Festsetzungen des Bauleitplanes und hier insbe-
sondere nach den Festlegungen fiur die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse. Die Klarung dieser Frage
bei der Erfassung der Kauffalle ist vergleichsweise
wenig aufwendig, sodass davon ausgegangen wer-
den kann, dass die Gutachterausschiusse hinrei-
chend genaue Aussagen uber die Entwicklung von
Umsatzen, die Anzahl der Transaktionen und das
Preisniveau fir Mehrfamilienhausbauplatze machen
kénnen.

Gemessen an den Umsatzen uber die in Deutsch-
land verauRerten Baulandflachen insgesamt umfas-
sen die Bauplatze fir Mehrfamilienhauser im Jahr
2020

e mit 4,2 Mrd. Euro (von 26,1 Mrd. Euro) rund
16,1 % des Geldumsatzes,

e mit 4.810 Kaufabschlissen (von 129.300) rund
3,8 % der Transaktionen und

e mit 810 ha (von 18.600 ha) rund 4,4 % des
Grundstiicksflachenumsatzes.

Gemessen an der Zahl der Transaktionen von Bau-
platzen fur Eigenheime und in MI-/MK- Gebieten
(96.490 Transaktionen) stellen die Bauplatze fir
Mehrfamilienhduser mit 4.810 Transaktionen einen
sehr geringen Anteil dar.

Anzahl der Transaktionen, Geld- und Grund-
stiicksflichenumsatzes

Die Entwicklung der Transaktionszahlen zeigen im
langfristigen, jahrlichen Mittel einen Rickgang von
4,3 % pro Jahr. Allerdings zeigten sich in den Jahren
2009-2012 bei den Bauplatzen fir Mehrfamilien-
h&user erhebliche Zuwachse, sodass im Jahr 2012
in Deutschland insgesamt 6.300 Transaktionen
registriert wurden. Dieser Trend hat sich ab 2013
allerdings nicht fortgesetzt, sondern war eher von
einer gegenlaufigen Bewegung gepragt. Im Jahr
2020 ist mit 4.900 Transaktionen wieder das Niveau
von 2009 erreicht worden (Abb. 4-230).

Insgesamt kann festgestellt werden, dass insbeson-
dere in den Jahren ab 2017 immer weniger Bauplat-
ze fur Mehrfamilienhduser auf den Immobilienmarkt
gebracht werden konnten. Der steigende Trend der
Verkaufe in den Jahren 2009-2012 und die stagnie-
rende Entwicklung in den Jahren 2013-2016 konnten
nicht in einen steigenden Trend entwickelt werden.
Vielmehr zeigt sich auch den Jahren 2017-2020 ein
eher ricklaufiger Trend der Verkaufe von jahrlich
etwa -4,7 %.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013

56 5,9
_3'0/ 6% 5,1 5,3 5,1 49
: -13% M 2% -3% 4%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-230: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser
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Die Entwicklung des Geldumsatzes wies in den Jahren
2009-2017 mit einer jahrlichen Steigerungsrate von
15 % einen erheblichen Zuwachs auf, der mit dem
Umfang der Transaktionszahlen nicht zu erklaren
ist. In den Jahren 2018-2020 gingen die Geldum-
satze, einhergehend mit dem leichten Ruckgang
der Transaktionszahlen, jahrlich um etwa 6,5 %
zurlick (Transaktionszahlen im gleichen Zeitraum:
-2 %). Auffallig hier ist insbesondere der starke

Rickgang des Geldumsatzes (-14 %) in dem von
den Einschréankungen durch die Corona-Pandemie
gepragten Jahr 2020 (Abb. 4-231). Allein mit dem
Rickgang der Transaktionszahlen (-4 %) und dem
Rickgang des Grundsticksflachenumsatzes (-7 %)
im Jahr 2020 ist dieses starke Minus des Geldum-
satzes nicht zu erklaren.

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016

2017 2018 2019 2020

Abb.4-231: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Bauplétze fiir Mehrfamilienh&duser

Der Grundstiicksflachenumsatzes verlauft ahnlich
der Anzahl der Transaktionen, allerdings zeigt sich
hier im langfristigen Mittel ein leichter Zuwachs von
jahrlich 1,3 % in dem Zeitraum 2009-2020.

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser
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Abb.4-232: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser
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Wie bei den Bauplatzen fir Eigenheime und in MI-/ MK-
Gebieten ist vor dem Hintergrund der wohnungs-
politischen Anstrengungen zur Schaffung von mehr
bezahlbarem Wohnraum die Frage, in welchem
Umfang Wohnbauland auf den Immobilienmarkt ge-
bracht werden konnte, von besonderem Interesse.
Die Bundeslander stehen hier in Verbindung mit den
Kommunen in einer besonderen Verantwortung.
Insofern soll auch hier eine Betrachtung des Um-
fanges des auf den Markt gebrachten Baulandes
fur den Mehrfamilienhausbau nach Landern erfol-
gen.

Dabei ist zu beachten, dass der Mehrfamilienhaus-
bau insbesondere in den stark urbanen Gebieten
(Stadtstaaten Berlin und Hamburg und Nordrhein-
Westfalen) von besonderer Bedeutung ist.

Zu berucksichtigen ist auch, dass eine Tendenz
zu grofleren Grundstlicken feststellbar ist. Waren
die verauflerten Mehrfamilienhausgrundstiicke im
Jahr 2009 etwa 1.000 bis 1.300 m? grof3, so sind

die verauflerten Grundstiicke im Jahr 2020 mit etwa
1.350 bis 1.650 m? grofker geworden. Dies lasst
den Schluss zu, dass trotz zuriickgehender Trans-
aktionszahlen dennoch mehr oder gleichbleibend
viele Wohnungen realisiert worden sein kénnten.

Die Entwicklung der Transaktionszahlen ver-
lauft in den Bundeslandern sehr unterschiedlich
(Abb. 4-233). So zeigen sich die Veranderung der
Transaktionszahlen bei den Bauplatzen fir Mehr-
familienhauser in Nordrhein-Westfalen im Vergleich
z. B. zu Rheinland-Pfalz nahezu stagnierend. In
Mecklenburg-Vorpommern, aber auch in Bremen
oder Schleswig-Holstein geht die Anzahl der auf
den Markt gebrachten Bauplatze fir Mehrfamilien-
hauser etwa seit 2016/2017 zurtick. Dies gilt auch fur
Berlin, wobei hier der Riickgang bereits etwa im Jahr
2013 eingesetzt hat und seitdem keine Trendumkehr
zu verzeichnen ist. In Hamburg hingegen ist der
Ruckgang der Transaktionszahlen im Jahr 2018 seit
2019, zumindest vorlaufig, gestoppt.

Anzahl der Transaktionen liber Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser (Indiziert, 2009=100)
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Abb. 4-233: Anzahl der Transaktionen (iber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser nach Léndern 2009-2020, Indiziert: 2009=100
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Die Darstellung der mittleren jahrlichen Veranderun-
gen zeigt ebenfalls, dass die jahrliche Veranderung
der Transaktionszahlen von 2009-2020 im Mittel bei
0 % liegt. Insbesondere in Rheinland-Pfalz ist die
Anzahl der Transaktionen Gber Bauplatze fiir Mehr-
familienhauser jahrlich um nahezu 18 % gestiegen.
In Berlin dagegen sind die Transaktionen im Mittel
jahrlich um 9,4 % gefallen.

Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionen nach Landern (2009-2020), Bauplatze fur Mehrfamilien-

hauser

Rheinland-Pfalz D 17,8%
Bremen N 6,5%
Thiiringen I 5.,2%
Sachsen I 4,4%
Hamburg I 4.3%
Bayern B 3.4%
Niedersachsen B .7%
Nordrhein-Westfalen B 1.6%
Baden-Wiirttemberg [0,1%
Schleswig-Holstein -1,8% I
Mecklenburg-Vorpommern -2,3% [

Hessen -6,4% NN

Brandenburg -6,9% I

Saarland -8,5% I

Sachsen-Anhalt -9,0% I

Berlin -9,4% NN

Deutschland 0,0%

Abb.4-234: Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern (2009-2020), Bauplétze fiir Mehr-

familienhduser

Nach Gebietsstrukturen betrachtet zeigt sich, dass -
wie auch bei den Bauplatzen fir Eigenheime - der
Schwerpunkt der Transaktionen in den kreisan-
gehdrigen Mittelstddten und stadtischen Kreisen
liegt (ca. 25 %). Auffallig ist, dass in den groRten
GroRstadten und in den Grof3stadten die Anteile mit
11,5 % bzw. mit 7,4 % erheblich héher liegen als die
Anteile der Transaktionen bei den Bauplatzen fir
Eigenheime.

Daraus ist schon erkennbar, dass der Fokus der
Entwicklung von Wohnbauland in den Grofstadten
in erster Linie auf dem Segment der Mehrfamilien-
hausbauplatze liegt. Die Entwicklung der Trans-
aktionszahlen jedoch zeigt, dass insgesamt ein
stagnierender bis ricklaufiger Trend ausgemacht
werden kann.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser (2020)

(gesamt: 4.900)

Kreisangehérige Mittelstadte und stéadtische Kreise |G 1.210 (24,9%)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Dinn besiedelte landl. Kreise

I —— 850 (17,5%)
[ —— 840 (17,3%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen N 830 (17,1%)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) D 560 (11,5%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 360 (7,4%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 220 (4,5%)

Abb.4-235: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser (2020)
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Die Kartendarstellung auf der Ebene der Subkreise
zeigt einen regionalen Schwerpunkt der Zahl der
Transaktionen insbesondere im westlichen Teil
Niedersachsens, aber auch in der Region um Berlin.
Mdglicherweise sind gerade die Entwicklungen in
den Landkreisen um die Bundeshauptstadt ein Indi-
kator daflr, dass mittelfristig eine erhdhte Bautatig-
keit von Mehrfamilienhdusern in den Randbereichen
um Berlin zu erwarten ist (Abb. 4-236).

Anzahl der Transaktionen iliber Bauplatze fiir Mehrfamilienh&auser (2020)

il v,
e N

B In i gl
\V‘\’I‘lesbadenﬁb,

Transaktionen
[Jo
D bis unter 2
[] 2bis unter 4
. 4 bis unter 7
Il 7 bis unter 10
. 10 bis unter 15
W 15 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-236: Anzahl der Transaktionen (iber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser (2020)
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In den Tabellen der Abb. 4-237 bis Abb. 4-239
werden die Transaktionszahlen (Abb. 4-237), die
Geldumsatze (Abb. 4-238) und die Grundstlcks-
flachenumsatze (Abb. 4-239) von 2009 bis 2020
dargestellt.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 390 430 950 1.060 400 420 510 500 470 450 410 400
Bayern 560 610 730 740 630 640 690 750 690 950 770 810
Berlin ‘ 330 370 380 310 330 230 230 200 200 190 160 110 ‘
Brandenburg 740 910 740 840 590 660 370 400 390 360 340 340
Bremen ‘ 10 20 10 30 30 30 40 40 60 40 40 30 ‘
Hamburg 120 130 170 170 170 190 220 250 230 240 190 180
Hessen ‘ 290 320 190 210 250 300 340 330 150 130 180 140 ‘
Mecklenburg-Vorpommern 120 90 140 100 80 80 220 220 350 270 260 90
Niedersachsen ‘ 680 660 650 830 790 650 730 690 750 810 800 820 ‘
Nordrhein-Westfalen 610 680 830 790 990 1.170 870 1.130 720 820 730 730
Rheinland-Pfalz ‘ 60 50 170 230 80 130 310 320 270 270 350 360 ‘
Saarland 30 20 30 20 40 50 20 20 20 10 10 10
Sachsen ‘ 270 280 320 330 490 520 450 400 400 320 430 440 ‘
Sachsen-Anhalt 490 440 340 320 360 370 170 200 100 90 140 180
Schleswig-Holstein ‘ 100 100 160 150 180 170 200 230 150 90 120 80 ‘
Thiringen 80 60 130 140 120 140 180 220 170 190 150 150
Deutschland ‘ 4.890 5.160 5.960 6.250 5.530 5.730 5.550 5.900 5.130 5.250 5.070 4.860 ‘

Abb.4-237: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Bauplétze fiir Mehrfamilienhéduser (2009-2020)

Geldumsatz nac| ndern in Mio. Euro, Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser
2011 2012 2013

2014

2015

2016

2017

2018

Baden-Wiirttemberg 195 224

Bayern 544 662 708 833 766 953 1.150 1.043 1.523 955 1.027 1.072

Berlin ‘ 123 162 231 183 288 397 454 395 750 772 612 236 ‘
Brandenburg 30 62 57 51 80 62 7 66 116 168 224 139

Bremen ‘ 8 5 4 13 @ 12 14 16 27 14 14 11 ‘
Hamburg 157 176 244 272 280 406 413 656 485 716 77 543

Hessen 158 183 188 210 197 287 483 427 590 360 481 390 ‘
Mecklenburg-Vorpommern 1 6 21 13 1" 16 29 46 72 42 42 27

Niedersachsen ‘ 78 74 81 110 146 124 187 208 261 327 315 340 ‘
Nordrhein-Westfalen 236 345 367 354 425 493 361 601 539 580 519 590

Rheinland-Pfalz ‘ 16 27 49 53 63 91 70 110 109 118 189 141 ‘
Saarland 7 6 6 8 6 8 2 5 2 3 2 2

Sachsen ‘ 24 38 43 53 107 93 199 133 201 268 265 224 ‘
Sachsen-Anhalt 16 18 12 13 13 14 10 18 15 10 37 31

Schleswig-Holstein ‘ 58 52 57 55 7 121 7 103 89 81 97 66 ‘
Thiringen 2 5 10 10 12 15 22 39 30 32 39 53

Deutschland ‘ 1.644 2.045 2.572 2.7111 2713 3.420 3.783 4.075 5.152 4.851 4.883 4.190 ‘

Abb.4-238: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser (2009-2020)
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Grundstiicksflaichenumsatz nach Landern in ha, Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wiirttemberg 51 56 144 153 77 86 62 64 67 68 59 57
Bayem 101 98 140 142 122 122 136 133 131 139 139 150
Berlin | 64 51 65 70 73 57 49 37 49 34 27 13
Brandenburg 106 17 131 11 11 122 72 81 75 04 82 66
Bremen ‘ 3 2 2 5 5 5 8 9 1 5 6 6 ‘
Hamburg 2 2 36 40 32 42 47 91 52 54 49 4
Hessen ‘ 41 49 36 4 46 59 60 48 36 21 32 30
Mecklenburg-Vorpommern 13 16 20 12 13 12 34 34 57 30 35 16
Niedersachsen | 93 7 92 o7 129 92 119 121 127 153 150 133
Nordrhein-Westfalen 82 106 127 118 160 175 172 187 130 126 116 123
Rheinland-Pfalz | 6 14 30 25 13 2 29 46 31 39 40 “
Saarland 3 3 5 3 5 6 1 3 4 3 1 1
Sachsen ‘ 28 35 35 36 72 70 65 49 57 45 52 49,
Sachsen-Anhalt 61 48 32 39 4 37 2 2 22 19 2 32
Schleswig-Holstein | 15 27 30 22 40 46 36 46 33 20 34 20
Thilringen 7 7 12 13 10 17 20 30 2 35 2 2%
Deutschland [ 704 727 936 932 954 973 934|  1.003 905 884 875 812

Abb. 4-239: Grundstiicksflaichenumsatz in Hektar nach Landern, Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser (2009-2020)
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Preisniveau und Preisentwicklung von Bauplat-
zen fir Mehrfamilienhauser

Die Gutachterausschiisse haben nach § 196 des
Baugesetzbuches flachendeckend durchschnittli-
che Lagewerte u. a. fur baureifes Land zu ermitteln
und zu verodffentlichen (Bodenrichtwerte). Dabei
beziehen sich die Bodenrichtwerte auf den Qua-
dratmeter Grundstiicksflache, sie unterliegen der
Annahme eines unbebauten Grundstiickes und
sie sind jeweils zu Beginn mindestens eines jeden
2. Kalenderjahres zu ermitteln.

Auf der Grundlage dieser Bodenrichtwerte haben
die Gutachterausschisse das mittlere Preisniveau
auf der Ebene der Subkreise fur diesen Bericht
abgeleitet. Die zugrunde gelegten Bodenrichtwerte
beziehen sich auf baureifes Land, fiir das planungs-
rechtlich ein Wohngebiet, ein Mischgebiet oder
Dorfgebiet festgelegt ist. Zudem ist von einer zulds-
sigen Geschosszahl von mehr als zwei auszugehen
oder es sind diejenigen Bodenrichtwerte verwendet
worden, fir die als Art der Nutzung eine Bebauung
mit Mehrfamilienhdusern vermerkt ist.

Fir das Jahr 2020 konnten die Gutachteraus-
schisse, bezogen auf die jeweilige Gebietsflache
in Deutschland, zu insgesamt 52 % Angaben Uber
das Preisniveau von Bauplatzen fir Mehrfamili-
enhauser zur Verfigung stellen (Abb. 4-240 und
Abb. 4-241).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Angaben liber das Preisniveau von Mehrfamilienhaus-

bauplétzen in mittleren Lagen (2020)

Datenbereitstellung ® Ja ® Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen

Hannover;
Magdeburg

Erfurt

\Wiesbaden;

Mainz

Saarbricken)

Stuttgarf

Minchen

Datengrundiage: AK OGA 2021

EE

Rotsdam

Dresden

Geometrische Grundiage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-240: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Angaben (iber das Preisniveau von Mehrfamilien-

hausbauplétzen (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von

Mehrfamilienhausbauplatzen nach Léandern (2020)
(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung B Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg 2%
Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland
Sachsen

Sachsen-Anhalt

S
[}
o

Schleswig—Holstein
Thiringen

Deutschland 52 %

‘ ‘

58 %

54 %

48 %

Abb.4-241: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben (iber das Preisniveau von

Mehrfamilienhausbauplédtzen nach Léndern(2020)
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Fir die Analysen zu dem Preisniveau von Mehrfamilien- Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von
hausbauplatzen wurden diejenigen Regionen, in de- Mehrfamilienhausbauplatzen kann auf der Basis der
nen die Gutachterausschuisse keine Daten zur Ver- Daten der Gutachterausschusse seit dem Jahr 2009

fugung stellen konnten, die fehlenden Werte mithilfe abgebildet werden (Abb. 4-242).
statistischer Methoden ermittelt und als Schéatz-

werte eingesetzt. Die statistischen Schatzungen auf

der Subkreisebene weisen fiir die folgenden Aus-

fuhrungen in allen Fallen hinreichende Aussagekraft

auf. Dennoch ist mit héheren Ungenauigkeiten der

Schatzwerte zu rechnen, je weniger Angaben flr

die betreffenden regionalen Untersuchungseinheiten

(Subkreise) vorliegen.

Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m?, Bauplatze fiir Mehrfamilienhzuser

900 860

800 790

700 710

610 650
600

oberes Preisniveau (95. Perzentil)

500 530

430 460

400

390
360
360 370

300

mittleres Preisniveau (Median)

200 190 210
150
130 —— 160

120 140 140
100 120 120 120 130

2 38
30 % ° 36
0 29 30 30 30 31 29 30

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb. 4-242: Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? Mehrfamilienhausbauplatze

Aus der Abb. 4-242 wird die Entwicklung des bun- Das obere Preissegment fir Mehrfamilienhaus-
desweiten Trends des Preisniveaus fir Mehrfamilien- bauplatze liegt im Jahr 2020 bei etwa 860 Euro je
hausbauplatze deutlich erkennbar. Wie auch bei Quadratmeter Grundstiicksflache. Uber alle unter-
den Preistrends der Eigenheimbauplatze, zeigt sich schiedlichen Lagen hinweg liegt der mittlere Preis
deutlich, dass die Preise in Lagen, bei denen oh- in Deutschland im Jahr 2020 bei etwa 290 Euro je
nehin ein hohes Preisniveau vorherrscht, die Preise Quadratmeter.

seit 2009 nahezu standig angestiegen sind. In den
Regionen mit sehr geringem Preisniveau allerdings
zeigt sich seit 2009 ein nahezu unverandertes
Preisniveau; allerdings ist hier zu beachten, dass
in Regionen, die eher landlich gepragt sind und bei
denen ein geringes Preisniveau vorherrscht der
Mehrfamilienhausbau gar keine bzw. eine unterge-
ordnete Rolle spielt.
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Entsprechend den sehr unterschiedlichen struk-
turellen und sonstigen Bedingungen in den ver-
schiedenen Regionen Deutschlands, ist auch das
Preisniveau flir Mehrfamilienhausbauplatze sehr
unterschiedlich. Aus der Abb. 4-243 werden sowohl
das mittlere Preisniveau je Bundesland als auch die
Spreizung der Preisniveaus in den Bundeslandern
deutlich.

Das mittlere Preisniveau fir Mehrfamilienhausbau-
platze ist in der Abbildung jeweils an der Linie inner-
halb der farbigen Box abzulesen (Medianwert). Die
Spannweite des Preisniveaus ist dann jeweils links
und rechts dieser Linie ablesbar.

Danach liegt das hdchste mittlere Preisniveau in
Deutschland in den Stadtstaaten Berlin (1.400 Euro/m?)
und Hamburg (1.200 Euro/m?). Dies bedeutet jedoch
nicht, dass diese Stadte das héchste Preisniveau in
Deutschland aufweisen. So liegt die Stadt Miinchen
mit einem Preisniveau (in mittleren Lagen) von 3.500
Euro/m? bei dem 2,5fachen des Preises von Berlin.
Im Gegensatz zu dem Preisniveau fur Eigenheime
liegt das Niveau der Stadt Minchen erheblich hdher
als das Preisniveau in dem Landkreis Minchen.

Mittleres Preisniveau und Spannen fiir Mehrfamilienhausbauplatze in Euro/m? nach Landern (2020)
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Abb. 4-243: Mittleres Preisniveau und Spannen nach Landern in Euro/m? Mehrfamilienhausbauplétze (2020)

Die niedrigsten Qudratmeterpreise fir Mehrfami-
lienhausbauplatze finden sich mit unter 25 Euro in
erster Linie in Thdringen z. B. in den Landkreisen
Sonneberg (16 Euro), Hildburghausen (19 Euro) oder
im Wartburgkreis (21 Euro). Aber auch im Landkreis
Mittelsachsen (Sachsen) oder im Landkreis Vor-
pommern-Greifswald (Mecklenburg-Vorpommern)
finden sich Preise um die 20 Euro.
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Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus fir familienhausbauplatze seit 2013/2014 von etwa 80
Mehrfamilienhausbauplatze verlauft in den Bundes- € auf mehr als das Doppelte, namlich etwa 175 €
landern auf unterschiedlichen Preisniveaus und angestiegen. Lediglich das Land Thiringen zeigt
in der zeitlichen Entwicklung sehr unterschiedlich seit etwa 2014 fallende Preistendenzen bei Mehr-
(Abb. 4-244). So zeigt sich zum Beispiel in Hessen familienhausgrundstiicken, dies jedoch auf einem
und Baden-Wirttemberg auf einem Niveau von ausgesprochen niedrigen Niveau von etwa 30-40 €
etwa 200 € je Quadratmeter Grundstiicksflache eine je Quadratmeter.

Preisentwicklung die im Vergleich zu den Entwick-

lungen in Berlin oder Hamburg als stagnierend be-

zeichnet werden kann. Auch in Schleswig-Holstein,

in Bremen und Bayern zeigen sich etwa seit 2014

stark ansteigende Preise, wobei diese etwa bei ei-

nem Niveau von 100 € je Quadratmeter begonnen

haben. In Niedersachsen sind die Preise fur Mehr-

Preisniveau (Euro/m?) fiir Mehrfamilienhausbauplitze in mittleren Lagen, Entwicklung 2009-2020
nach Landern (Preisniveau in den Landern sehr unterschiedlich)
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Abb.4-244: Preisniveau fiir Mehrfamilienhausbauplétze in mittleren Lagen, Entwicklung 2009-2020 nach L&ndern
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Ein differenzierteres Bild Uber das Preisniveau von die Preise fur Mehrfamilienhausbauplatze deutlich
Mehrfamilienhausbauplatzen zeigt die Abb. 4-245. hoher; der Grund dafir wird in erster Linie in dem
Hier wird noch einmal sehr deutlich, dass in den fehlenden Baulandangebot liegen.

Regionen der Metropolen (zum Beispiel Minchen,
Frankfurt, Mainz, Berlin und Hamburg) ein ver-
gleichsweise hohes Preisniveau herrscht und in den
l&ndlichen Regionen, insbesondere in den dstlichen
Bundeslandern, das Preisniveau auf einem gerin-
gen Stand ist. In den groRten Grof3stadten liegen

Preisniveau liber Bauplatze fiir Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen
(2020)

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m?

bis unter 70

70 bis unter 120
120 bis unter 170
170 bis unter 250
250 bis unter 350
350 bis unter 500
500 und mehr

HEENE®N@EO

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
Abb. 4-245: Preisniveau (iber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen (2020)
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4.51 Sachliche Teilmarkte auf dem
Markt der unbebauten Agrar- und
Forstimmobilien

Fur 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 fur Ackerbau)

e Grinland (Flache fir Weide-/Wiesenwirtschaft)
Im Rahmen dieses Berichts werden die Umsatze
und z. T. die Preisentwicklungen fur reines Agrar-

land, forstwirtschaftlich und andere land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Flachen dargestellt.
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4.5 Agrar- und Forstimmobilien

In dem Segment ,Andere land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Flachen” sind Transaktionen subsum-
miert, die weder dem reinen Agrarland noch den
forstwirtschaftlich genutzten Flachen eindeutig zu-
zuordnen sind. So werden hier z. B. Wechselland,
Ausgleichs- und Ersatzflachen, Dauer- und Sonder-
kulturen, Geringstland, Unland sowie die Flachen,
die aufgrund ihrer nicht wirtschaftlichen GréRe oder
als Zukauf nicht zum reinen Agrarland oder zu den
Forstflachen gerechnet werden kdnnen, zusammen-
gefasst. Ebenfalls sind hier z. B. Wein-, Hopfen-,
Spargel-, Obst- und sonstige Erwerbsgartenan-
bauflachen sowie Baumschulen mit Ausnahme der
Forstbaumschulen enthalten. Damit vereint dieses
Segment Flachen unterschiedlichsten Charakters,
die aber aufgrund ihrer jeweils sehr geringen Daten-
dichte fur sich allein nicht auswertbar sind.
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4.5.2 Umsatze auf dem Agrar- und
Forstimmobilienmarkt

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schisse an der Datenerhebung zum Handel mit un-
bebauten Agrar- und Forstimmobilien zu rund 86 %
der Gebietsflache beteiligt.

GroRere Datenliicken sind lediglich in den Landern
Baden-Wiurttemberg und Schleswig-Holstein zu
verzeichnen. Die Gutachterausschiisse des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern haben fir das Jahr
2019 vollstandige Daten und fir das Jahr 2020
lickenhafte Daten zur Verfiigung gestellt. Bremen
hat nur teilweise Daten geliefert (Abb. 4-246 und
Abb. 4-247).

Fur die Analysen Uber den Agrar- und Forstimmo-
bilienmarkt wurden fir diejenigen Regionen, in
denen die Gutachterausschisse keine Daten zur
Verfiigung stellen konnten, die fehlenden Werte mit-
hilfe statistischer Methoden ermittelt und als Schéatz-
werte eingesetzt. Die statistischen Schatzungen auf
der Subkreisebene weisen in allen Fallen fur die fol-
genden Darstellungen hinreichende Genauigkeiten
auf. Dennoch ist mit héheren Ungenauigkeiten der
Schatzwerte zu rechnen, je weniger Angaben fir die
betreffenden regionalen Untersuchungseinheiten
vorliegen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen, Flachen- und Geldumsatz bei land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen (2020)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein
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Datengrundiage: AK OGA 2021

Abb.4-246: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz bei land-
und forstwirtschatftlich genutzten Fldchen (2020)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz bei land- und forstwirtschaftlich genutzten

Flachen nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)
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Abb.4-247: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Fldchen- und Geldumsatz bei land- und forstwirtschaftlich genutzten

Flachen nach Landern (2020)
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Anzahl der Transaktionen, Grundstiicksflachen-
und Geldumsatz

Die Anzahl der Transaktionen auf dem Markt der
Agrar- und Forstimmobilien in Deutschland verrin-
gerte sich von 2009 bis 2013 stetig, blieb dann bis
2016 auf annahernd gleichem Niveau, um von 2017
bis 2020 nochmals zuriickzugehen (Abb. 4-248).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt
(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abb.4-248: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt
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Der Grundstlicksflachenumsatz fiel seit 2009 von Auch in 2017 und 2018 wurde mit 4,0 bzw. 4,1 Mrd.
284 Tsd. ha bis auf 177 Tsd. ha in 2020. Gleich- Euro ein ahnliches Niveau wie in den Vorjahren

zeitig stieg aber der gesamte Geldumsatz Uber den erreicht. Dies kann als deutliches Indiz fur weiter
Handel mit unbebauten Agrar- und Forstimmobilien verlaufende Preissteigerungen auf dem Markt der
von rd. 3,4 Mrd. Euro in 2009 auf Hochstwerte von unbebauten Agrar- und Forstimmobilien interpretiert

4.5 Mrd. Euro in 2019 und 4,4 Mrd. Euro in 2020. werden.

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen, gesamt
(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-249: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, land- und forstwirtschaftlich genutzte
Fldchen, gesamt

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt
(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abb. 4-250: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen, gesamt
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Der Markt fur unbebaute Agrar- und Forstimmobilien Geldumsatzes und Uber 40 % des Grundstiicksfla-
wird im Wesentlichen dominiert durch Transaktio- chenumsatzes. An zweiter Stelle folgen die anderen
nen Uber Ackerflachen und diejenigen Flachen, die land- und forstwirtschaftlichen Flachen mit jeweils
nicht den reinen Agrar- oder Forstflachen zugeord- rund 25 % des Geld- und Grundstiicksflachenum-
net werden kdnnen. Dabei entfallen auf die Acker- satzes; erst dann folgen die Umsatze der Forst- und

flachen im Jahr 2020 mehr als 50 % des gesamten Grunlandflachen (Abb. 4-251 bis Abb. 4-253).

Transaktionen nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt (2020)
(gesamt: 111.160)

andere land-/forstwirtsch. Fiachen | ", 33.960 (30,5%)

Ackerflachen T 33.660 (30,3%)
Griinlandfléchen U 23.930 (21,5%)
Forstflachen —— 19.610 (17,6%)

Abb.4-251: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt (2020)

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt (2020)
(gesamt: 177,1 Tsd. ha)

Ackerflachen R 72,0 (40,6%)
andere land-/forstwirtsch. Flachen [[NNNENEGRNNEEEE 43,3 (24,4%)

Forstflachen D 36,8 (20,8%)

Griinlandfléachen D 25,0 (14,1%)

Abb. 4-252: Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen, gesamt (2020)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt (2020)
(gesamt: 4,4 Mrd. Euro)

Ackerflachen R 2,3 (51,9%)
andere land-/forstwirtsch. Flachen |GG 1.1 (24,7%)

Griinlandflachen I 0.6 (12,6%)

Forstflachen I 0.5 (10,8%)

Abb.4-253: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen, gesamt (2020)
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Transaktionen

Die Betrachtung der Lander im Einzelnen zeigt
bezogen auf die Zahl der Transaktionen, dass al-
lein auf die vier sudlichen Lander Bayern, Baden-
Wirttemberg, Rheinland-Pfalz und Hessen ins-
gesamt rd. 61 % aller Transaktionen tber land- und
forstwirtschaftlich genutzte unbebaute Immobilien
(Abb. 4-254) entfallen. Wegen sehr geringer Um-
satzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen

und Hamburg hier nicht aufgefiihrt. Die detaillierten
Transaktionszahlen von unbebauten Agrar- und
Forstimmobilien fir die Lander und Deutschland
insgesamt von 2009 bis 2020 sind der Abb. 4-255
zu entnehmen.

Anzahl der Transaktionen nach Léandern (ohne Stadtstaaten), land- und forstwirtschaftlich genutzte

Flachen, gesamt (2020)
(gesamt: 111.070)

Baden-Wirttemberg

I 22,840 (20,6%)

Bayern 9260 (17,3%)
Rheinland-Pfalz D 14.640 (13,2%)
Hessen [N 11.340 (10,2%)
Niedersachsen N 8.130 (7,3%)

Nordrhein-Westfalen I 7.070 (6,4%)

Brandenburg I 5.500 (5,0%)

Thiringen I 5.110 (4,6%)

Sachsen I 4990 (4,5%)

Sachsen-Anhalt I 4640 (4,2%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 3.550 (3,2%)

Saarland I 2.390 (2,2%)

Schleswig-Holstein I 1.610 (1,5%)

Abb.4-254: Anzahl der Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), land- und forstwirtschaftlich genutzte

Fldchen, gesamt (2020)

Anzahl der Transaktionen nach Landern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wiirttemberg 39.640 39.660 32.090 29.560 19.830 19.730 24.260 24.480 18.830 18.870 22.620 22.840
Bayern 32.370 32.660 22.400 21.160 18.760 19.390 21.310 21.630 20.810 19.930 19.440 19.260
Berlin ‘ 10 20 10 10 60 50 20 0 10 10 10 20 ‘
Brandenburg 9.100 7.960 8.220 7.870 7.790 7.430 7.200 5.950 5.930 5.490 5.570 5.500
Bremen 40 40 80 90 30 30 30 20 120 120 60 60 ‘
Hamburg 60 60 80 80 50 70 90 90 50 30 50 30
Hessen ‘ 9.650 10.240 12.870 13.700 10.160 10.470 11.150 10.620 11.640 10.890 11.220 11.340 ‘
Mecklenburg-Vorpommern 8.550 6.300 4.290 4.340 5.030 5.410 4.970 4.430 5.220 4.440 4.100 3.550
Niedersachsen ‘ 11.200 11.210 11.240 10.840 10.440 10.230 9.620 8.790 8.930 8.510 8.400 8.130 ‘
Nordrhein-Westfalen 8.390 8.440 9.040 8.570 8.010 8.580 7.990 8.220 7.150 7.180 7.280 7.070
Rheinland-Pfalz ‘ 18.550 18.100 18.350 17.500 15.900 17.050 16.020 14.880 14.640 14.510 14.140 14.640 ‘
Saarland 3.100 2.580 2.150 1.920 2.220 2.480 2.390 2.820 1.840 1.860 2.540 2.390
Sachsen ‘ 5.820 5.530 5.170 4.900 5.570 5.490 6.250 5.250 5.220 4.900 4.940 4.990 ‘
Sachsen-Anhalt 9.870 7.580 7.510 7.640 7.210 6.880 6.530 5.440 5.200 4.910 5.000 4.640
Schleswig-Holstein ‘ 2.330 2.480 2.930 2.700 1.600 1.450 2.240 2.110 1.640 1.560 1.590 1.610 ‘
Thiringen 7.840 7.440 9.980 9.980 9.410 9.870 6.930 6.290 6.060 5.980 5.490 5.110
Deutschland ‘ 166.520 160.290 146.420|  140.860 122.050| 124.600 126.990 121.030 113.280 109.200|  112.460 111.160 ‘

Abb.4-255: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt
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Mit Ausnahme von Hessen ist in allen Ubrigen Lan-
dern (ohne Stadtstaaten) seit 2009 ein Rickgang
bei der Zahl der Transaktionen von unbebauten
Agrar- und Forstimmobilien festzustellen. Die jahr-
lichen mittleren Veranderungen bewegen sich dabei
in einer Spanne von -1,4 % in Sachsen bis zu -7,7 %

in Mecklenburg-Vorpommern (Abb. 4-256). Im bun-
desweiten Durchschnitt betragt der Rickgang der
Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage - 3,6 %
und damit 1 % weniger als noch im Berichtsjahr
2018.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten), land- und

forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

Hessen

Sachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland
Niedersachsen
Schleswig-Holstein
Thiringen
Brandenburg

Bayern
Baden-Wirttemberg
Sachsen-Anhalt
Mecklenburg-Vorpommern
Deutschland

I 5%
-1,4% [
-1,6% I
-2,1% [
-2,4% I
-2,9% I
-3,3% I
-3,8% I
-4,5% I
-4,6% I

-4,9% [I—
-6,6% [IN—
-7,7% [ ——

-3,6% ——

Abb. 4-256: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten), land-
und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt
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Grundstiicksflachenumsatz

Wie schon in den Vorjahren sind auch in 2020 die
mit Abstand héchsten Grundstiicksflachenumsatze
in den Ostlichen Landern Brandenburg, Mecklen-
burg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt sowie in
Niedersachsen und Bayern zu verzeichnen. Allein
in diesen funf Landern wurden rund 60 % des ge-
samten Grundstlicksflachenumsatzes registriert
(Abb. 4-257).

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Léandern (ohne Stadtstaaten), land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen, gesamt (2020)
(gesamt: 176,9 Tsd. ha)

Brandenburg I 25,8 (14,6%)
Niedersachsen R 22,9 (13,0%)

Bayern IR 20,3 (11,5%)
Sachsen-Anhalt = 19,8 (11,2%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 16,2 (9,1%)

Thiiringen [N 14,1 (8,0%)

Sachsen [, 13,3 (7.5%)

Nordrhein-Westfalen N 10,5 (5,9%)
Schleswig-Holstein I 9,0 (5,1%)

Rheinland-Pfalz 8.7 (4,9%)
Hessen [ 8.2 (4.6%)
Baden-Wiirttemberg N 6.9 (3,9%)
Saarland 1.2 (0,7%)

Abb.4-257: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha nach Ldndern (ohne Stadtstaaten), land- und forstwirtschaftlich
genutzte Fldchen, gesamt (2020)

Detaillierte Angaben Uber die Grundstiicksfla-
chenumsatze flr unbebaute Agrar- und Forstimmo-
bilien in den einzelnen Landern sowie in Deutsch-
land insgesamt sind der folgenden Abb. 4-258 zu
entnehmen.

Grundstiicksflichenumsatz nach Landern in ha, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2019
Baden-Wiirttemberg 13.780 13.490 8.220 8.280 5.450 5.290 11.020 11.190 6.600 6.560 7.270 6.940
Bayern 32.730 33.000 24.260 22.840 19.640 20.850 21.030 21.870 21.650 21.010 20.240 20.260
Berlin ‘ 10 10 0 10 210 210 20 0 20 30 30 30 ‘
Brandenburg 49.630 38.810 39.510 40.250 40.010 46.080 37.740 27.510 29.070 27.760 26.890 25.770
Bremen ‘ 80 80 120 120 50 50 40 40 160 160 70 70 ‘
Hamburg 120 90 220 220 70 110 210 150 110 140 140 110
Hessen ‘ 8.070 9.040 10.160 9.770 7.300 8.140 7.990 8.940 8.050 7.700 8.400 8.180 ‘
Mecklenburg-Vorpommern 43.330 34.770 38.290 33.210 33.600 36.330 28.650 25.810 23.260 21.260 22120 16.170
Niedersachsen ‘ 28.780 27.720 29.780 27.970 25.890 25.390 25.510 24.680 21.800 23.190 23.600 22.920 ‘
Nordrhein-Westfalen 17.450 12.600 15.210 12.470 12.130 11.960 10.710 10.480 10.370 9.750 10.400 10.520
Rheinland-Pfalz ‘ 9.270 9.100 10.000 9.130 9.480 10.090 8.620 8.520 8.390 7.960 7.690 8.650 ‘
Saarland 890 770 810 650 930 950 790 1.040 1.140 1.090 1.040 1.200
Sachsen ‘ 22.010 17.850 15.540 16.210 17.580 16.800 16.090 12.840 11.380 11.280 15.040 13.340 ‘
Sachsen-Anhalt 34.600 27.100 25.820 29.210 30.680 25.720 26.710 24.690 20.440 19.860 21.300 19.840
Schleswig-Holstein ‘ 9.110 9.180 10.900 9.490 6.590 6.000 8.650 7.660 5.730 5.860 7.450 9.000 ‘
Thiringen 13.610 13.510 17.810 20.170 17.490 18.840 14.050 12.220 11.230 13.800 11.860 14.090
Deutschland ‘ 283.450| 247110 246.650| 239.980| 227.110| 232.800  217.830 197.640 179.390 177.380|  183.520 177.090 ‘

Abb. 4-258: Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha., land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen, gesamt
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Die Entwicklung zeigt seit 2009 eine mittlere jahrliche
Zunahme des Grundstiicksflachenumsatzes im
Saarland, in Thiringen sowie in Hessen. In den tb-
rigen Landern (ohne Stadtstaaten) ging der Grund-
stlicksflachenumsatz dagegen zuriick. Im Bun-

desdurchschnitt liegt der Rickgang bei 4,2 %. Am
starksten sind davon Mecklenburg-Vorpommern,
Baden-Wirttemberg und Brandenburg betroffen
(Abb. 4-259).

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadt-
staaten), land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

Saarland

Thiringen

Hessen
Schleswig-Holstein
Rheinland-Pfalz
Niedersachsen
Bayern

Sachsen
Nordrhein-Westfalen
Sachsen-Anhalt
Brandenburg
Baden-Wiirttemberg
Mecklenburg-Vorpommern
Deutschland

I 2, 8%
Bo,3%
10,1%
-0,1% |
-0,6% Il
-2,0% [
-4,3% I
-4,5% [
-4,5% I
-4,9% I

-5,8% I——
-6,0% I——

-8,6% I—

-4,2% [

Abb. 4-259: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadt-
staaten), land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

195




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Marktintensitat

Unter dem Begriff ,Marktintensitat® wird hier das
Verhaltnis der verauRerten Agrar- und forstwirt-
schaftlichen Flachen zu den insgesamt vorhande-
nen gleichen Flachen verstanden.

Aus der Abb. 4-260 wird deutlich, dass die — an vor-
handenen Flachen gemessenen — umfassendsten
Flachenverkaufe in den ostlichen Landern Meck-
lenburg-Vorpommern, Brandenburg und Sachsen-
Anhalt erfolgten. In diesen Landern wechselte
jeweils mehr als 1 % der gesamten zur Verfiigung
stehenden Flache den Eigentimer (Abb. 4-260).

Einen Uberblick (iber die Anteile der unterschiedli-
chen Kategorien am Flachenumsatz in den einzel-
nen Landern (ohne Stadtstaaten) in 2020 gibt die
Abb. 4-261.

Anteil der verauBerten an den insgesamt vorhandenen
unbebauten land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen (2019)

£

<
g

Mecklenburg —
Vorpommern

Sehleswigrs
Holstein)

<

HEmb o)

Bremen

[Niedersachsent
Beilin
Brandenburg
Sachsen -
Anhalt

INOTdEheint=!
WESHEER

Sachsen

Thirringen
Hessen

Rheinland|
Pfalz

Saarland

By

Badent=

Wiirttemberg|
Anteil in %
[] bis unter 0,2
0,2 bis unter 0,4
0,4 bis unter 0,6
0,6 bis unter 0,8 e
0,8 bis unter 1,0

Abb. 4-260: Anteil der verdulBerten an den insgesamt vorhan-
denen unbebauten land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flachen (2019)

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

Grundstiicksflichenumsatz in Prozent nach Léandern und Kategorien (ohne Stadtstaaten),

land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen (2020)

Baden-Wiirttemberg
Bayern
Brandenburg
Hessen

Mecklenburg-Vorpommern [7726,2% A1,8% 08 2.

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thuringen

W Ackerflachen

M Griinlandflachen

[7 Forstflachen

[7 andere land-/fforstwirtsch. Flachen

Abb.4-261: Grundstiicksflachenumsatz in Prozent nach Lédndern und Kategorien (ohne Stadtstaaten),

land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen (2020)
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Geldumsatz jeweils unter 10 %. Am wenigsten Geld wurde mit
0,3 % im Saarland umgesetzt. Wegen zu geringer
Nach Landern betrachtet, liegt der weitaus grofite Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen

Anteil des Geldumsatzes bei Verkaufen von un- und Hamburg hier nicht aufgefiihrt (Abb. 4-262).
bebauten Agrar- und Forstimmobilien mit 25 % im
Freistaat Bayern; erst mit einigem Abstand folgen
Niedersachsen (rd. 18 %) und Nordrhein- Westfalen
(rd. 11 %), in allen anderen Landern liegt der Anteil

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern (ohne Stadtstaaten), land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen, gesamt (2020)
(gesamt: 4,4 Mrd. Euro)

Bayern A N (25,3%),
Niedersachsen 0.8 (17.5%)

Nordrhein-Westfalen N 0,5 (11,2%)

Sachsen-Anhalt N 0,3 (7,4%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 0.3 (7,3%)
Baden-Wiirttemberg N 0,3 (6,6%)

Brandenburg N 0.3 (5,9%)
Schleswig-Holstein I 0,2 (4,7%)
Rheinland-Pfalz N 0.2 (4,0%)
Sachsen 0.2 (3,6%)
Hessen 0.2 (3,5%)
Thiiringen 0.1 (2,8%)
Saarland 0,0 (0,3%)

Abb.4-262: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern (ohne Stadtstaaten), land- und forstwirtschaftlich genutzte
Fldchen, gesamt (2020)

Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fur
Agrar- und Forstimmobilien in den einzelnen Lan-
dern sowie in Deutschland insgesamt seit 2009 sind
der Abb. 4-263 zu entnehmen.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wilrttemberg 428 447 207 269 192 215 420 459 230 235 265 287
Bayer 817 836 823 801 820 89| 1070  1065| 1120  1118]  11%0| 1111
Beriin ‘ 1 0 0 0 9 11 1 0 5 39 12 4 ‘
Brandenburg 216 206 226 209 224 352 339 242 277 273 257 258
Bremen ‘ 3 3 3 3 1 1 1 2 5 5 4 4 ‘
Hamburg 3 3 15 10 6 5 11 9 8 4 8 6
Hessen | 107 148 147 140 124 142 125 144 139 144 206 154
Mecklenburg-Vorpommern 319 265 445 378 377 447 420 406 418 366 353 319
Niedersachsen ‘ 435 437 478 473 507 564 605 636 600 644 734 770 ‘
Nordrhein-Westfalen 369 335 393 348 364 433 391 403 424 430 531 491
Rheinland-Pfalz ‘ 120 12 139 139 130 158 155 149 147 154 151 174 ‘
Saarland 1 10 1 8 13 13 9 17 13 15 13 14
Sachsen | 146 159 149 148 135 157 155 124 123 140 172 158
Sachsen-Anhalt 236 227 223 251 266 288 325 346 280 289 331 324
Schleswig-Holstein | 138 151 235 211 160 163 221 204 138 146 204 205
Thiiringen 75 78 100 107 14 152 108 95 94 13 o7 121
Deutschland 34| 38| 3esa| 3404| sam| 3es| a3s| 430 4030 at14]  asy| a2

Abb.4-263: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldachen,
gesamt

197



Der Immobilienmarkt in Deutschland

Mit Ausnahme von Mecklenburg-Vorpommern und dass die Angabe fir Baden-Wirttemberg aufgrund
Baden-Wurttemberg zeigt sich in allen anderen Lan- der vergleichsweise geringen Datenlage mit groRe-
dern seit 2009 eine jahrliche Zunahme des Geldum- ren Unsicherheiten behaftet ist.

satzes (Abb. 4-264). Dabei ist zu berlcksichtigen,

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), land- und forstwirtschaftlich genutzte Flaichen, gesamt

Niedersachsen D 5,3%
Thiringen I 4,4%
Schleswig-Holstein N 3,7%
Rheinland-Pfalz N 3,4%
Hessen I 3,4%
Sachsen-Anhalt D 2.9%

Bayern . 2,8%
Nordrhein-Westfalen N 2, 6%

Saarland I 2,0%

Brandenburg I 1,6%

Sachsen B 0,8%

Mecklenburg-Vorpommern 0,0% |

Baden-Wiirttemberg -3,5% I

Deutschland [ 2,3%

Abb.4-264: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen, gesamt
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In Abb. 4-265 und Abb. 4-266 sind der Grund-
stlicksflachen- und der Geldumsatz Gber Agrar- und
Forstimmobilien im Jahr 2020 auf Landkreis-/Sub-
kreisebene dargestellt. Deutlich erkennbar werden
hieraus die Schwerpunkte beim Flachen- und Geld-
umsatz in den ndrdlichen und 6stlichen Landern
sowie beim Geldumsatz auch in Bayern.

Grundstiicksflaichenumsatz liber land- forstwirtschaft-

lich genutzte Flachen, gesamt (2020)
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Abb. 4-265: Grundstiicksflachenumsatz (iber land- forstwirt-
schaftlich genutzte Fldchen, gesamt (2020)
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Geldumsatz liber land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen, gesamt (2020)

Geldumsatz in Mio. Euro
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Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 4-266:

Geldumsatz lber land- und forstwirtschaftlich
genutzte Fldchen, gesamt (2020)
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4.5.3 Ackerland Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen, Flachen- und Geldumsatz bei Ackerflachen

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus- (2020) _

schiisse an der Datenerhebung zum Handel mit Datenbereitstellung M Ja [ Nei

Ackerland zu rund 86 % der Gebietsflache beteiligt.
Datenliicken von mehr als 25 % der Gebietsflache
sind insbesondere in den Landern Baden-Wiurttem-
berg und Schleswig-Holstein zu verzeichnen. Die
Gutachterausschiisse des Landes Mecklenburg- . Segeiy
Vorpommern haben fur das Jahr 2019 vollstandige 4 g

Daten und fiir das Jahr 2020 liickenhafte Daten zur

Verfiigung gestellt (Abb. 4-267 und Abb. 4-268). Py

EREVER

Magdeburg/# Rotsdam;

Dresden
Erfurt

WIEERED

Mainz;

Saarbriicken!

Stuttgart

Munchen

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-267: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz bei Acker-
flachen (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Flachen- und
Geldumsatz bei Ackerflachen nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wiirttemberg 9 %

Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen
Hamburg

Hessen

(2]
=
o

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

©

o
o

S

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen 100 %

Deutschland 86 % 14 %

Abb.4-268: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Flachen- und
Geldumsatz bei Ackerfldchen nach Léndern (2020)
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Umsaétze bei Ackerflachen

Die Zahl der Transaktionen Uber Ackerflachen zeigt
seit 2009 einen stetigen Rlckgang, 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. 72 Tsd. ha
in 2020 zuriick. Im Gegensatz dazu stieg der Geld-
umsatz beim Handel mit Ackerflachen von 1,7 Mrd.
Euro in 2009 auf einen Hochstwert von 2,3 Mrd. Euro

in 2015, blieb auch in den Folgejahren auf einem ahn-
lich hohen Niveau und erreichte in 2020 wieder den
Stand von 2015. Der Anstieg des Geldumsatzes bei
gleichzeitiger Reduzierung des Flachenumsatzes
ist ein deutlicher Hinweis auf signifikante Preis-
steigerungen bei den Ackerflachen (Abb. 4-269 bis
Abb. 4-271).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Ackerflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012

2013

2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb. 4-269: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Ackerfldchen

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Ackerflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012

2013

2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-270: Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Ackerflachen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Ackerflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012

2013

2014

2015 2016

2017

2018 2019 2020

Abb.4-271: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Ackerflachen
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Transaktionen

Auf die vier sldlichen Lander Baden-Wirttemberg,
Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz entfallen
insgesamt rd. 54 % aller Transaktionen von
Ackerflachen, wobei zu berlcksichtigen ist, dass
die Angabe flur Baden-Wirttemberg aufgrund des

Umfangs der Schatzung mit grofReren Unsicher-
heiten behaftet ist. Die wenigsten Transaktionen
fanden im Saarland, in Schleswig-Holstein und in
Mecklenburg-Vorpommern statt. Wegen zu geringer
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefiihrt (Abb. 4-272).

Anzahl der Transaktionen nach Léandern (ohne Stadtstaaten), Ackerflaichen (2020)

(gesamt: 33.600)
Baden-Widrttemberg

T 6.600 (19,6%)

Hessen I 4200 (12,5%)
Bayern [ 4180 (12,4%)
Rheinland-Pfalz I 3.160 (9.,4%)
Niedersachsen N 2.970 (8,8%)

Thiringen N 2. 480 (7,4%)
Nordrhein-Westfalen D 2.380 (7,1%)

Sachsen-Anhalt I 2.010 (6,0%)

Brandenburg N 1.640 (4,9%)

Sachsen I 1 470 (4,4%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 1.200 (3,6%)

Saarland I 820 (2,4%)

Schleswig-Holstein 520 (1,6%)

Abb.4-272: Anzahl der Transaktionen nach Lédndern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2020)

Die detaillierten Transaktionszahlen Uber Acker-
flachen seit 2009 fiir die Lander (ohne Stadtstaaten)
und Deutschland insgesamt sind der Abb. 4-273 zu
entnehmen.

Anzahl der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

2011 2012 2013 2015 2017
Baden-Wiirttemberg 17.800 17.870 12.020 10.920 6.270 6.320 6.540 6.580 5.530 5.480 6.620 6.600
Bayern 11.250 11.670 6.940 6.790 5.420 5.800 5.750 5.470 5.390 4.980 3.960 4.180
Brandenburg ‘ 3.120 2.460 3.040 2.780 2.890 2.690 2.240 1.760 1.730 1.550 1.640 1.640 ‘
Hessen 5.350 5.530 5.180 5.590 3.960 4.610 4.760 4.520 5.030 4.410 4.180 4.200
Mecklenburg-Vorpommern ‘ 2.700 1.950 1.500 1.710 1.940 1.950 1.770 1.640 1.920 1.650 1.290 1.200 ‘
Niedersachsen 5.150 5.210 5.040 4.690 4.650 4.700 3.650 3.300 3.280 3.060 3.060 2.970
Nordrhein-Westfalen ‘ 3.480 3.420 3.460 3.250 2.950 3.130 2.700 2.830 2.700 2.690 2510 2.380 ‘
Rheinland-Pfalz 4.120 4.290 4.800 4.400 4.130 4.440 4.290 3.860 3.510 3.470 3410 3.160
Saarland ‘ 1.260 600 700 630 630 780 870 1.140 510 640 1.020 820 ‘
Sachsen 1.790 1.720 2.000 1.890 1.970 1.890 2.080 1.840 1.790 1.800 1.590 1.470
Sachsen-Anhalt ‘ 5.670 4.380 4.280 4.260 4.070 3.880 2.980 2.550 2440 2.170 2.230 2.010 ‘
Schleswig-Holstein 820 900 1.060 980 800 660 670 550 440 400 490 520
Thiringen ‘ 3470 3.270 4.030 3.960 3.450 3.880 3.560 3.220 3.020 3.070 2.900 2480 ‘
Deutschland 65.980 63.280 54.050 51.860 43.130 44.720 41.860 39.260 37.270 35.360 34.900 33.630

Abb.4-273: Anzahl der Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen
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In allen Landern ist seit 2009 ein Ruckgang bei den
Transaktionen Uber Ackerflachen festzustellen. Die
jahrliche mittlere Veranderung bewegt sich in einer
Spanne von -1,8 % in Sachsen bis zu -9 % in Sach-
sen-Anhalt. Im Durchschnitt sind die Transaktionen
in Deutschland um rd. 6 % pro Jahr zuriickgegangen
(Abb. 4-274).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

Sachsen -1,8% I
Hessen -2,2% I
Rheinland-Pfalz -2,4% I
Thiiringen -3,0% I
Nordrhein-Westfalen 3.4% .
Saarland -3,8% I
Schleswig-Holstein -4,0% s
Niedersachsen -4,9% I
Brandenburg -5,7% I—
Mecklenburg-Vorpommern -7,1% [I—
Bayern -8,6% (I
Baden-Wiirttemberg -8,6% |
Sachsen-Anhalt -9,0 | =
Deutschland -5,9% ——
Abb.4-274: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
Ackerfldchen
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Grundstiicksflachenumsatz

Die héchsten Flachenumsatze wurden 2020 in den
Ostlichen Landern Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-
Vorpommern und Brandenburg verzeichnet, gefolgt
von Niedersachsen. Allein in diesen vier Bundeslan-
dern wurde anndhernd die Halfte des gesamten Fla-
chenumsatzes Uber Ackerland registriert. Auch die

Freistaaten Thiringen, Bayern und Sachsen hatten
mit jeweils rd. 8 - 9 % einen malgeblichen Anteil
am gesamten Flachenumsatz. Wegen zu geringer
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg nicht aufgefiihrt (Abb. 4-275).

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2020)

(gesamt: 71,9 Tsd. ha)
Sachsen-Anhalt

.7 (13,5%)

Mecklenburg-Vorpommern | —— .3 (12,9%)

Brandenburg IR 84 (11, 7%)
Niedersachsen I 8,3 (1,5%)
Thiringen R . (9.4%)

Bayern 5,9 (8,1%)

Sachsen 5,7 (8,0%)

Schleswig-Holstein . 5,0 (6,9%)

Nordrhein-Westfalen . 4,4 (6,2%)

Hessen [ 3.2 (4.5%)

Rheinland-Pfalz D 2.8 (3,9%)

Baden-Wiirttemberg 2.1 (3,0%)

Saarland 0.5 (0,6%)

Abb.4-275: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Ackerfldchen (2020)

Detaillierte Angaben Uber die Grundstiicksfla-
chenumsatze fur Ackerland seit 2009 in den einzel-
nen Landern sowie in Deutschland insgesamt sind
der Abb. 4-276 zu enthehmen. Wegen zu geringer
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Grundstiicksflichenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Ackerflichen

2010 2011 2013 2015 2017

Baden-Wiirttemberg 6.160

Bayern 13.760 14.330 9.000 7.920 7.190 8.870 7.550 7.830 7.650 7220 5.360 5.860
Brandenburg ‘ 24.300 15.780 16.240 15.060 13.890 16.370 15.730 8.660 9.070 7.550 8.660 8.400 ‘
Hessen 4.550 4.340 4130 4510 3220 3.700 4.010 3.670 4.220 3.940 3.290 3220
Mecklenburg-Vorpommern ‘ 20.210 15.660 22.990 18.000 17.200 19.220 14.750 14.230 12.590 11.660 10.330 9.270 ‘
Niedersachsen 11.530 10.990 11.160 9.820 8.860 9.390 9.140 8.590 7.680 7.930 8.380 8.270
Nordrhein-Westfalen ‘ 6.650 6.080 6.570 5.870 5.770 5.620 4.480 4.590 4.880 4580 4.550 4.440 ‘
Rheinland-Pfalz 3.150 3.310 3.760 3.300 3.120 3.370 3.360 3.090 3.000 3.230 2.800 2.770
Saarland ‘ 410 230 320 260 330 350 350 450 360 450 480 450 ‘
Sachsen 8.580 7.640 8.170 8.190 8.920 8.680 8.220 7.510 6.490 6.590 6.230 5.730
Sachsen-Anhalt 19.870 15.080 13.940 15.010 14.230 12.980 11.990 9.090 8.650 8.580 8.720 9.720 ‘
Schleswig-Holstein 3.930 4.140 4.790 4.140 4.070 3.470 3.160 2.500 1.950 2.070 3.040 4.950
Thiringen ‘ 8.530 7.680 8.260 8.270 7.830 9.210 7.790 8.080 6.920 8.070 6.830 6.730 ‘
Deutschland 131.630| 111.390| 112.220| 102.910 96.950|  103.530 94.810 82.610 75.490 73.890 70.800 71.910

Abb.4-276: Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha. (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

204




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Entwicklung seit 2009 zeigt eine mittlere jahr-
liche Zunahme des Grundstlicksflachenumsatzes
nur in Schleswig-Holstein und im Saarland, in den
Ubrigen Landern ging der Grundstiicksflachen-
umsatz dagegen zurlck, mit rd. 9 % pro Jahr am
starksten in Brandenburg und Baden-Wurttemberg

(Abb. 4-277).

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Landern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

Schleswig-Holstein N 2. 1%

Saarland B0.7%

Rheinland-Pfalz -1,2%

Thiiringen -2,1% [

Niedersachsen -3,0% I

Hessen -3,1%

Nordrhein-Westfalen -3,6% I

Sachsen -3,6% I

Sachsen-Anhalt -6,3% .

Mecklenburg-Vorpommern -6,8% .

Bayern -7,5% [ I———

Brandenburg -9,2% (I

Baden-Wirttemberg -9,2% [ —

Deutschland S53% .

Abb.4-277: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen
Geldumsatz unter 10 %. In Schleswig-Holstein, Sachsen, Baden-
Wirttemberg, Thiringen, Rheinland-Pfalz, Hessen

Den weitaus grofdten Anteil am Geldumsatz Uber und dem Saarland liegt der Anteil am Geldumsatz
Ackerflachen haben in 2020 mit 20,9 % Bayern und sogar unter 5 %. Wegen zu geringer Umsatzzahlen
Niedersachsen mit 19,2 %. Es folgen Nordrhein- sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg

Westfalen (14,5 %) sowie Mecklenburg-Vorpom- hier nicht aufgefiihrt (Abb. 4-278).
mern (9,9 %) und Sachsen-Anhalt (9,7 %). In allen
anderen Landern liegt der Anteil jeweils signifikant

Geldumsatz in Mio. Euro nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2020)
(gesamt: 2,3 Mrd. Euro)

Bayern o 2(20,9%)
Niedersachsen I mmccccuccucciact,e(19.2%)
Nordrhein-Westfalen D 332,0 (14,5%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 225,5 (9,9%)

Sachsen-Anhalt N 221,8 (9,7%)
Brandenburg D 17,5 (5,1%)
Schleswig-Holstein I 112,0 (4,9%)

Sachsen I 84,5 (3,7%)

Baden-Wiirttemberg I 77,8 (3,4%)

Thiiringen N 73,4 (3,2%)

Hessen N G3,6 (2,8%)

Rheinland-Pfalz B 55,6 (2,4%)

Saarland 14,8 (0,2%)

Abb.4-278: Geldumsatz in Mio. Euro nach Lédndern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2020)
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Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fir
Ackerflachen seit 2009 in den einzelnen Landern
(ohne Stadtstaaten) sowie in Deutschland insge-
samt sind der Abb. 4-279 zu entnehmen.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 248 266 112 97 45 48 161 174 59 59 4l 78
Bayern 396 435 319 287 314 356 439 455 498 528 442 477
Brandenburg 84 102 130 105 107 166 186 106 117 92 106 117 ‘
Hessen 61 79 64 i 57 75 64 64 76 81 87 64
Mecklenburg-Vorpommern 168 167 343 266 252 328 305 315 308 217 240 226 ‘
Niedersachsen 212 212 247 241 265 313 337 332 313 354 400 438
Nordrhein-Westfalen 200 195 214 205 217 246 219 255 271 281 316 332 ‘
Rheinland-Pfalz 37 38 49 49 51 61 53 57 53 59 55 56
Saarland 5 2 4 3 4 4 4 7 3 5 5 5 ‘
Sachsen 48 67 64 70 79 97 83 79 84 99 99 84
Sachsen-Anhalt 149 149 160 182 188 204 229 177 175 188 190 222 ‘
Schleswig-Holstein 7 87 130 117 113 109 99 78 59 70 107 112
Thirringen 46 49 55 57 65 95 81 72 67 78 72 73 ‘
Deutschland 1.730 1.847 1.891 1.749 1.758 2,102 2.263 2173 2,082 2170 2,190 2.283

Abb.4-279: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

In Niedersachsen zeigt sich eine mittlere jahrliche
Zunahme des Geldumsatzes seit 2009 vonrd. 7 %, in
Sachsen und Nordrhein-Westfalen liegt dieser Wert
bei rd. 5 %. Im Freistaat Bayern, Hessen und dem
Saarland liegt die mittlere jahrliche Veranderung des
Geldumsatzes seit 2009 bei unter 2 % (Abb. 4-280).

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
Ackerflachen

Niedersachsen N 6,8%

Sachsen D 5.3%

Nordrhein-Westfalen D 4,7%

Thiringen D 4,4%

Rheinland-Pfalz D 3.9%

Sachsen-Anhalt 3 7%

Schleswig-Holstein D 3.4%

Brandenburg N 3,1%

Mecklenburg-Vorpommern 2, 7%

Bayern B 1,7%

Hessen H0.,4%

Saarland §0,3%

Baden-Wiirttemberg -10,0% NN

Deutschland T 2,6%

Abb. 4-280: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
Ackerfldchen
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Preisniveau bei Ackerflachen

Die Beteiligung der Gutachterausschiisse an der
Datenerhebung zum Preisniveau von Ackerflachen
ist den folgenden Abb. 4-281 und Abb. 4-282 zu
entnehmen. Vor allem in Baden-Wurttemberg sowie
im Saarland und im Stadtstaat Bremen, aber auch in
Schleswig-Holstein und Mecklenburg-Vorpommern
gab es teilweise noch erhebliche Licken bei der
Bereitstellung von entsprechenden Marktdaten.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum

Preisniveau fiir Ackerflachen (2020)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen

Hannover;
Magdeburg:

Dlisseldorf
Erfurt

\Wiesbaden

Mainz;

Saarbriicken:

Stuttgars

Munchen

Datengrundiage: AK OGA 2021

Berlin)

Rotsdam

Dresden

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

Abb.4-281: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum
Preisniveau fiir Ackerfldchen (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir Ackerflaichen

nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wirttemberg 5%
Bayern
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg

Hessen

o

Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

83 %

Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig—Holstein
Tharingen 75 %

Deutschland 78 %

Abb.4-282: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir

Ackerflachen nach Léndern (2020)
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In der Abb. 4-283 ist die Entwicklung des Preis-
niveaus von Ackerflaichen seit dem Jahr 2009
dargestellt. Bei den angegebenen Werten handelt
es sich um aggregierte mittlere Werte der Grund-
stlicksflachenpreise in Euro je m? auf der Ebene der
Land- bzw. Subkreise; diese Daten sind auf Bun-
desebene aggregiert. In der Grafik sind die Entwick-
lungen in den Regionen mit geringem (5. Perzentil),
mittlerem (50. Perzentil) und hohem Preisniveau
(95. Perzentil) gegenubergestellt. Deutlich wird,
dass insbesondere zwischen 2016 und 2020 der
Preisanstieg in den Regionen mit hohem Preis-
niveau deutlich starker ausfiel als in den Regionen
mit mittlerem und niedrigem Preisniveau.

Entwicklung des Preisniveaus fiir Ackerflachen in Euro/m? auf Bundesebene (2011-2020)

10
9 9,3
oberes Preisniveau (95. Perzentil) 8,5 57
8
7 6.7 7.0
6,3
6
53 55 57
5
mittleres Preisniveau (Median)
4
32 3,3
3 2.8 3,1
2,4 2,9
2,6
2,1
2 2.1
1 0,6 07 08
0,8
0,4 0,7 ’
0 0,4 0.5 06
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abb.4-283: Entwicklung des Preisniveaus fiir Ackerflachen in Euro/m? auf Bundesebene (2011-2020)

10,0

3,3

0,8

2020
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Das Preisniveau fur Ackerflachen ist in Deutschland
regional sehr unterschiedlich. In Abb. 4-284 werden
die Grundstlcksflachenpreise fir Ackerland lander-
weise dargestellt (ohne Stadtstaaten). Die mittleren
Preise (Medianwerte) sind in der Grafik an der Linie
innerhalb der farbigen Box abzulesen.

Fir z. B. Sachsen-Anhalt lasst sich damit ein mitt-
lerer Ackerlandpreis in Hohe von rd. 1,90 Euro/m?
ablesen. In Bayern (rd. 6,00 Euro/m?) und in Nord-
rhein-Westfalen (rd. 5,50 Euro/m?) wurden im Jahr
2020 die hdchsten mittleren Preise verzeichnet. Die
breiteste Preisspanne weist Bayern auf, wo sich die
mittleren Preise in einem Bereich zwischen 3,30 bis
Uber 9,00 Euro/m? bewegen. Aber auch in Nord-
rhein-Westfalen und in Hessen variieren die Preise

vergleichsweise stark. Wahrend Spitzenwerte fir
Ackerlandpreise von Uber 8 Euro/m? in einzelnen
Landern sonst nur im Bereich der Grof3stadte wie
Munchen oder Stuttgart und in einzelnen Regionen
Bayerns anzutreffen sind, fallt hier der Landkreis
Vechta in Niedersachsen aus dem Rahmen, bei dem
Preise von rund 11,00 Euro/m? realisiert wurden. Am
unteren Ende der Preisskala finden sich Branden-
burg und Thuringen, bei denen noch Durchschnitts-
preise von unter 1 Euro/m? ermittelt wurden.

Mittlere Preise und Spannen fiir Ackerflichen in Euro/m? nach Landern ohne Stadtstaaten (2020)

Bayern

Nordrhein-Westfalen

ol pomooceew—o 4 . .

Miinchen
35,00

Niedersachsen
Baden-Wiirttemberg
Schleswig-Holstein
Mecklenburg-Vorpommern
Hessen

Sachsen-Anhalt

Saarland

Sachsen

Rheinland-Pfalz
Brandenburg

Thiringen

- Borken-Ldkr.- Land ohne Stadt Bochholt
10,50
Vechta, Ldkr.
pocesl] fes} o ® o oy
poll bt o .

Stuttgart
13,90

° I * .Stormam, Ldkr.- GroRraum Hamburg
l M Rostock
4,10
_ ° Hochtaunuskreis - Stadt Oberursel - Rhein-Main-Gebiet

ﬂ »Halle (Saale)
2,60
l H Saarbriicken, Regionalverband- Stadt Saarbriicken
0
Leipzig
L X 2,60
Mainz
llmeceesd o'y
H H Havelland, Ldkr.- Umland Berlin
2,10

_ Jena

2,10

2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Abb. 4-284: Mittlere Preise und Spannen fiir Ackerfldchen in Euro/m? nach Ldndern ohne Stadtstaaten (2020)
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Aus der Kartenubersicht in Abb. 4-285 ist das Preis-
gefalle zwischen den einzelnen Landern deutlich er-
kennbar. Mit Ausnahme der GrofR3stadtrandbereiche
finden sich die Regionen mit hochpreisigen Acker-
flachen vor allem im westlichen Niedersachsen, in
Nordrhein-Westfalen sowie in Bayern. Eine andere
Betrachtungsmoglichkeit ergibt die Einteilung des
Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen, siehe
Abb. 4-286.

Hier ist erkennbar, dass die Nahe zu Verdichtungs-
raumen ein wesentlicher Indikator fir das Preis-
niveau von Ackerflachen ist. Jedoch fiihren auch
andere Faktoren, die einer Einzelfallbetrachtung
bedirfen, regional zu hohen Preisen.

Preisniveau fiir Ackerflachen (2020)

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m?

[] bisunter1.5
[] 1.5bisunter2.5
[[] 25bis unter3
[I] 3bisunter4
W 4bisunters
W 5bisunter7
M 7 und mehr

Minchen

Datengrundlage: AK OGA 2021

Abb. 4-285: Preisniveau fiir Ackerflachen (2020)

Mittlere Preise und Spannen fiir Ackerflachen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) b

GroRstédte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

4

Niirnbe
+— He—4" 000"

Kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) ~ po-weedlll jemssessd o o  oMTN0

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise jmmsslllll  |sssmes omssjoo oo o oM
Kreisfreie Mittelstidte (20 bis unter 100 Tsd. EW) jes il oo o ETy

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen ¢l The—oof) @onn 0 o Erdzntsg,blédkr'

Diinn besiedelte landl. Kreise

2 4 6 8

=l hssen—$o0 o o o

Dingolfing-Landau, Ldkr.
® 14,00

10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Abb.4-286: Mittlere Preise und Spannen fiir Ackerflachen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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4.5.4 Grinland

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schisse im Jahr 2020 an der Datenerhebung zum
Handel mit Grunland zu rund 86 % der Gebiets-
flache beteiligt. Datenliicken von mehr als 80 % der
Gebietsflache liegen lediglich in Baden-Wuirttem-
berg vor. Auch aus Mecklenburg-Vorpommern und
Schleswig-Holstein erfolgten Datenbereitstellungen
nur zu 61 % bzw. 69 %. Bremen hat nur wenige
Daten geliefert (Abb. 4-287 und Abb. 4-288). Ent-
sprechend ist die Aussagekraft der folgenden An-
gaben und Darstellungen insbesondere im direkten
Vergleich der Lander zu beurteilen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz fiir Griinlandflachen nach Landern (2020)

(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung Il Ja [ Nein
Baden-Wirttemberg 7%
Bayern
Berlin
Brandenburg

Bremen

Datengrundlage: AK OGA 2021

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir Griinlandflachen

Datenbereitstellung B Ja [ Nein
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Schwerin

Hamburg
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Abb.4-287: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse

zu Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir
Griinlandfldchen (2020)
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Abb.4-288: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz fiir Griinlandflachen nach Léndern (2020)
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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 ver-
harren. In 2017 und 2018 fiel die Zahl der Trans-
aktionen geringfligig weiter ab, um in 2019 und
2020 wieder leicht zu steigen. Ein ahnliches Bild
zeigt sich auch beim Grundstiicksflachenumsatz;
er ging seit 2009 von rd. 47 Tsd. ha auf rd. 25 Tsd.
ha in 2020 zurtck. Ein uneinheitliches Bild zeigt sich

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Griinlandflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

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 anstieg. Im Jahr 2020 tbertrifft der
Geldumsatz den entsprechenden Umsatz aus 2009
und liegt bei rd. 550 Millionen Euro. Die gemeinsa-
me Betrachtung von Geld- und Flachenumsatz Iasst
Uberwiegend auf moderate Preissteigerungen beim
Handel mit Griinlandflachen schlieRen (Abb. 4-289
bis Abb. 4-291).

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-289: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Griinlandflachen

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Griinlandflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 2019 2020

Abb. 4-290: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Griinlandfldéchen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. Euro, Griinlandflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Abb.4-291: Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. Euro, Griinlandfldchen

2016 2017 2018 2019 2020
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Transaktionen

Die Betrachtung der Umséatze nach den Landern
zeigt, dass auf die vier sudlichen Lander Baden-
Wiurttemberg, Bayern, Hessen und Rheinland-
Pfalz insgesamt rd. 60 % aller Transaktionen uber
Grunlandflachen (Abb. 4-292) entfallen. Wegen zu
geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin,
Bremen und Hamburg hier nicht aufgefihrt.

Anzahl der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2020)
(gesamt: 23.900)

Baden-Wirttemberg 4480 (18,7%)

Bayern I zb40 (14,8%)
Rheinland-Pfalz I mmmmcccccIn 3480 (14,5%)
Hessen I 3.110 (13,0%)
Niedersachsen N 2.200 (9,2%)

Nordrhein-Westfalen . 1.810 (7,6%)

Thiringen I 1.170 (4,9%)

Sachsen I 960 (4,0%)

Saarland I 830 (3,5%)

Brandenburg N 810 (3,4%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 600 (2,5%)

Schleswig-Holstein 510 (2,1%)

Sachsen-Anhalt I 440 (1,8%)

Abb.4-292: Anzahl der Transaktionen nach Lédndern (ohne Stadtstaaten) , Griinlandfidchen (2020)

Die detaillierten Transaktionszahlen iber Grinland-
flachen seit 2009 fir die Lander (ohne Stadtstaaten)
und Deutschland insgesamt sind der Abb. 4-293 zu
entnehmen.

Anzahl der Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflaichen

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 4.160 4.480
Bayern 8.860 8.690 3.290 2.950 3.110 3.230 3.760 3.690 3.390 3.280 3.270 3.540
Brandenburg 1.700 1.370 1.550 1.340 1.380 1.320 1.120 840 820 770 820 810
Hessen 2.730 2.750 2.630 3.140 2.040 2.750 3.460 3.170 3.370 3.110 3.130 3.110
Mecklenburg-Vorpommern 1.920 1.250 820 770 860 910 820 730 880 740 690 600
Niedersachsen 3.250 3.260 3.350 3420 3.270 3.000 2.540 2.270 2.280 2.230 2.180 2.200
Nordrhein-Westfalen 1.700 1.640 1.770 1.720 1.800 1.910 1.730 1.790 1.670 1.680 1.910 1.810
Rheinland-Pfalz 3.120 3.010 4.350 3.600 3.430 3.710 3.590 3.670 3.360 3.560 3.310 3.460
Saarland 1.010 930 830 760 940 970 980 1.020 690 660 860 830
Sachsen 1.760 1.640 950 1.050 1.100 1.140 1.100 1.010 1.010 880 870 960
Sachsen-Anhalt 1.440 920 1.070 1.050 1.010 1.000 730 530 460 430 430 440
Schleswig-Holstein 700 760 660 590 390 340 790 800 490 490 470 510
Thiiringen 1.230 1.190 1.880 1.930 1.550 1.730 1.460 1.390 1.370 1.210 1.210 1.170
Deutschland 41.520 39.540 31.310 30.080 25.510 26.460 26.690 25.670 23.550 22.840 23.300 23.910

Abb.4-293: Anzahl der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen (2009-2020)
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Die Untersuchung der mittleren jahrlichen Ver-
anderung der Transaktionszahlen zeigt, dass in
Rheinland-Pfalz, Nordrhein-Westfalen und Hessen
seit 2009 im jahrlichen Mittel leichte Zuwachse bei
den Transaktionen Uber Grinlandflachen, in allen
anderen Landern gibt es dagegen Rickgange, die
sich zwischen -0,4 % in Thiringen und -10,2 % in

Sachsen-Anhalt bewegen. Die durchschnittliche
Veranderung der Transaktionen liegt Uber den Zeit-
raum 2009 bis 2020 fiir das gesamte Bundesgebiet
bei fast -5 % (Abb. 4-294).

Mittlere jéahrliche Veranderung der Transaktionszahlen nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

Griinlandflachen

Hessen B 1.2%
Rheinland-Pfalz B 1,0%
Nordrhein-Westfalen I 0,6%
Thiiringen -0,4% M

Saarland -1,7%
Schleswig-Holstein -2,9% I
Niedersachsen -3,5% I

Sachsen -5,4% NN
Brandenburg -6,5% NN

Bayern -8,0% -

Baden-Wirttemberg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Deutschland

-8,7% .

-10,0% I
-10,2% I
-4,9%

Abb.4-294: Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionszahlen nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

Griinlandfldchen

214




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Grundstiicksflachenumsatz

Die mit Abstand hdchsten Flachenumsatze sind in
2020 in Niedersachsen erzielt worden. Mit rd. 20 %
ist hier ein Funftel des Grinlandflachenumsatzes
in der Bundesrepublik registriert worden. Wegen
zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten
Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht aufgefiihrt
(Abb. 4-295).

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Léandern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2020)
(gesamt: 25,0 Tsd. ha)

Niedersachsen IR 5,0 (20,0%),
Bayern IR 3,2 (12,8%)

Schleswig-Holstein . 2,1 (8,3%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 2,0 (8,2%)

Rheinland-Pfalz [, 2.0 (7,9%)
Hessen [, 1,9 (7 ,6%)
Brandenburg [— 1,9 (7,6%)

Nordrhein-Westfalen D 1.8 (7,0%)
Baden-Wiirttemberg D 1.4 (5,6%)

Sachsen D 1.3 (5,2%)
Thiiringen D 1,3 (5,2%)
Sachsen-Anhalt N 0.9 (3,4%)
Saarland 0.3 (1,2%)

Abb.4-295: Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2020)

Detaillierte Angaben Uber die Grundsticks-
flachenumsatze fir Grinland in den einzelnen
Landern sowie in Deutschland insgesamt sind der
Abb. 4-296 zu entnehmen. Wegen zu geringer
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Grundstiicksflichenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

2010 2011 2012 2013 2015 2017 2019
Baden-Wiirttemberg 3.540 3.290 2.070 2.490 1.170 1.090 1.540 1.600 2430 2420 1.260 1.410
Bayern 8.480 7.740 2.870 2.500 2.720 2.780 3.060 3.040 2.550 2.660 2.640 3.210
Brandenburg 4.410 3.510 4.310 3.250 2.900 3.530 3.030 1.820 1.920 1.810 1.970 1.890
Hessen 1.610 1.600 1.790 2170 1.410 1.800 2.160 1.930 1.860 1.900 1.800 1.890
Mecklenburg-Vorpommern 5.930 4.320 4.440 2.970 3.370 2.980 3.220 2.190 2.080 1.840 2.100 2.040
Niedersachsen 7.100 7.110 7.050 6.460 6.140 5.320 5.230 5.020 4.710 4.660 4.590 5.000
Nordrhein-Westfalen 2270 1.930 2.130 2.160 2.050 2.210 1.890 1.830 1.830 1.800 1.920 1.760
Rheinland-Pfalz 1.750 1.640 2120 1.830 1.880 2.070 1.990 2.070 2.010 1.980 1.700 1.970
Saarland 250 260 220 210 390 330 270 300 250 270 340 300
Sachsen 5.110 3.120 1.600 1.710 2210 2.200 1.350 1.150 1.220 1.150 1.180 1.300
Sachsen-Anhalt 3.170 1.380 1.550 1.600 1.640 1.290 1.490 980 860 810 780 850
Schleswig-Holstein 1.890 2.030 1.870 1.530 1.350 1.350 2.630 2.670 1.680 1.660 1.980 2.060
Thiringen 1.310 1.250 1.960 1.660 1.740 1.850 1.900 1.640 1.430 1.630 1.360 1.290
Deutschland 46.820 39.190 33.980 30.530 28.990 28.790 29.770 26.230 24.830 24.590 23.640 24.980

Abb. 4-296: Grundstiicksflichenumsatz nach Léndern in ha. (ohne Stadtstaaten), Griinlandfidchen
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Die Entwicklung von 2009 bis 2020 zeigt eine mitt-
lere jahrliche Zunahme des Umsatzes in den Lan-
dern Schleswig-Holstein, Hessen, Rheinland-Pfalz
und im Saarland zwischen 0,8 % und 1,9 %, in den
Ubrigen Landern geht der mittlere Grundstlcks-
flachenumsatz dagegen zuriick, am deutlichsten in
Sachsen mit rd. -12 %. Bundesweit ist ein Riickgang
von -5,6 % zu verzeichnen (Abb. 4-297).

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Grinlandflachen

Saarland I 1,9%
Hessen 1 5%
Rheinland-Pfalz B 1,1%
Schleswig-Holstein I 0.8%
Thiringen -0,1% |
Nordrhein-Westfalen -2,3% I
Niedersachsen -3,1% I
Brandenburg -7.4% I
Baden-Wiirttemberg -8,0% .

Bayern -8,5% -
Mecklenburg-Vorpommern -9,2% .
Sachsen-Anhalt -11,3% .

Sachsen -11,7% [ —
Deutschland -5,6% e

Abb.4-297: Mittlere jéhrliche Verédnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen
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Geldumsatz

Bayern hat mit 32,9 % den weitaus gréf3ten Anteil
am Geldumsatz uber Grinlandflachen in 2020; erst
mit einigem Abstand folgen Niedersachsen (20,2 %)
und Nordrhein- Westfalen (10,9 %). In allen anderen
Landern liegt der Anteil jeweils unter 10 %; in Sach-
sen-Anhalt, Thiringen, Sachsen und dem Saarland
sogar unter 2 % (Abb. 4-298). Wegen zu geringer
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Geldumsatz in Mio. Euro nach Landern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2020)
(gesamt: 549,0 Mio. Euro)

Bayern I cccumcuccuuaniie1,0(32,9%)
Niedersachsen D 11,0 (20,2%)

Nordrhein-Westfalen N 60,0 (10,9%)

Baden-Wiirttemberg I 45,0 (8,3%)

Schleswig-Holstein I 37,0 (6,8%)

Hessen I 26,0 (4,8%)
Rheinland-Pfalz I 21,0 (3,8%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 20,0 (3,7%)
Brandenburg I 20,0 (3,6%)
Sachsen-Anhalt 9.0 (1,6%)
Thiiringen 8.0 (1,4%)
Sachsen 8.0 (1,4%)
Saarland 4,0 (0,6%)

Abb.4-298: Geldumsatz in Mio. Euro nach Landern (ohne Stadtstaaten), Griinlandfléachen (2020)

Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fir
Grunlandflachen in den einzelnen Landern (ohne
Stadtstaaten) sowie in Deutschland insgesamt sind
der Abb. 4-299 zu entnehmen.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Baden-Wiirttemberg 64,0 67,0 30,0 31,0 40,0

Bayem 1700 1640 720 720 or0| 1070|1700 1320 1200 30| 1730 1810
Brandenburg C 140 19,0 150 14,0 200 190 12,0 130 130 16,0 200
Hessen 17,0 19,0 190 21,0 150 19,0 24,0 17,0 18,0 19,0 190 26,0
Mecklenburg-Vorpommenn ‘ 25,0 220 26,0 200 2,0 230 26,0 18,0 210 17,0 18,0 200 ‘
Niedersachsen 710 790 88,0 84,0 92,0 9,0 9,0 94,0 86,0 90| 1000 1110
Nordrhein-Westfalen ‘ 430 390 46,0 20| 470 610 490 490 51,0 53,0 61,0 60,0 ‘
Rheinland-Pfalz 12,0 10 17,0 15,0 16,0 19,0 200 200 19,0 21,0 180 210
Saarland | 20 30 20 20 60 50 30 30 30 30 40 40|
Sachsen 26,0 280 100 12,0 140 16,0 140 80 80 110 100 80
Sachsen-Anhalt ‘ 100 60 70 70 90 80 1,0 60 70 60 60 90 ‘
Schleswig-Holstein 200 26,0 270 230 250 26,0 60,0 60,0 31,0 31,0 370 37,0
Thiiringen | 50 60 80 70 80 90 100 90 80 80 80 80
Deutschland 4810 4810 4080 3880  3980| 4340 5410 4690 4650 4840 5090 5490

Abb.4-299: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandflédchen
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Wahrend der Geldumsatz Uiber Grinlandflachen in
dem Zeitraum 2009 bis 2020 im Bundesdurchschnitt
nurum 1,2 % pro Jahr steigt, nimmt er am starksten
in Schleswig-Holstein mit rd. 6 % zu; in Sachsen
fallt er dagegen im gleichen Zeitraum um rd. 10 %
(Abb. 4-300).

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
Griinlandflachen

Schleswig-Holstein D 5,8%

Rheinland-Pfalz N 5.2%

Saarland D 4,1%

Niedersachsen D 4,1%

Hessen D 4,0%

Thiringen D 3,7%

Nordrhein-Westfalen I 3.1%

Brandenburg R 2.9%

Bayern M0.,5%

Sachsen-Anhalt -1,3% I

Mecklenburg-Vorpommern -2,0% I

Baden-Wiirttemberg -3,1% I

Sachsen -10,1% I——

Deutschland 1.2%

Abb.4-300: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
Griinlandfldchen
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Preisniveau bei Griinlandflachen

Die Beteiligung der Gutachterausschiisse an der
Datenerhebung zum Preisniveau von Grinlandflachen
ist den Abb. 4-301 sowie Abb. 4-302 zu entneh-
men. Wahrend das Saarland sowie der Stadtstaat
Bremen keine Daten geliefert haben, bestehen
auch in Baden-Wirttemberg, Schleswig-Holstein,
Nordrhein-Westfalen, Thiringen und Mecklenburg-
Vorpommern noch Datenlicken bei der Bereit-
stellung von entsprechenden Marktdaten.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preis-
niveau fiir Griinlandflachen (2020)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

SEE

Hamburg
Bremen

Berlin
Hannover;
Magdeburg /s \Retsdam

Dusseldorf;
usseldor Dresaon
Erfurt

Wiesbaden

Mainz;
Saarbriicken

Stuttgarts

Munchen

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-301: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum
Preisniveau fiir Griinlandflédchen (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir Griinland-

flachen nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg 4%
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thuringen

[=2]

g
°

S

Deutschland 77 %

46 %

36 %
23 %

Abb. 4-302: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir

Griinlandfidchen nach Léndern (2020)
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In der Abb. 4-303 ist die Entwicklung des Preis-
niveaus von Grunlandflachen seit dem Jahr 2009
dargestellt. Bei den angegebenen Werten handelt
es sich um mittlere Werte der Grundstiicksflachen-
preise in Euro je m? auf der Ebene der Kreise bzw.
Subkreise; diese Daten sind auf Bundesebene
aggregiert. In der Grafik sind die Entwicklungen in den
Regionen mit geringem (5. Perzentil), mittlerem (50.
Perzentil) und hohem Preisniveau (95. Perzentil)
gegenulbergestellt. Deutlich wird, dass insbesonde-
re seit 2014 der Preisanstieg in den Regionen mit
hohem Preisniveau starker ausféllt als in den Re-
gionen mit mittlerem und niedrigem Preisniveau.

Entwicklung des Preisniveaus fiir Griinlandflachen in Euro/m? auf Bundesebene (2011-2020)

8 8,00
7,60
7 oberes Preisniveau (95. Perzentil) 6.60 77,10
6
5,60
75,50
5
4 4,10
3,70+« 3,90
3,70 mittleres Preisniveau (Median)
3
2,10 2,10 2,10
2,00
2 1,70 2,00 2,00
1,50 1.80
' 1,50
1
0,50 0.60 0,60
0,40 0,60
0 0,40 0,40 0,40 0.50 0,50
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-303: Entwicklung des Preisniveaus fiir Griinlandflachen auf Bundesebene (2011-2020)
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In Abb. 4-304 werden die Grundstlcksflachen-
preise fur Grinlandflachen landerweise dargestellt
(ohne Stadtstaaten). Die mittleren Preise sind in
der Grafik an der Linie innerhalb der farbigen Box
abzulesen; fur z. B. Sachsen-Anhalt lasst sich da-
mit ein mittlerer Grinlandpreis in Hohe von rd.
0,80 Euro/m? ablesen. In Nordrhein-Westfalen (rd.
3,40 Euro/m?) und Bayern (rd. 4,20 Euro/m?) wur-
den im Jahr 2020 die hdchsten mittleren Preise
verzeichnet. Die breiteste Preisspanne wies Bayern
auf, wo sich die mittleren Preise in einem Bereich
zwischen 2,70 bis 7,30 Euro/m? bewegten. Aber
auch in Nordrhein-Westfalen und in Hessen variie-
ren die Preise vergleichsweise stark. Die niedrigsten
Durchschnittspreise sind in Tharingen zu finden, wo
sich die Preise relativ eng um die 0,50 Euro/m? be-
wegen.

Mittlere Preise und Spannen fiir Griinlandflachen in Euro/m? nach Landern ohne Stadtstaaten (2020)

Bayern 1= e —————
. Kéln
Nordrhein-Westfalen f=={ = eee=—Y oo DI h-vif
. Heidelberg
Baden-Wiirttemberg bl = o o o %
Hessen _ . ° Frankfugnoaom Main
. Cloppenburg, Ldkr.
Niedersachsen = == 00

. . Stormarn, Ldkr.- GroBraum Hamburg
Schleswig-Holstein o pep o 3.00

Vorpommern-Riigen, Ldkr.- Kistenstreifen
Mecklenburg-Vorpommern ¢l bp © 200

Sachsen Wlb$oe Ch;—'yfggitz

Rheinland-Pfalz ] ""20385 . l\gaarsz
Saarland 'H Saarbriicken, Regionalverband- Stadt Saarbriicken
Sachsen-Anhalt o *B“’ge;‘!ggdk’eis

Brandenburg H H ° Havelland, Ldl2<’r.0-0UmIand Berlin

Thiiringen dre .J;gg

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 " 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

Abb.4-304: Mittlere Preise und Spannen fiir Griinlandfldchen in Euro/m? nach Léndern ohne Stadtstaaten (2020)
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Aus der Kartenubersicht in Abb. 4-305 ist das Preis- Preisniveau fiir Griinlandflichen (2020)

gefalle zwischen den einzelnen Landern deutlich er-
kennbar. Mit Ausnahme der GroRstadtrandbereiche
finden sich die Regionen mit teuren Griinlandflachen
vor allem im westlichen Nordrhein-Westfalen sowie
in den sudlichen Landern.

Das Preisniveau fir Grinlandflachen in Deutsch-
land variiert nicht so stark wie bei den Ackerflachen,
dennoch sind auch hier deutliche Unterschiede zwi-
schen den Regionen festzustellen. Wahrend sich
in den Ostlichen Landern das mittlere Preisniveau
in einer Spanne von 0,50 bis 1,00 Euro/m? bewegt,
werden in den sudlichen Landern und Nordrhein-
Westfalen im Mittel um oder Uber 3,00 Euro/m?
gezahlt, in Hessen, Niedersachsen und Schleswig-
Holstein etwa 2,00 Euro/m2.

3remen

=
M

.
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'vﬁm;'oﬂ*

Eine weitere Kategorisierung liefert die Einteilung
des Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen in
Abb. 4-306.
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Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 4-305: Preisniveau fiir Griinlandfidchen (2020)

Mittlere Preise und Spannen fiir Griinlandflachen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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Abb.4-306: Mittlere Preise und Spannen fiir Griinlandfidchen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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4.5.5 Langfristige Entwicklung der
Preise von reinem Agrarland nach
Preisindexreihen

Immobilienpreisindexreihen bilden die Preisent-
wicklung von Immobilien in unterschiedlichen rdum-
lichen und sachlichen Teilméarkten 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. In diesem Bericht werden erst-
mals Indexreihen fir Acker- und Griinland getrennt
abgeleitet.

Ackerland

Bei den Preisindexreihen haben, bezogen auf die
Gebietsflache, etwa 40 % der Gutachterausschiisse
im Jahr 2020 Indexwerte fir Ackerland zur Verfi-
gung gestellt. Die Kartendarstellung zur Verfiigbar-
keit von Indexwerten zeigt dabei einen deutlichen
Unterschied zwischen den noérdlichen und stdlichen
Landern (Abb. 4-307).

Die nachfolgende Ubersicht der einzelnen Lander
zeigt, dass flachendeckende oder nahezu flachen-
deckende Angaben nur fir Hamburg, Mecklenburg-
Vorpommern, Niedersachsen und Rheinland-Pfalz
vorliegen (Abb. 4-308). Entsprechend vorsichtig ist
die Aussagekraft der folgenden Angaben und Dar-
stellungen gerade im direkten Vergleich der Lander
zu beurteilen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir Ackerland (2020)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

SEE

Hamburg!
Bremen

Berlin

Hannover;
Rotsdam

Magdeburg

Dresden
Erfurt

\Wiesbaden]

Mainz:

Saarbriicken

Stuttgars

NMunchen

Datengrundiage: AK OGA 2021

Abb.4-307: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir Ackerland (2020)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Preisindexreihen fiir Ackerland

nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Bayern
Brandenburg 56 %

Hessen

=

©
o

S

Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

40 %

Deutschland 60 %

Abb.4-308: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Preisindexreihen

fiir Ackerland nach Léandern (2020)
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Die Indexwerte sind durch Mittelbildung (arithmeti-
scher Mittelwert) innerhalb der Regionstypen (dinn
besiedelte landliche Kreise bis grolte GroRstadte)
aggregiert (Abb. 4-309). Dabei ist zu bericksich-
tigen, dass sich die Datenlage Uber die Jahre hin
entwickelt hat; so standen z. B. im Jahr 2000 fir
erheblich weniger Kreise Preisindexwerte zur Ver-
fugung als im Jahr 2020.

Die Anzahl der Subkreise, fir die Daten vorlagen,
wird in Abb. 4-309 pro Stadt- und Kreistyp durch
die Balkendiagramme dargestellt. Es wird deutlich,
dass die Anzahl der bereitgestellten Preisindexwer-
te ab 2010 deutlich zugenommen hat.

Preisindexreihen fiir Ackerland nach Stadt- und Kreistypen

220

200

180

160

140

Anzahl der vorhandenen
Indexwerte

2000 2001 2002 2003 2004 2005

[ GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

[7 GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

[ Kleine Grofstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

[l Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise

M Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

[l Diinn besiedelte landl. Kreise

Die Preise fur Ackerland in landlichen Kreisen halt
sich bis 2010 auf einem relativ konstanten Niveau
unter 100 % und zeigt dann bis 2020 jeweils einen
deutlichen Anstieg bis zu 228 % seit 2010. Zeitgleich
ist auch ein Anstieg bei den Mittelstadten, GroR-
stéadten und gréRten Grofystadten zu verzeichnen.
Dieser ist nicht so steil wie er sich in den anderen
Regionstypen darstellt. Er steigt von um die 100 %
auf maximal 165 % in den kreisfreien Mittelstadten.
Sehr ahnliche Entwicklungen lassen sich auch in der
Abb. 4-312 fir die Preisindexreihen fir Grinland-
flachen nach Stadt- und Kreistypen erkennen.

228%

Abb.4-309: Preisindexreihen fiir Ackerland nach Stadt- und Kreistypen
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Griinland

Far Grinland haben 33 % der Gutachterausschisse
im Jahr 2020 Indexwerte bereitgestellt. Die Karten-
darstellung in Abb. 4-310 zeigt die Verfugbarkeit
von Indexwerten fur Grinland im Jahr 2022 je Land-
bzw. Subkreis. Es wird deutlich, dass tberwiegend
aus den nordwestlichen Bundesléandern Daten be-
reitgestellt wurden.

Wie der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen ist,
liegen flachendeckende oder nahezu flachendeckende
Angaben nur fir Hamburg, Niedersachsen und
Rheinland-Pfalz vor, wahrend in den Ubrigen Lan-
dern lediglich in einzelnen Land- bzw. Subkreisen
Daten vorliegen (Abb. 4-311). Entsprechend vor-
sichtig ist die Aussagekraft der folgenden Angaben
und Darstellungen gerade im direkten Vergleich zu
beurteilen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir Griinland (2020)
Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Schwerin!

Hamburg
Bremen

Berlin

Hannover

Magdeburg gaetsdam

Dresden
Erfurt

Wiesbaden]

Mainz;

Saarbriicken:

Stuttgars

Munchen)

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-310: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir Griinland (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Preisindexreihen fiir

Griinland nach Léndern (2020)
(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung M Ja & Nein

Bayern 9%
Hessen

Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Deutschland

33 % 67 %

Abb.4-311: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Preisindexreihen

fiir Griinland nach Léndern (2020)
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Die Indexwerte sind durch Mittelbildung (arithmeti-
scher Mittelwert) innerhalb der Regionstypen (dinn
besiedelte landliche Kreise bis grofte GroRstadte)
aggregiert (Abb. 4-312). Dabei ist zu beriicksichti-
gen, dass sich die Datenlage Uber die Jahre hin ent-
wickelt hat; so waren z. B. im Jahr 2000 fiir erheblich
weniger Kreise Preisindexwerte zur Verfiigung als
im Jahr 2020.

Die Anzahl der Subkreise, fir die Daten vorlagen,
wird in Abb. 4-312 pro Stadt- und Kreistyp durch
die Balkendiagramme dargestellt. Es wird deutlich,
dass die Anzahl der bereitgestellten Preisindexwer-
te ab 2010 deutlich zugenommen hat.

Die starksten Preisentwicklungen sind in den dinn
besiedelten landlichen Kreisen und den landlichen
Kreisen mit Verdichtungsansatzen zu beobachten,
hier liegen die Indexwerte im Jahr 2020 bei 195 %
(2010 = 100 %). Eine ebenfalls auffallig starke Stei-
gerung ist in den kreisangehdrigen Mittelstadten
und stadtischen Kreisen zu beobachten (2020:
180 %).

Preisindexreihen fiir Griinlandflachen nach Stadt- und Kreistypen

300

250

Anzahl der vorhandenen

Indexwerte
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[ GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

[ GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

1 Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

[l Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise

M Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

[l Diinn besiedelte landl. Kreise

Abb.4-312: Preisindexreihen fiir Griinlandfldchen nach Stadt- und Kreistypen
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4.5.6 Umrechnungskoeffizienten

Nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 12 Abs. 2 und § 14 Abs. 1 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)sind durch die
zustandigen Gutachterausschiisse Bodenrichtwerte
und sonstige fir die Wertermittlung erforderliche
Daten aus der Kaufpreissammlung abzuleiten. Fur
landwirtschaftliche Flachen gehdren hierzu insbe-
sondere Umrechnungskoeffizienten fiir abweichen-
de Bodengiite und unterschiedliche FlachengroRen,
aber auch die Restpachtlaufzeit zum Kaufzeitpunkt.
Dariber hinaus ist die konjunkturelle Anpassung auf
den Stichtag der Bodenrichtwert-ermittlung bei den
derzeitigen Preissteigerungen von Bedeutung.

Eine Erhebung des Arbeitskreises der Oberen Gut-
achterausschisse, Zentralen Geschaftsstellen und
Gutachterausschiisse (AK OGA) in den Bundes-
l&ndern zu der Frage, welche Lander vorgenannte
Einflussfaktoren auf den Kaufpreis von Ackerflachen
untersuchen und bei der Bodenrichtwertermittiung
berlcksichtigen, fihrt zu dem in Abb. 4-313 darge-
stellten Ergebnis. Fur weitergehende Informationen
und Angaben wird auf die Grundsticksmarktbe-
richte der Lander verwiesen.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Flachen in den Landern

Bundesland Bodengiite Flachengrofe

Baden-Wirttemberg nicht bekannt nicht bekannt
Bayern thw.* thw.*
Berlin nein nein
Brandenburg tw. tiw.
Bremen nein nein
Hamburg nein ja
Hessen tw. nein
Mecklenburg-Vorpommern tiw. tiw.
Niedersachsen ja ja
Nordrhein-Westfalen tiw. tiw.
Rheinland-Pfalz ja* jar*
Saarland nein nein
Sachsen tiw. thw.
Sachsen-Anhalt ja ja
Schleswig-Holstein***** tiw. thw.
Thiringen ja ja

Restpachtlaufzeit zum

Weiteres (z.B.
erneuerbare Energien,
Windkraftanlagen,
Biogasanlagen)

Konjunkturelle

Kaufzeitpunkt Anpassung

nicht bekannt nicht bekannt
nein tiw. nein
nein nein nein
nein ja nein
nein ja nein

BRW fir landwirtsch.
nein ja "Fléch_en mit
Okologischem
Ausgleichspotenzial
nein ja nein
nein ja nein
nein ja nein
nein ja nein
nein ja i
nein ja nein
nein ja nein
ja ja nein
nein thw. nein
nein ja nein; ggf. eigene BRW-

Zone

* Teilweise Angabe bei BRW, aber es liegen keine Umrechnungskoeffizienten vor.

** Es liegen Umrechnungskoeffizienten vor, vgl. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021 (LGMB 2021), Abschnitt 3.3.1.
*** Teilweise Angabe bei BRW. Es liegen Umrechnungskoeffizienten vor, vgl. LGMB 2021, Abschnitt 3.3.1.

***% Vgl. Vergleichsfaktoren fiir besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft im LGMB 2021, Abschnitt 3.5.3.2.

***%* regional bei den Gutachterausschiissen

Abb.4-313: Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Fldchen in den Landern (Stand 2021)
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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, also dem aufstehenden Holz. Die Anga-
ben zum Preisniveau dagegen beziehen sich aus-
schlieBlich auf Forstflachen ohne Bestand.

An der Datenerhebung zum Handel mit Forstflachen
konnten die Gutachterausschiisse deutschlandweit
zu rund 86 % der Gebietsflache Daten zur Verfu-
gung stellen. Datenliicken von mehr als 25 % der
Gebietsflache sind in Baden-Wirttemberg und
Schleswig-Holstein sowie dem Stadtstaat Bremen
zu verzeichnen. Die Gutachterausschiisse des
Landes Mecklenburg-Vorpommern haben fiir das
Jahr 2019 vollstandige Daten und fir das Jahr 2020
lickenhafte Daten zur Verfligung gestellt (Abb. 4-314
und Abb. 4-315). Insbesondere wegen des Fehlens
von gemeldeten Daten auch in den zurtckliegenden
Jahren sind die geschatzten Angaben fir Baden-
Wirttemberg nur sehr bedingt aussagekraftig.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transak-
tionen, Flachen- und Geldumsatz fiir Forstflachen (2020)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Schwerin

Hamburg

Bremen

Berlin

Hannover

Magdeburg #[Rotsdam

Dresden
Erfurt

\Wiesbaden

Mainz;

Saarbriicken

Stuttgart

Minchen

Datengrundlage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-314: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz fiir Forst-
flachen (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz bei Forstflachen nach Léandern (2020)

(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wirttemberg 9%
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

[o2]

©
o

S

Schleswig-Holstein
Thiringen

Deutschland 86 %

14 %

Abb.4-315: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Fldchen- und Geldumsatz bei Forstflichen nach Léndern (2020)
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Umsaétze bei Forstflachen

Die Anzahl der Transaktionen uUber Forstflachen
fiel zwischen 2009 und 2020 mit leichten Schwan-
kungen relativ kontinuierlich von urspringlich rd.
23 Tsd. auf inzwischen rd. 20 Tsd.

Der Grundsticksflachenumsatz zeigte dagegen
von 2009 bis 2011 zunachst eine fallende Tendenz,
stieg in 2012 wieder auf das urspringliche Niveau
von rd. 43 Tsd. ha, fiel in der Folge bis 2015 auf rd.
34 Tsd. ha und blieb bis 2018 auf diesem Niveau. In
den Jahren 2019 und 2020 ist der Flachenumsatz
wieder leicht gestiegen.

Der Geldumsatz blieb trotz der Rickgange im
Flachenumsatz und in der Zahl der Transaktionen
zwischen 2009 und 2014 mit leichten Schwankun-
gen auf einem Niveau von ca. 330 - 340 Mio. Euro
und stieg dann zwischen 2014 und 2018 auf ein
Niveau von ca. 430 Mio. Euro. Im Jahr 2019 wurde
ein Spitzenwert von 510 Mio. Euro verzeichnet, die-
ser sinkt in 2020 wieder um 6 % auf 480 Mio. Euro
(Abb. 4-316 bis Abb. 4-318).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2009 2010 2011 2012

2013

2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-316: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha., forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2009 2010 2011 2012

2013

2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb.4-317: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha., forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. Euro, forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2009 2010 2011 2012

2013

2014
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Abb. 4-318: Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. Euro, forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
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Transaktionen

Ein Schwerpunkt im Handel mit forstwirtschaftlich
genutzten Flachen liegt nach wie vor in Bayern; hier
sind 2020 rd. 31 % aller Transaktionen registriert
worden (Abb. 4-319). Wegen zu geringer Umsatz-
zahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen und
Hamburg hier nicht aufgefihrt.

Anzahl der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen (2020)
(gesamt: 19.600)

Bayern I 150 (31,4%)
Rheinland-Pfalz D 2.710 (13,8%)

Baden-Wiirttemberg N 2.580 (13,2%)

Nordrhein-Westfalen I 1.700 (8,7%)

Brandenburg I 1.120 (5,7%)
Sachsen I 1.010 (5,1%)
Niedersachsen I 980 (5,0%)
Hessen I 950 (4,9%)
Thiiringen I 880 (4,5%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 530 (2,7%)
Sachsen-Anhalt I 450 (2,3%)
Saarland 370 (1,9%)
Schleswig-Holstein 180 (0,9%)
Abb.4-319: Anzahl der Transaktionen nach Léandern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
(2020)

Die detaillierten Transaktionszahlen tber forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen seit 2009 fir die Lander
(ohne Stadtstaaten) und Deutschland insgesamt
sind der Abb. 4-320 zu entnehmen.

Anzahl der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2012 2013 2015 2016 2018 2019
Baden-Wiirttemberg 2.500 2.510 5.550 4.770 3.320 3.250 2.320 2.440 1.850 1.840 2.570 2.580
Bayern 7.310 7.220 5.150 4.740 4.630 4.650 5.450 5.800 5.710 6.050 6.020 6.150
Brandenburg 1.440 1.560 1.760 1.920 1.830 1.660 1.370 1.180 1.190 1.090 1.220 1.120
Hessen 680 870 790 780 720 690 880 920 830 830 920 950
Mecklenburg-Vorpommern 770 720 650 660 790 810 630 620 720 620 490 530
Niedersachsen 1.290 1.360 1.370 1.230 1.140 1.170 930 960 980 940 940 980
Nordrhein-Westfalen 1.700 1.670 1.840 1.710 1.660 1.880 1.770 1.810 1.600 1.690 1.710 1.700
Rheinland-Pfalz 3.520 3.440 2.960 2.850 2.730 3.080 2.810 2.790 2.900 2.840 2.590 2.710
Saarland 370 420 260 230 350 370 290 310 330 290 330 370
Sachsen 1.090 1.060 850 840 970 990 960 830 860 930 960 1.010
Sachsen-Anhalt 950 770 860 900 650 640 590 480 480 510 510 450
Schleswig-Holstein 360 400 300 270 110 100 220 200 190 190 190 180
Thiringen 830 840 1.120 1.170 1.140 1.110 930 870 810 890 890 880
Deutschland 22.820 22.850 23.470 22.070 20.040 20.390 19.140 19.210 18.450 18.700 19.320 19.590

Abb.4-320: Anzahl der Transaktionen nach Lédndern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

230



Der Immobilienmarkt in Deutschland

In Thiringen und Baden-Wirttemberg sind seit
2009 im jahrlichen Mittel leichte, in Hessen deut-
lichere Zuwachse bei den Transaktionen Uber forst-
wirtschaftlich genutzte Flachen registriert worden; in
allen anderen Landern gab es dagegen Ruckgange,
die bis zu -6,7 % in Sachsen-Anhalt und -6,2 % in
Schleswig-Holstein betragen (Abb. 4-321).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Hessen

Thuringen
Baden-Wiirttemberg
Saarland
Nordrhein-Westfalen
Sachsen

Bayern

Brandenburg
Rheinland-Pfalz
Niedersachsen
Mecklenburg-Vorpommern
Schleswig-Holstein
Sachsen-Anhalt
Deutschland

I 3,1%
B 0.6%
Ho.3%
|0,0%
0,0% |
-0,7% I
-1,6% I

-2,3% I

-2,4% I

-2,5% I

-3.4% I

-6,2% [I———
-6,7% I———

-1,4% [

Abb. 4-321: Mittlere jéhrliche Verédnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Grundstiicksflachenumsatz

Die groRten Grundstiicksflachenumsatze wurden
2020 in Brandenburg erzielt; dort wurden rd. 19 %
des bundesweiten Handels mit forstwirtschaftlich
genutzten Flachen von den Gutachterausschiissen
registriert. An zweiter Stelle folgt Bayern mit rd.
18 %, in den Ubrigen Landern lag der Anteil zwi-
schen 3,8 % und rd. 13 % des Gesamtumsatzes, mit
Ausnahme von Schleswig-Holstein (1,1 %) und dem
Saarland (0,6 %) (Abb. 4-322). Wegen zu geringer
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha. nach Léandern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte

Flachen (2020)
(gesamt: 36,8 Tsd. ha)

Brandenburg 1,0 (18,9%),
Bayern IR 85 (17.8%)
Thiringen IR 4,9 (13,2%%)
Nordrhein-Westfalen D 3,2 (8,8%)

Sachsen [, 2.8 (7.7%)

Niedersachsen N 2,8 (7,5%)

Sachsen-Anhalt N 2,6 (7,0%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 1,8 (4,9%)

Rheinland-Pfalz I 17 (4,5%)

Baden-Wiirttemberg D 1,5 (4,1%)

Hessen D 1 4 (3,8%)

Schleswig-Holstein 0.4 (1,1%)

Saarland 0.2 (0,6%)

Abb.4-322: Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha. nach Léndern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte
Fléachen (2020)
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Detaillierte Angaben Uber die Grundstiicksfla-
chenumsatze fir forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in den einzelnen Landern sowie in Deutsch-
land insgesamt sind der Abb. 4-323 zu enthehmen.
Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgefihrt.

Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2010 2011 2013 2014 2017 2018 2020
Baden-Wiirttemberg 1.430 1.440 2.030 2.140 810 770 1.850 1.940 870 840 1.920 1.510
Bayern 7.960 8.310 5.500 5.850 4.480 4.130 5.170 5510 5.840 6.230 6.330 6.530
Brandenburg 7.270 6.990 7.530 11.270 12.150 10.210 6.900 8.830 8.510 9.200 6.500 6.950 ‘
Hessen 1.570 2.730 2.210 1.260 450 620 710 2.120 1.070 840 1.810 1.400

Mecklenburg-Vorpommern 2.020 2.700 2.330 2.680 3.420 4.280 2.820 2.620 2.270 2.050 2.720 1.810 ‘

Niedersachsen 3.250 3.250 3.610 3.640 2.540 2.350 2.380 2.640 2.790 3.510 3.030 2.770
Nordrhein-Westfalen 7.550 3.530 3.550 2.880 2.720 2.540 2.280 2.560 2.190 2.080 2.680 3.230 ‘
Rheinland-Pfalz 2.140 2.000 1.760 1.410 2.310 2.610 1.460 1.750 1.610 1.420 1.360 1.670
Saarland 110 130 130 90 150 190 110 140 370 260 130 230 ‘
Sachsen 3.860 2.940 1.960 1.930 3.740 3.970 2.770 1.760 1.390 1.710 2.800 2.840
Sachsen-Anhalt 3.360 3.480 2.520 3.900 3.620 3.200 3.950 2.380 3.700 2.200 3.850 2.590 ‘
Schleswig-Holstein 1.160 990 680 740 390 260 580 500 260 390 400 410
Thiiringen 1.470 2450 3.810 5.510 5.280 5.270 3.450 1.970 2.140 3.380 2910 4.850 ‘
Deutschland 43.160 40.940 37.630 43.300 42.050 40.380 34.440 34.730 33.000 34.120 36.440 36.790

Abb.4-323: Grundstiicksflachenumsatz nach Landern in ha. (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Die Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes
seit 2009 zeigt eine deutliche mittlere jahrliche Zu-
nahme im Saarland und in Thiringen sowie eine
leichte Zunahme in Baden-Wirttemberg. Bundes-
weit fiel der Flachenumsatz um rd. -1,4 %, wobei in
Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein der
Flachenumsatz mit rd. - 7 % bis - 9 % relativ stark
ricklaufig war (Abb. 4-324).

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Landern seit 2009,
forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Thiringen I 11,4%
Saarland N 7,2%
Baden-Wiirttemberg B0.5%

Brandenburg -0,4% i

Mecklenburg-Vorpommern -1,0% Il

Hessen -1,1% Il

Niedersachsen -1,4% I

Bayern -1,8%

Rheinland-Pfalz -2,3% I

Sachsen-Anhalt -2,3% I

Sachsen -2,8% I

Nordrhein-Westfalen -7,4% I

Schleswig-Holstein -9,0% .

Deutschland -1,4%

Abb.4-324: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009,
forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Geldumsatz

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Bayern hat in 2020 mit rd. 35 % den weitaus grofiten

Anteil am Geldu

msatz bei Verkaufen von forstwirt-

schaftlich genutzte Flachen. Mit Ausnahme von
Brandenburg liegt der Anteil in den anderen Landern
jeweils unter 10 % (Abb. 4-325). Wegen zu geringer

Umsatzzahlen si

nd die Stadtstaaten Berlin, Bremen

und Hamburg hier nicht aufgefiihrt.

Detaillierte Ang
forstwirtschaftlic
(ohne Stadtstaa

Geldumsatz in Mio. Euro nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen (2020)
(gesamt: 473,0 Mio. Euro)

Bayern [ cmmmmmmmmmmniB3,0(34,5%)
Brandenburg D 49,0 (10,4%)
Niedersachsen N 43,0 (9,1%)
Nordrhein-Westfalen I 39,0 (8,3%)
Baden-Wiirttemberg N 38,0 (8,0%)
Thiiringen I 36,0 (7,6%)
Sachsen I 25,0 (5,2%)
Sachsen-Anhalt I 23,0 (4,8%)
Mecklenburg-Vorpommern [N 19,0 (3,9%)
Rheinland-Pfalz I 15,0 (3,2%)

Hessen I 15,0 (3,2%)
Schleswig-Holstein 7.0 (1,4%)

Saarland 12,0 (0,4%)

Abb.4-325: Geldumsatz in Mio. Euro nach Léndern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
(2020)

aben uber die Geldumsatze fir
h genutzte Flachen in den Landern
ten) sowie in Deutschland insge-

samt sind der Abb. 4-326 zu entnehmen.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

P 2010 2011 2012 PARK] 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Baden-Wiirttemberg 22,0 22,0 30,0 17,0 24,0 59,0 66,0 18,0 17,0

Bayern 108,0 113,0 108,0 119,0 109,0 115,0 178,0 155,0 189,0 180,0 188,0 163,0
Brandenburg 20,0 17,0 20,0 32,0 38,0 41,0 33,0 61,0 60,0 81,0 50,0 49,0
Hessen 12,0 26,0 22,0 11,0 50 6,0 9,0 29,0 15,0 9,0 29,0 15,0
Mecklenburg-Vorpommerm 12,0 9,0 10,0 11,0 16,0 16,0 12,0 12,0 13,0 11,0 33,0 19,0
Niedersachsen 250 28,0 34,0 40,0 28,0 28,0 30,0 40,0 35,0 37,0 39,0 43,0
Nordrhein-Westfalen 72,0 35,0 40,0 36,0 35,0 37,0 34,0 36,0 31,0 31,0 51,0 39,0
Rheinland-Pfalz 15,0 14,0 15,0 12,0 14,0 14,0 13,0 16,0 14,0 14,0 13,0 15,0
Saarland 1,0 1,0 30 1,0 1,0 2,0 1,0 2,0 30 4,0 2,0 2,0
Sachsen 20,0 19,0 15,0 12,0 18,0 25,0 17,0 12,0 7,0 10,0 20,0 25,0
Sachsen-Anhalt 8,0 16,0 70 9,0 8,0 8,0 10,0 14,0 230 11,0 330 230
Schleswig-Holstein 14,0 9,0 9,0 10,0 40 40 9,0 8,0 4,0 6,0 6,0 7,0
Thiiringen 50 7,0 15,0 17,0 17,0 17,0 12,0 11,0 15,0 21,0 12,0 36,0
Deutschland 334,0 316,0 331,0 339,0 309,0 337,0 M7,0 461,0 428,0 434,0 505,0 473,0

Abb.4-326: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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In den meisten Landern (ohne Stadtstaaten) hat
es im jahrlichen Mittel seit 2009 Zuwéachse beim
Geldumsatz gegeben, am starksten in Thiringen,
Sachsen-Anhalt und Brandenburg. In Rheinland-
Pfalz stagnierte der Geldumsatz annahernd, starke-
re Ruckgange verzeichneten die Lander Nordrhein-
Westfalen und Schleswig-Holstein (Abb. 4-327).

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Thuringen T 19,8%
Sachsen-Anhalt D 9,8%
Brandenburg D 8.3%
Niedersachsen R 5.3%
Baden-Wirttemberg N 4,8%
Mecklenburg-Vorpommern I 4 1%

Bayern I 3.8%

Saarland I 3.8%

Hessen B 2.2%

Sachsen B 1.8%

Rheinland-Pfalz 10,2%

Nordrhein-Westfalen -5,4% I

Schleswig-Holstein -6,4% I

Deutschland k2%

Abb.4-327: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Preisniveau bei Forstflachen

Die Bereitstellung der Daten durch die Gutachter-
ausschisse zum Preisniveau von forstwirtschaftlich
genutzten Flachen ohne Bestand ist eher llickenhaft
und der folgenden Abb. 4-328 zu entnehmen. Dies
liegt mdglicherweise auch daran, dass keine Trans-
aktionen Uber Forstflachen registriert wurden. Nur
in Berlin und den Landern Hessen, Niedersachsen,
Sachsen-Anhalt und Rheinland-Pfalz liegen nahezu
vollstandige Angaben vor. Beispielsweise wurden in
Sachsen-Anhalt 100 % der vorhandenen Daten ge-
liefert, allerdings liegen in den Stadten Magdeburg
und Halle keine Transaktionen vor, wodurch hier
keine Daten zum Preisniveau ausgewertet werden
konnten.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preis-
niveau fiir Forstflaichen ohne Bestand (2020)

Datenbereitstellung B Ja E Nein

Schwerin!

Hamburg
Bremen

kHannover
Magdeburg:

Dusseldorj
Erfunt

Wiesbaden

Mainz;

Saarbrucken

Stuttgart;

Munchen

Datengrundlage: AK OGA 2021

Berlin]

Rotsdam)

Dresden

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

Abb.4-328: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum
Preisniveau fiir Forstflachen ohne Bestand (2020)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir

Forstflachen ohne Bestand nach Landern (2020)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wirttemberg 3%

S
°
S

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

99

W
(o))
o
S

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

©

©
°

S

Saarland
Sachsen

Sachsen—-Anhalt

©

©
o

S

Schleswig-Holstein
Thiringen

Deutschland

69 %

©
o

2

o

2

n
o
S

o
(=}

°
59

n
o
B

54 %

Abb.4-329: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir

Forstflachen ohne Bestand nach Léndern (2020)

235




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Das Preisniveau fir forstwirtschaftlich genutzte
Flachen ohne Bestand in Deutschland bewegt sich
insgesamt auf einem, im Vergleich z. B. zu den
Grunlandflachen, niedrigen Niveau. Im Durchschnitt
wird in den meisten Landern nicht mehr als 1 Euro/m?
gezahlt. In Abb. 4-330 werden die Grundsticks-
flachenpreise fur Forstflachen ohne Bestand
landerweise dargestellt. Die mittleren Preise sind in
der Grafik an der Linie innerhalb der farbigen Box
abzulesen. Am hochsten sind die Preise in Baden-
Wirttemberg, Bayern und Schleswig-Holstein, in
denen gleichzeitig auch die breitesten Preis-
spannen vorliegen. Am preiswertesten sind Forst-
flachen ohne Bestand in den &stlichen Landern zu
erwerben. Insgesamt liegen dort die Preise im Mittel
noch unterhalb von 0,50 Euro/mZ.

Mittlere Preise und Spannen fiir Forstflichen ohne Bestand in Euro/m? nach Léndern (ohne Stadtstaaten) (2020)

Bayern poee—t ] oo
Schleswig-Holstein <4 o o Pinneberg, '—dkf--1 %g)ﬂraum Hamburg
Baden-Wiirttemberg ] ® .Stgltg%an
Nordrhein-Westfalen pemsll] pmmed o

Hessen e e ] o o
Niedersachsen b HCIOPpegl?;(;g, Ldkr.

H ” ° Rostock, Ldkr.- Kiistenstreifen

Mecklenburg-Vorpommern 0.70

Potsd
Brandenburg = el

Saarland “ H Saarbriicken, Regional\g&fé%and- Stadt Saarbriicken
Rheinland-Pfalz Pl eege o uCHONGS 2 Ricln

Thiringen ol = .%%n

Sachsen i D an X 'Droe;%en

Sachsen-Anhalt Wb oo Ma%(,jsegurg

05 1,0 15 2,0 25 3,0

Koin
. ®4,00

Frankfurt am Main

35 4,0 45 5,0

55

Miinchen
6,00

Abb.4-330: Mittlere Preise und Spannen fiir Forstflachen ohne Bestand in Euro/m? nach Landern (ohne Stadtstaaten)(2020)
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Auch aus der Kartenlbersicht in Abb. 4-331 ist Preisniveau fiir Forstflachen ohne Bestand (2020)
zu erkennen, dass in den oOstlichen Landern das
mittlere Preisniveau auf einem homogenen, relativ
niedrigen Niveau liegt. Vergleichsweise hohe Preise
werden dagegen in Baden-Wurttemberg, in weiten
Teilen Bayerns und Schleswig-Holsteins, im nord-
lichen Nordrhein-Westfalen sowie im Bereich der
GroRstadte im Rhein-Main-Gebiet, der Rheinschie-
ne sowie in Hamburg gezahlt.

Die Betrachtung des Preisniveaus nach Stadt- und
Kreistypen zeigt Abb. 4-332. Es wird erkennbar,
dass nur im Bereich der grofiten Grof3stadte ein signifi-
kant hohes Preisniveau vorliegt. Aus der Auswer-
tung ist ersichtlich, dass mit Ausnahme der gréRten
GroRRstadte die Nahe zu Verdichtungsraumen

kein wesentlicher Indikator fliir das Preisniveau von
Forstflachen zu sein scheint.

éwgm
o W
fwﬁga* -
’ Stuttgart _Q\
B
Yo

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m?

[] bis unter 0.34

[] 0.34bis unter 0.45
[ 0.45 bis unter 0.6
[ 0.6 bis unter 0.72
M 0.72bis unter 0.88
Il o088 bis unter 1.23
W .23 und mehr

Munchen

Datengrundiage: AK OGA 2021 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-331: Preisniveau fiir Forstflachen ohne Bestand (2020)

Mittlere Preise und Spannen fiir Forstflaichen ohne Bestand in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)

Grofite GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) . + H il
Kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) ponlllilloewst o oo w o Offeniach am Main
Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise  joesellll] s o poowe o o DRt
GroRstédte (500 bis unter 600 Tsd. EW) o T
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) el S N oRoso
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen [ | jun—counn—o—¢ ° MiESb;%% e
Diinn besiedelte lénd!. Kreise pall peansh oo sene I
1 2 3 4 5 6

Abb.4-332: Mittlere Preise und Spannen fiir Forstflachen ohne Bestand in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2020)
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5.1 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
groRere 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 werden
innerhalb dieses Berichts mehrere Lander zu vier
Landergruppen zusammengefasst. Grundlage ist
dabei die geografische Lage (Abb. 5-1):

e Norden: Schleswig-Holstein, Hamburg, Nieder-
sachsen, Bremen

e Osten: Mecklenburg-Vorpommern, Branden-
burg, Sachsen-Anhalt, Berlin, Thiiringen, Sach-
sen

e Suden: Baden-Wirttemberg, Bayern

e Westen: Nordrhein-Westfalen, Hessen, Rhein-
land-Pfalz, Saarland.
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Landergruppen nach geografischer Lage

Niedersachsen

[ Norden
[ osten
[ siiden
[ westen

Datengrundlage: AK OGA 2021
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.5-1: Landergruppen nach geografischer Lage
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Kreise, Subkreise und Untersuchungsraume

Zum 31.12.2019 bestanden in Deutschland 11.007
Gemeinden in 398 Kreisen — davon 291 Landkrei-
se und 107 kreisfreie Stadte. Die Landkreise ha-
ben sehr unterschiedliche Gréfken, Zuschnitte und
Strukturen. Gerade groRRe Landkreise im Umland
der wichtigsten Stadte sowie Kreise mit besonderen
wirtschaftlichen oder landschaftlichen Schwerpunk-
ten haben haufig eine hohe Heterogenitat bei ihren
Immobilienmarktstrukturen und -entwicklungen.
Daher wurden in solchen Fallen fur die Datener-
hebung und -analyse sogenannte Subkreise ge-
bildet. Subkreise sind Untersuchungsraume, 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 Metropolrdumen
Rhein-Ruhr und Rhein-Main oder in Landkreisen
mit groBen kreisangehdrigen Stadten (Abb. 5-2).
Entlang der Kiste wurden bspw. haufig die Inseln
und kiistennahen Gemeinden einerseits und die Ge-
meinden im Binnenland andererseits innerhalb ei-
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nes Landkreises zu Subkreisen zusammengefasst.
Darlber hinaus sind die Zustandigkeitsbereiche
einiger Gutachterausschisse ebenfalls unterhalb
der Landkreisebene angeordnet, so dass sich auch
hier entsprechende Untersuchungsraume bilden.
Einer Ubersicht Uber die Land- und Subkreise gibt
die folgende Grafik.

Land- und Subkreise (2019/2020)

|:| Landkreis, nicht weiter unterteilt
[ Landkreis, unterteilt in >= 2 Subkreise

Datengrundlage: AK OGA 2021
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.5-2: Land- und Subkreise (2019/2020)
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Stadt- und Kreistypen

Insgesamt ergeben sich so aus den 398 Kreisen
479 Untersuchungseinheiten als Subkreise und
Kreise. Die Anzahl der Subkreise hat sich im Ver-
gleich zum Immobilienmarktbericht Deutschland
2019 leicht verringert. Dies ist dadurch begrindet,
dass in Mecklenburg-Vorpommern Datenabgaben
auf Ebene der Altkreise nicht mehr moglich sind
und die Datenerhebung im Binnenland auf Ebene
der Landkreise erfolgte. Aufgrund der Landesflache
und der Kreisstrukturen bestehen in den grof3en
Flachenléandern Bayern, Nordrhein-Westfalen und

Anzahl der Land-/Subkreise nach Landern (2019/2020)

Niedersachsen die meisten Kreise und Subkreise.
In diesen drei Landern befinden sich fast die Halfte
aller Kreise und Subkreise (Abb. 5-3).

Bayern by
Nordrhein-Westfalen I s
Niedersachsen T 58

Baden-Wiirttemberg I 51

Hessen ks

Rheinland-Pfalz D 36

Brandenburg D 26

Thiringen I 23

Schleswig-Holstein I 20

Sachsen-Anhalt D 14

Sachsen L KE

Mecklenburg-Vorpommern [ 12

Saarland |

Bremen |

Hamburg I

Berlin i1

Abb.5-3: Anzahl der Land- und Subkreise nach Landern (2019/2020)
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Um Aussagen Uber Strukturen und Entwicklungen
in den Teilrdumen Deutschlands treffen zu kénnen,
sind Aggregationen der gro3en Zahl an Kreisen und
Gemeinden notwendig. Dabei sind Typisierungen
hilfreich, die Raumeinheiten mit ahnlichen Merkma-
len zusammenfassen bzw. Rdume unterschiedlicher
Gestalt in verschiedene Klassen aufteilen. Unter
siedlungsstrukturellen Gesichtspunkten hat das
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) entsprechend Kreistypen sowie Stadt- und
Gemeindetypen entwickelt.

Mit den siedlungsstrukturellen Kreistypen werden
die Kreisregionen nach Merkmalen der Stadt- und
Gemeindestruktur sowie der Einwohnerdichte
zusammengefasst. Als Indikatoren dienen der Be-
volkerungsanteil in GroR- und Mittelstadten, die
Einwohnerdichte und die Einwohnerdichte ohne
Beriicksichtigung der Gro3- und Mittelstadte. Damit
lassen sich kreisfreie Grof3stadte, stadtische Krei-
se sowie zwei landliche Kreistypen unterscheiden.
Far kleinraumigere Betrachtungen auf der Ebene
der Stadte und Gemeinden bzw. Gemeindeverban-
de sind die Stadt- und Gemeindetypen des BBSR

zielfuhrend. Sie differenzieren die Kommunen nach
ihrer landesplanerisch festgelegten zentralortlichen
Funktion und ihrer Einwohnerzahl. Daraus erge-
ben sich die Kategorien GroRstadte, Mittelstadte,
Kleinstéadte und Landgemeinden. Sie dienen der
kleinteiligen Zusammenfassung von Gemeinden mit
vergleichbaren Versorgungsfunktionen, Wohnstruk-
turen und siedlungsstrukturellen Pragungen, die
einen wichtigen Einfluss auf das Wohnungsangebot
und die Art der Wohnungs- und Immobiliennachfra-
ge haben.

Zu analytischen Zwecken wurden die beiden Typi-
sierungen fir diesen Bericht miteinander kombiniert
und fir die Ebene der 479 Subkreise und Kreise
berechnet. Anders als bei den siedlungsstrukturel-
len Kreistypen werden nun nicht nur die kreisfreien
Stadte typisiert, sondern auch die ausgewahlten
kreisangehorigen Stadte. Dabei untergliedern sich
die Stadte jeweils nach Einwohnerzahlen, da diese
Stadttypen vielfach Unterschiede bei den Auspra-
gungen der Immobilienmarkte erkennen lassen.
Insgesamt ergeben sich die in folgender Tabelle
dargestellten sieben Stadt- und Kreistypen:

Gliederung der Stadt- und Kreistypen

GroRte GroRstadte mit mehr als 600.000 Einwohnern

GroRstadte mit 500.000 bis unter 600.000 Einwohnern

Kleine Grofistadte mit 100.000 bis unter 500.000 Einwohnern

Kreisfreie Mittelstadte mit 20.000 bis unter 100.000 Einwohnern

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise

Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen

Diinn besiedelte landliche Kreise

Abb.5-4: Gliederung der Stadt- und Kreistypen
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Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln, Frankfurt a.M., Stuttgart und Diisseldorf

z.B. Bremen, Hannover, Dresden, Niirnberg, Essen, Dortmund

z.B. Libeck, Potsdam, Braunschweig, Freiburg i.B., Augsburg

z.B. Delmenhorst, Cottbus, Suhl, Worms

z.B. Coesfeld, Rhein-Lahn-Kreis, Kaiserslautern, Rosenheim

z.B. Goslar, Schwabisch Hall, Bamberg, Nordhausen

z.B. Dithmarschen, Uelzen, Tirschenreuth, Uckermark, Saale-Orla-Kreis
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Die folgende Grafik zeigt die raumliche
Verteilung der Stadt- und Kreistypen:

Stadt- und Kreistypen

Abb. 5-5: Stadt- und Kreistypen
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5.2 Okonomische Rahmen-
daten und -indikatoren

Die im Folgenden skizzierten 6konomischen Indika-
toren sind mittel- und unmittelbar wichtige Rahmen-
parameter fur die Wohnungs- und Immobilienméark-
te. Sie beeinflussen sowohl die Angebots- als auch
die Nachfrageseite auf den regionalen Immobilien-
markten und sind somit ein wichtiger Baustein zur
Beschreibung und Analyse dieser Markte. Diese
Einflisse sind wechselseitiger Natur, d.h. die Indika-
toren beschreiben nicht alleine exogene Faktoren,
sondern werden mehr oder weniger stark durch die
Immobilienméarkte und ihre Akteure mitgepragt.

Verfiigbares Einkommen privater Haushalte
(VGR)

Das ,verfiigbare Einkommen* als Teil der volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung reprasentiert den Teil
des Einkommens, der den privaten Haushalten flr
den privaten Konsum und private Ersparnis zur Ver-
fugung steht. Dieser Indikator spiegelt somit auch
die gesamtwirtschaftliche Entwicklung und das Kon-
sum- bzw. Sparverhalten wider.

Abb. 5-6 zeigt den relativ stetigen Verlauf dieser
Kennzahl seit 2000, mit lediglich einem leichten
Ruckgang im Jahr 2009 in Folge der Auswirkungen
der Weltfinanzkrise und das deutliche Abflachen im
Jahr 2020 (Jahresdurchschnitt). Auffallend ist der
starke Anstieg der Sparquote in 2020, was maf-
geblich auf die Auswirkungen der Verunsicherung
und der Einschrankungen im Rahmen der Covid19-
Pandemie zurlickzuflhren ist.

Verfligbares Einkommen je Einwohner und Sparquote 2000 bis 2020
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isches Bundesamt (2021): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
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Abb.5-6: Verfiigbares Einkommen je Einwohner und Sparquote 2000 bis 2020
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Erwerbstatige

Die Entwicklung der Zahl der Erwerbstatigen ist
ebenfalls ein wichtiger Indikator, der konjunkturelle
Einflisse zeigt und gleichzeitig Hinweise auf den
privaten Konsum geben kann. Die Daten der Er-
werbstatigenrechnung werden laut Statistischen
Bundesamt vorrangig zur Betrachtung der Erwerbs-
tatigkeit im Kontext der gesamtwirtschaftlichen und
konjunkturellen Entwicklung im Rahmen der volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnung verwendet.

Die Auswertung der Statistik zeigt eine — nach
Uberwindung der Auswirkungen der Weltfinanz-
krise Ende der 2000er Jahre - in den 2010er Jahren
durchgehende Steigerung der Zahl der Erwerbstati-
gen. Der bisherige H6hepunkt wurde mit 45,5 Mio.
Erwerbstatigen (mit Arbeitsort in Deutschland) im 4.
Quartal 2019 erreicht. In Folge wurden nach dem ty-
pischen saisonal bedingten Rickgang im 1. Quartal
2020 weitere Riickgange aufgrund der Pandemiefol-
gen verzeichnet. Trotz aktuell sichtbarer Erholungs-
tendenzen liegt die Zahl der Erwerbstatigen mit
44,7 Mio. im 2. Quartal 2021 noch unter-halb des
Vorkrisenniveaus.

Erwerbstiatige mit Arbeitsort in Deutschland 2010 bis 2021 (2.Quartal)

Erwerbstatige in 1.000

Veranderung in %

46.000 - 45559 - 2,0
45.000 - 18
L 1,0
44.000 1
L 05
43.000 1
0
L 0,0
42.000 1
L 05
41.000 1
L 1,0
40518 a1
40.000 1 15
1,5%
39.000 2,0
Q102 03 Q4lat 02 03 Q4lat 02 03 Q41 @2 03 A4a1 Q2 a3 a4ja1 02 Q3 a4ja1 02 @3 Q4la1 2 Q3 Q4lat 2 A3 Q4lat a2 a3 Q41 a2 a3 a4at Q2
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quartal und Jahr

Veranderungsrate zum Vorjahresquartal
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Abb.5-7: Erwerbstéatige mit Arbeitsort in Deutschland 2010 bis 2021 (2.Quartal)
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Verbraucherpreisindex VPI

Der Verbraucherpreisindex (VPI) des statistischen
Bundesamtes misst monatlich mit einem reprasen-
tativ ausgewahlten und gewichteten Warenkorb die
durchschnittliche Preisentwicklung aller Waren und
Dienstleistungen, die private Haushalte in Deutsch-
land fir Konsumzwecke kaufen. Der VPI ist ein
wichtiger Indikator zur Einschatzung der Geldwert-
entwicklung und damit auch der konjunkturellen
Entwicklung und hat praktische Bedeutung u.a. als
MaRstab bei vertraglichen Wertsicherungsklauseln
oder z.B. bei Lohnverhandlungen.

Verbraucherpreisindex 2015 bis 2021 (3.Quartal)
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eine Rate zwischen 0 und 2 % Preissteigerung
im Jahr aufwies, sind am aktuellen Rand starkere
Ausschlage zu erkennen. Nach leichten Ruckgéan-
gen im 3. und 4. Quartal 2020 zeigen sich im 2. und
3. Quartal 2021 héhere Steigerungsraten (2,3 bzw.
3,9 % zum jeweiligen Vorjahresquartal). Grinde
hierfur sind insbesondere die Basiseffekte aus den
niedrigeren Preisen des Vorjahres (u.a. wegen der
temporaren Mehrwertsteuersenkung), sehr stark
steigende Energiepreise und Preiseffekte aus pan-
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Lieferketten. AuBerdem wurden auch Lebensmittel
Uberdurchschnittlich teurer.
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Abb.5-8: Verbraucherpreisindex 2015 bis 2021 (3.Quartal)

isches Bundesamt (2021): Verbraucherpreisindex
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Baupreisindex

Die Baupreisindizes des Statistischen Bundes-
amtes zeigen die Entwicklung der Preise fiir den
Neubau und die Instandhaltung von Bauwerken. Es
handelt sich dabei um real vereinbarte Marktpreise
fur Bauleistungen. Diese Indizes spiegeln vor dem
Hintergrund der Ubrigen 6konomischen Rahmenbe-
dingungen Angebot und Nachfrage innerhalb des
Bausektors inklusive den Preisen flir Vorprodukte
sowie das Lohnniveau wider.

Die Abbildung zeigt die Entwicklung der Baupreis-
indizes Wohnbau und fir BestandsmaRnahmen (In-
standhaltung bei Wohngebauden) bis einschlieRlich
dem 3. Quartal 2021, bezogen auf das Basisjahr
2015 (=100). Die Entwicklung zeigt am aktuellen
Rand einen deutlichen Einfluss der Auswirkungen
der Covid19-Pandemie mit einem zwischenzeitli-

chen Riickgang im 3. Quartal 2020 und sehr starken
Steigerungen im Zeitraum danach.

Baupreisindex 2015 bis 2021 (3.Quartal)
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Insgesamt sind die Baupreise fiir Bauleistungen des
Wohnbaus seit 2015 mit gut +29 % etwa doppelt so
stark angestiegen wie die allgemeine Teuerungsra-
te (siehe Verbraucherpreisindex, VPI). Die anderen
Baupreisindizes des Hochbaus (Blro-, gewerb-
liche Bauten) zeigen eine sehr ahnliche, parallele
Entwicklungsrichtung, ebenso wie der Instand-
haltungsindex. Die jungsten Indexsteigerungen sind
in besonderem Maf auf die Preisentwicklungen von
Baumaterial zurtickzufihren. Hierbei gab es zuletzt
starke Steigerungen bspw. bei Bauholz und Beton-
stahl.

129,6 (Wohnungsbau) —_

1294
(Instandhaltung)

2015 2016 2017

a1 a2]as|as]ai|az]as]as]|at|az]as]as| @i a2]as|as]ai]|az]aslas]ar |zl as] a4

at | az] a3
2021

2018 2019 2020

Quartal und Jahr

S

Datenbasis: BBSR-Woh hes Bundesamt (2021): Baupreisindex

Abb.5-9: Baupreisindex 2015 bis 2021 (3.Quartal)
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Zinsniveau — (Umlaufrendite - Wohnungsbau-
kredite)

Das Zinsniveau auf den Finanzmarkten ist ein zen-
traler makrodkonomischer Faktor mit umfassenden
Auswirkungen auf alle Wirtschaftssektoren. Auf-
grund der hohen Kapitalintensitat von Immobilien
mit hohem Fremdkapitalbedarf ist das Umfeld der
Kreditmarkte fir die Hohe und Vergabekonditionen
bei Immobilienkrediten von besonderer Bedeutung
fur die Branche.

Umlaufrendite

Ein wichtiger Leitindikator zur Abbildung des Zins-
niveaus und seiner Entwicklung ist die Umlaufren-
dite festverzinslicher Wertpapiere. Sie beinhaltet die
Renditen/Zinsen von langerfristigen Anleihen der
offentlichen Hand, Bankschuldverschreibungen und
Industrieobligationen mit erster Bonitat und spiegelt
damit — als Referenzzinssatz - das Zinsniveau risi-

kofreier Anlagen wieder. Die Abb. 5-10 zeigt den
Kursverlauf inlandischer Inhaberschuldverschrei-
bungen seit 1990 und die seitdem mehr oder we-
niger kontinuierlich ricklaufige Renditeentwicklung
auf historisch niedrige, mittlerweile negative Werte
am aktuellen Rand.

Umlaufrendite inldndischer Inhaberschuldverschreibung 1990 bis 2021

Rendite in %
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9.1 %

4,8 %

-0,1%

T990-01

2020-02
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Deutsche Bundesbank (2021):
Datensatz BBQFS.M.DE.0000.YLD DOM BB. X.0000
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Abb.5-10: Umlaufrendite inléndischer Inhaberschuldverschreibung 1990 bis 2021
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Immobilienkredite — Kredite fiir den Wohnungs-
bau

Auf dem deutschen Markt fir Immobilienkredite
Ubernehmen Banken die wichtige Aufgabe der
Kreditvergabe und erfiillen somit eine Mittlerrolle
zwischen Anlegern und Investoren. Ein Grofiteil
des Kreditvolumens fir den Wohnungsbau wird
weiterhin von regionalen Sparkassen und Kredit-
genossenschaften, Regionalbanken und sonstigen
Kreditbanken sowie Bausparkassen und Zweig-
stellen von GroRbanken vergeben.

Finanzierungsmerkmale, wie die Zinsbindung und
die Kreditvergabestandards, Uben einen spurba-
ren Einfluss auf die Preisvolatilitdt von Immobilien-
markten aus. Ein Grund fur den — auch in Pande-
miezeiten - stabilen Immobilienmarkt ist das in
Deutschland ubliche Immobilienfinanzierungssys-
tem. Dessen Kennzeichnen sind Kredite mit langer
Zinsbindung — laut Auswertungen von Finanzie-
rungsplattformen betragen diese fir die private Fi-
nanzierung im Durchschnitt mittlerweile gut 13 Jahre

(Dr. Klein-Trendindikatoren - Europace Auswertung
2021) — aulRerdem eine konservative Wertermittlung
sowie in den letzten Jahren steigende, aber immer
noch moderate Darlehensanteile. Analysen von
Finanzdienstleistern weisen mittlerweile auf Uber
80 % durchschnittliche Fremd-mittelquoten bei der
Baufinanzierung hin. Auch aufgrund der 2016 ein-
gefuhrten Wohnimmobilien-kreditrichtlinie (WIKR)
differenzieren die Kreditinstitute die Beleihungsaus-
laufe starker entspre-chend der Einkommen der pri-
vaten Kredithnehmer (vdp-research). Auswertungen
des Kreditportfolios von Finanzierungsinstituten
zeigen - entsprechend der Entwicklung der Immo-
bilienpreise - deutlich steigende durchschnittliche
Darlehenshéhen von mittlerweile tGber 300.000 €
(Dr. Klein-Trendindikatoren - Europace 2021). Die-
se Entwicklung spiegelt sich auch in der Zeitreihe
der Volumina der Wohnungsbaukredite von privaten
Haushalten wider.

Neugeschiftsvolumina Wohnungsbaukredite an private Haushalte insgesamt 2012 bis 2021
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Abb.5-11: Neugeschéftsvolumina Wohnungsbaukredite an private Haushalte insgesamt 2012 bis 2021
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Nach Angaben der Deutschen Bundesbank beliefen
sich alle ausstehenden Bankkredite an inlandische
Unternehmen und Privatpersonen im Juni 2021 auf
insgesamt gut 3 Bio. Euro. Davon entfielen (ber
1,6 Bio. Euro auf den Bau und Erwerb von Woh-
nungen, was einen Anteil von 53,5 % aller erfassten
Kredite in Deutschland ausmacht. Der groéiite Teil
dieser Wohnbaukredite entfallt mit knapp 1,2 Bio.
Euro auf Privatpersonen.

Trotz der hohen Kredit-Volumina und steigenden
durchschnittlichen Darlehenssummen legen Aus-
wertungen der Daten der Finanzierungsplattform
(Dr. Klein/Europace) nahe, dass die Belastung der
Kreditnehmer aufgrund der seit Jahren sinkenden
Zinsen insgesamt nicht gestiegen ist.

Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite 2005 bis 2021

Zinsatz in %
6,0

Die Entwicklung der Effektivzinsen fur Wohnungs-
baukredite vollzieht dabei die Entwicklungsrichtung
der Umlaufrenditen (s.0.) nach. Die Differenz zwi-
schen diesen beiden Zinsstrukturkurven reprasen-
tieren - vereinfacht ausgedrickt - die Zinsmargen fiir
die finanzierenden Institute. Aktuell (August 2021)
betragt der Zinssatz fir private Haushalte bei ei-
ner 10-jahrigen Zinsbindung effektiv jahrlich knapp
1,3 %.
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Anmerkungen: Effektivzinssatze Banken DE, Neugeschaft Wohnungsbaukredite an private Haushalte, anfangliche Zinsbindung tiber 10 Jahre.
Wohnungsbaukredite sind besicherte und unbesicherte Kredite, die fir die Beschaffung von Wohnraum, einschl. Wohnungsbau und -modernisierung gewahrt werden;
einschl. Bauspardarlehen und Bauzwischenfinanzierungen sowie Weiterleitungskredite, die die Meldepflichtigen im eigenen Namen und auf eigene Rechnung

ausgereicht haben.
* Zinssatz fir August 2021 vorlaufig

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,
Deutsche Bundesbank: Zeitreihe SUD 119

Abb.5-12: Effektivzinsséatze fiir Wohnungsbaukredite 2005 bis 2021
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Wahrend die Bevdlkerungszahl in Deutschland in
den 2000er-Jahren zurtckging, hat sich die Ent-
wicklung in den Jahren bis 2019 deutlich gewandelt.
In den Jahren von 2010 bis 2019 wuchs Deutsch-
land um Uber 2,8 Mio. Einwohner und damit um
gut 3,5 %. Ursache fur die Bevolkerungszunahme
war zunachst eine wachsende Zuwanderung aus
dem EU-Ausland (insbesondere aus den Landern
der EU-Osterweiterung) und in der Mitte des Jahr-
zehnts die auRergewohnliche Flichtlingszuwande-
rung im Zuge der Fluchtlingskrise. Die jahrlichen
Steigerungsraten lagen seit 2013 zwischen 0,2 %
und 0,5 %, mit Ausnahme des Jahres 2015, als die
Bevdlkerungszahl durch die hohen Flichtlingswan-
derungen um 1,2 % stieg. In den letzten Jahren
2018 und 2019 erhdhte sich die Bevolkerungszahl
um 0,2 % bis 0,3 % p.a. im Vergleich zum Vorjahr,
was ein Plus von jahrlich knapp 190.000 Einwoh-
nern bedeutet. Im Jahr 2020 ist die Bevdlkerungs-
zahl erstmals seit 2010 wieder gesunken, mit einem
Ruckgang von knapp 12 Tsd. Einwohner jedoch nur
sehr geringflgig.

Die naturliche Bevdlkerungsbewegung in Deutsch-
land ist schon seit fast 50 Jahren negativ, d. h. die
Sterbefalle berwiegen die Geburtenzahlen. 2019
betrug dieses Geburtendefizit mit knapp 780.000
Geburten und etwa 940.000 Sterbefalle gut 160.000
Personen.
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5.3 Demographische Indika-
toren - Bevolkerung und
Haushalte

Der Bevolkerungsanstieg in Deutschland seit 2011
resultiert somit ausschlieflich aus den hohen Au-
Renwanderungsgewinnen von pro Jahr ca. 380.000
Personen (2017 bis 2019 p.a.). Bemerkenswert ist
auch das absolute Ausmafd der Zu- und Abwande-
rung mit durchschnittlich gut 1,5 Mio. Personen, die
pro Jahr zuwandern (2017 bis 2019 p.a.) und knapp
1,2 Mio. Personen, die pro Jahr auswandern (2017
bis 2019 p.a.).

Im Jahr 2020 betrug der Aufenwanderungssal-
do ca. 220.000 Personen und war damit deutlich
niedriger als die Jahre zuvor. Die Entwicklung ist in
erster Linie auf die MaRBnahmen zur Eindammung
der Pandemie zurlckzufihren, denn die Grenz-
schliefungen fiihrten zu einem erheblich geringeren
Migrationsumfang. Insgesamt ist auch mittelfristig
ein rucklaufiger Trend zu beobachten, wobei das Ni-
veau der letzten Jahre im Durchschnitt immer noch
etwas hoher liegt als im langfristigen Mittel.
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Wanderungen zwischen Deutschland und dem Ausland 2000 bis 2020
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Abb. 5-13: Wanderungen zwischen Deutschland und dem Ausland 2000 bis 2020

Die Zuwanderung aus dem Ausland und auch die
Binnenwanderung innerhalb Deutschlands vertei-
len sich nicht gleichmaRig im Raum, sondern wir-
ken raumlich stark differenzierend. Die wachsende
Attraktivitdt der Grof3- und Universitatsstadte und
deren umliegenden Regionen ist seit ca. 15 Jah-
ren durch deutliche Bevdlkerungsgewinne und den
gleichzeitig erfolgten Bevolkerungsverlusten der an-
deren Siedlungsraume feststellbar (Abb. 5-13). Die
Zuwanderung aus dem Ausland geht verstarkt in die
groRen Stadte, in denen Arbeits- und Ausbildungs-
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moglichkeiten bestehen bzw. Studieren mdglich ist.
Bei der Binnenwanderung hat sich der Trend in die
GroRstadte zum Teil gedreht. Nunmehr verlieren
etliche Grof3- und Universitatsstadte aufgrund von
Wohnungsengpassen und damit verbundenen stark
steigenden Immobilienpreisen und Mieten vor allem
Familienhaushalte an ihr Umland, wobei die Wande-
rungsgewinne durch die arbeits- und ausbildungs-
bedingten Zuzlge vor allem junger Menschen in die
prosperierenden Stadte noch Uberwiegen.
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Bevolkerungsentwicklung 2002 bis 2019 nach siedlungsstrukturellen Kreistypen
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Abb. 5-14: Bevélkerungsentwicklung 2002 bis 2019 nach siedlungsstrukturellen Kreistypen

Wahrend die Bevolkerung in Deutschland zwischen
2010 und 2019 um 3,6 % gestiegen ist, betragt das
Wachstum in den kreisfreien Grofistéadten 7,5 %.
Die Bevdlkerungszahl der stadtischen Kreise hat im
gleichen Zeitraum um 3,1 %, die der landlichen Krei-
se nur um knapp 1 % zugenommen. Wie aktuelle
Analysen des Statistischen Bundesamtes zeigen,
ist die Bevolkerung in kreisfreien Grofl3stadten zwar
durchschnittlich um 0,7 % pro Jahr gewachsen,
2020 hat sich dieser Trend aber nicht fortgesetzt:
Die Zahl der Menschen in GrofR3stadten ist mit-0,1 %
gegenuber dem Vorjahr sogar leicht rlicklaufig. Die
Wanderungsbewegungen als wesentliche Faktoren
der Bevolkerungsentwicklung zeigen dabei fur das
Jahr 2020 auffallige Veranderungen. Sowohl bei
Umzigen innerhalb Deutschlands als auch bei der
AufRenwanderung der GrofR3stddte waren Rickgan-
ge zu beobachten. Ob diese Entwicklung mit den
MaRnahmen zur Einddmmung der Corona-Pande-
mie einhergeht und sich in der Zukunft wieder eine
starker auf Wachstum ausgerichtete Bevolkerungs-
entwicklung in den GroRstadten einstellt, bleibt ab-
zuwarten.
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Insgesamt ist die Bevdlkerungsentwicklung in den
Stadten und Landkreisen in den letzten Jahren
mehrheitlich positiv ausgefallen. In rund zwei Drittel
ist die Bevolkerungszahl in den letzten Jahren ge-
stiegen. Dies betrifft nicht nur die GroRstadte, son-
dern auch viele stadtische Kreise beispielsweise im
Umland von Munchen, in Baden-Wdurttemberg oder
an der Rheinschiene (Abb. 5-14). Meistens haben
die Umlandgemeinden aber auch eigene wirtschaft-
liche Potenziale bzw. profitieren von Ausstrahlungs-
effekten der Kernstadte, so dass die wirtschaftliche
Entwicklung und die Ausweitung von Arbeitsplatzen
mit Uber 20 % in den letzten zehn Jahren in die-
sen Raumen ebenfalls uberdurchschnittlich hoch
ist — nicht nur wegen des Uber Jahre anhaltenden
positiven Wirtschaftsklimas. Auch viele landliche
Kreise in zentraler Lage weisen eine positive Be-
volkerungsentwicklung auf, insbesondere in Bayern
und Niedersachsen.
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Kleinere Stadte und Gemeinden vor allem in pe-
ripheren landlichen Regionen sind haufiger von
Schrumpfung betroffen. Grof3raumig sind hier vor al-
lem Stadte und Gemeinden in Ostdeutschland sowie
in Niedersachsen, Hessen, Rheinland-Pfalz, Saar-
land und Bayern betroffen. Trotz der hohen bundes-
weiten Auldenwanderungsgewinne weist ein Viertel
der Gemeinden, Gemeindeverbande und Stadte in
Deutschland in den letzten 5 Jahren Bevdlkerungs-
verluste von mindestens 1 % auf. Vielfach handelt
es sich um Kommunen auflerhalb der Stadtregio-
nen, haufig Klein- oder Mittelstddte und Iandliche

Bevolkerungsentwicklung 2014 bis 2019

Entwicklung der Bevodlkerung
von 2014 bis 2019 in %
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. -3 bis unter -1 . 3 bis unter 5 I:‘ gemeindefreies Gebiet
D -1 bis unter 1 . 5 bis unter 7

D is: BBSR.

F i des 5
31.12.2019 © Basis-DE/BKG

ge: Ver
Bearbeitung: J. Nielsen

Abb. 5-15: Bevélkerungsentwicklung 2014 bis 2019

des Bundes und der Lander

254

Gemeinden mit geringen eigenen wirtschaftlichen
Potenzialen. Diese Kommunen sind meist schon
langer von Alterung gepragt. Vor allem junge, mo-
bile Menschen verlassen die Rdume zur Ausbildung
oder flr den Berufsstart; altere, immobile Haushalte
verbleiben im sich langsam wandelnden Umfeld.
Struktureller Leerstand wird in den nachsten zehn
Jahren vor allem in den Schrumpfungsraumen und
dort besonders in Mehrfamilienhausern zunehmen.

7
© BBSR Bonn 2021
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Entwicklung der Haushaltszahlen

Im Jahr 2018 gab es nach Mikrozensus 2018
41,4 Mio. private Haushalte in Deutschland. Bei
einer Bevodlkerungszahl von 83 Mio. kommen somit
durchschnittlich genau zwei Personen auf einen
Haushalt. Die durchschnittliche HaushaltsgréRle ist
in den letzten Jahrzehnten weiter ricklaufig: Sie
ging zwischen 1991 und 2018 von 2,27 Personen
auf 2,0 Personen zurick. Einpersonenhaushalte
haben mit 42 % den groften Anteil an allen Haus-
halten. Damit leben rund 17,3 Mio. Menschen oder
etwa jede flinfte Person in Deutschland in einem
Einpersonenhaushalt. In 58 % der Haushalte (24
Mio. Menschen) leben zwei oder mehr Personen.
Unter den Mehrpersonenhaushalten haben Zwei-
personenhaushalte mit 34 % aller Haushalte den
groRten Anteil, Dreipersonenhaushalte machen
12 % und Vierpersonenhaushalte 9 % aus. Nur in
3 % der Haushalte leben fiinf oder mehr Personen.
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Von 2000 bis 2018 ist die Zahl der Haushalte um
3,25 Mio. gestiegen — eine Zunahme um 8,5 %.
Dies ist deutlich mehr als die Steigerung der Be-
volkerungszahl Deutschlands, die sich im gleichen
Zeitraum um 1,5 Mio. erhdhte. Der Trend zu Klei-
neren Haushalten bedingt durch Individualisierung,
geringe Kinderzahl und Alterung der Bevdlkerung
hat sich somit weiter fortgesetzt und stellt die Woh-
nungspolitik vor groRe Herausforderungen. Viele
Haushalte leben trotz erkennbaren Wohnraumman-
gels grofRzigiger als in friheren Jahren und tragen
so zusatzlich zum Wohnungsmangel bei. Das liegt
einerseits am Wunsch nach mehr individuellem
Wohnraum, ist andererseits aber auch ein Struk-
tureffekt, da durch den Zuwachs von kleinen Haus-
halten mit ein und zwei Personen vor allem in den
Stadten die Pro-Kopf-Wohnflachen stiegen.
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Wohnungsbestinde

In Deutschland bestanden im Jahr 2020 42,8 Mio.
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden.
Der Wohnungsbestand erhdhte sich im Vergleich
zum Vorjahr um 0,7 % oder 291.000 Wohnungen.
Gegenuber dem Jahr 2010 hat die Zahl der Wohnun-
gen um 5,7 % bzw. 2,32 Mio. zugenommen. Damit
verfugte Deutschland 2020 Uber eine Wohnflache
von 3,94 Mrd. m? und ca. 188 Mio. Wohnraume. Die
durchschnittliche WohnungsgroRe ist seit 2010 um
1m? auf 92m? angewachsen.

Die Wohnungen in Wohngebduden verteilen sich
mit 19,2 Mio. Wohnungen auf Ein- und Zweifamili-
enhauser, 21,7 Mio. Wohnungen auf Mehrfamilien-
hauser und 0,5 Mio. Wohnungen in Wohnheimen
(Abb. 5-16). Bei der Anzahl der Wohngebaude
dominieren hingegen die Eigenheime — 16 Mio. Ein-
und Zweifamilienhauser gegenuber 3,2 Mio. Mehr-
familienhdusern.

In allen Bundeslandern sind Wohnungen mit drei
und vier RGumen am starksten verbreitet — sie ma-
chen mit 9,3 bzw. 10,8 Mio. Einheiten zusammen
47 % des Wohnungsbestands aus. Die Gebau-
de- und Wohnungsbestande sind in den Regionen
Deutschlands aber sehr unterschiedlich strukturiert.
Einraumwohnungen sind erwartungsgemaf in den
Bundeslandern mit einem hdheren Anteil an Stadten
starker vertreten. Hohe Anteile gréRerer Wohnun-
gen finden sich vor allem in Umlandregionen und
Iandlichen Kreisen mit hohen Eigenheimanteilen.
Die ungleiche Struktur der Wohngebaudetypologie
zwischen Ost- und Westdeutschland aufgrund der
historisch unterschiedlichen Stadtentwicklungspro-
zesse in der Nachkriegsperiode bis zur Wiederverei-
nigung ist auch 30 Jahre nach dem Mauerfall immer
noch erkennbar. Nachholeffekte in den &stlichen
Bundeslandern fihrten aber durchaus zu Struk-
turveranderungen, insbesondere durch einen ver-
starkten Neubau von Einfamilienhdusern und eine
Wohnflachenzunahme im Geschosswohnungsbau.
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5.4 Wohnungsmarktindikatoren

Die aktuellen und kiinftigen Herausforderungen im
Zuge der Anpassung an die Klimaschutzziele sowie
einer veranderten Wohnungsnachfrage erfordern
umfassende Baumalnahmen an bestehenden
Wohngebauden. Die Baumafinahmen im Bestand
haben sich in Anbetracht der angespannten Mark-
te seit 2009 verdoppelt. Dabei sind bei 77 % der
genehmigungspflichtigen Mallnahmen auch neue
Wohnungen entstanden. Jenseits von Nachverdich-
tungsprozessen zugunsten neuen Wohnraums bei-
spielsweise durch Dachgeschossausbau bestehen
die grofiten Investitionsbedarfe im Gebaudebestand
darin, die energetische Qualitat zu verbessern und
Wohnungen altersgerecht und barrierefrei oder bar-
rierereduziert umzubauen.

Gebaude- und Wohnungsbesténde 2020

Gebaude |Wohnungen

Anzahl
Wohn- und Nichtwohngebaude * | 42.803.737
darunter:
Wohngebaude 19.273.286| 41.385.919
darunter:
Ein- und Zweifamilienhauser 16.021.113| 19.174.779
Mehrfamilienhduser 3.229.473] 21.700.534
Wohnheime 22.700 510.606

* Der Gebéudebestand mit Wohnraum insgesamt wird nicht ausgewiesen.
Datenbasis: Statistisches Bundesamt, Fachserie 5, R. 3, 2020
Abb.5-16: Gebédude- und Wohnungsbestdande 2020
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Wohnungsbautatigkeit

Der Wohnungsneubau hat eine wichtige wohnungs-
und sozialpolitische Rolle, um mehr bezahlbaren
Wohnraum vor allem in wachsenden Stadten und
Regionen zu ermdglichen. Die hohe Nachfrage
nach Wohnraum durch Binnen- und AuRenwande-
rungsgewinne sorgt seit zehn Jahren — neben wei-
teren Faktoren wie niedrigen Zinsen, einer hohen
Anlagebereitschaft bei fehlenden Alternativen auf
den Finanzmarkten und dem Wunsch von vielen
Privathaushalten nach den eigenen vier Wanden
— in vielen Regionen Deutschlands fiir steigende
Immobilienpreise und Wohnungsmieten. Die Neu-
bautatigkeit zog seit 2010 entsprechend deutlich
an — bis 2020 um 92 % auf 306.000 Wohnungen.
Aktuell haben sich die Neubauzahlen im Vergleich
zum Vorjahr um 4,6 % bzw. gut 13.000 Wohnungen
erhoht. Einen grof3en Anteil an der Bautatigkeit hat
mittlerweile der Geschosswohnungsbau: Er bildete

2020 knapp 60 % des Neubaus. Die grofien kreis-
freien GroRstadte konnten am starksten zulegen.
Hier haben sich die Fertigstellungszahlen verdrei-
facht (Abb. 5-17). Der Bau von Ein- und Zweifamili-
enhadusern zog hingegen nur noch in den landlichen
Kreisen an. In den stadtischen Kreisen blieb dieser
stabil, in den kreisfreien Stadten war er zugunsten
des Geschosswohnungsbaus riicklaufig. Der Bau
von Eigentumswohnungen hat sich in diesem Zeit-
raum mehr als verdoppelt. Damit lag die Steigerung
aber niedriger als im Geschosswohnungsbau insge-
samt, so dass der Anteil der Eigentumswohnungen
an den fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern von 2010 bis 2020 um 6 Prozentpunkte auf
45 % zurlckgegangen ist.

Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebaudeart und Kreistypen 2005 bis 2020

Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser

Wohnungen je 10.000 Einwohner* Wohnungen je 10.000 Einwohner*

40 - 40 -
35 - 35 -
30 - 30 -
25 25 -
20 - 20 -
15 - — 151
10-\_/_¥ 10
5_\ —
0

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020* 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020*
Jahr Jahr

Differenzierte siedlungsstrukturelle Kreistypen

e grof3e kreisfreie GroR3stadte e |andliche Kreise
= mittlere und kleine kreisfreie Grol3stadte - nsgesamt

stadtische Kreise

Anmerkung: GroRe kreisfreie GroRstadte: mindestens 500 Tsd. Einwohner.
*Der Indikator fur das Jahr 2020 wurde anhand des Bevolkerungsstands von 2019 berechnet.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des Bundes und der Lander,
Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander (Umschatzungen nach Zensuskorrektur

bis 2010 durch das BBSR) © BBSR Bonn 2021

Abb. 5-17: Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebé&udeart und Kreistypen 2005 bis 2020
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Einwohnerbezogen entstanden im Jahr 2020 Uber-
durchschnittlich viele Eigenheime in landlich ge-
pragten Regionen im nérdlichen Schleswig-Holstein
und Mecklenburg-Vorpommern, in Niedersachsen,
Bayern und dem Berliner Umland (Abb. 5-18).
Die hochsten Fertigstellungszahlen bei Ein- und
Zweifamilienhdusern erreichten die Landkreise
Straubing Bogen (51 fertiggestellte Wohnungen je
10.000 Einwohner), Dingolfing-Landau (48), Dah-
me-Spreewald (45) und Cloppenburg (45). In den
kreisfreien Stadten wurden kaum Ein- und Zweifa-
milienhauser errichtet. Daflr ist in vielen Stadten

Bautéatigkeit von Wohnungen nach Gebaudeart 2020

Ein- und Zweifamilienhauser

‘? Diisseldort;
o

K

Fertiggestellte Wohnungen in neuen
Wohngebéauden je 10.000 Einwohner* 2020

[] bisunter 5 [l 20 bisunter 25

|:| 5 bis unter 10 .
[] tobisuter 15 [
O] svisuter20 [

*Bevolkerung: Stand 2019

25 bis unter 30
30 bis unter 35
35 und mehr

43 94 91 64 45 26 22 16
Haufigkeiten

der Geschosswohnungsbau schon seit Jahren hoch
und verlangsamt dort den Mietenanstieg bei den
Angebotsmieten. Die héchsten Werte erzielten die
Stadte Regensburg (90 fertiggestellte Wohnungen
je 10.000 Einwohner), Flensburg (67), Ingolstadt
(61), Offenbach am Main (56) und Hamburg (52).
Weitere Schwerpunkte des Mehrfamilienhausbaus
sind boomende Umlandkreise wachsender Stadte,
Tourismusregionen in Nord- und Sitddeutschland
sowie das westliche Niedersachsen.

Mehrfamilienhduser

7
© BBSR Bomn 2021 (222

66 72 76 62 52 24 18 31
Haufigkeiten

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen und Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander

Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2019 © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 5-18: Bautétigkeit nach Geb&dudearten (2020)

Bearbeitung: J. Nielsen
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In den letzten zehn Jahren lag die Zahl der geneh-
migten Wohnungen immer deutlich tber den fertig-
gestellten Wohnungen. Zuletzt wurden im Jahr 2020
gut 368.000 neue Wohnungen genehmigt — gut
60.000 Wohnungen mehr als im gleichen Jahr reali-
siert werden konnten. Damit hat sich in den vergan-
genen Jahren ein Baulberhang von knapp 780.000
Wohnungen aufgebaut (Abb. 5-18). Die Grinde
hierfir sind vielfaltig. Wesentlich sind die hohen
Auslastungen in der Bauwirtschaft, verbunden mit
einem Fach- und Hilfskraftemangel. Das zeigt sich
bei den weiter differenzierten Bauliberhangzahlen —
bei 40 % dieser Wohnungen (gut 300.000) haben die
Baumafnahmen noch nicht begonnen, bei weiteren
29 % ist der Rohbau noch nicht ,unter Dach". Seit
2021 kommen verstarkt Engpasse bei der Beschaf-
fung von Roh- und Baustoffen hinzu: Laut ifo-Institut
war im Juli 2021 knapp die Halfte der Hochbauunter-
nehmen von Lieferverzogerungen betroffen. Durch
ein Zusammenspiel dieser Faktoren verzégern und
verteuern sich Bauprojekte. Damit wird es immer
schwieriger, bezahlbaren Wohnraum im Neubau zu
realisieren oder notwendige Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmaflinahmen zu vertretbaren Kosten
im Gebaudebestand umzusetzen.

Ein weiteres Hemmnis zur Ausweitung des Neubaus
ist das knappe und dadurch in den letzten Jahren
stark verteuerte Bauland auf angespannten Woh-
nungsmarkten. Dort treffen zusatzlich vielfaltige
Nutzungskonkurrenzen aufeinander — neben Woh-
nen besteht auch eine hohe Nachfrage nach wirt-
schaftlichen Nutzungen, sozialer Infrastruktur, Ver-
kehr, Freirdumen zur Freizeitgestaltung ebenso wie
fur die Verbesserung stadtklimatischer Verhaltnisse
und als ,Schwammflachen” bei Starkregenereignis-
sen. Das flachen- und ressourcensparende Bauen
hat eine hohe Relevanz fiir die weitere Planung in
den Stadten und Gemeinden.

Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und Bauiiberhange von Wohnungen 2005 bis 2020

Wohnungen in 1 000
900

800
700
600
500
400
300
200

100

0 T T T T T T T T T T T T T T 1

05
Jahr

== Baugenehmigungen == Baufertigstellungen === Bauuberhange

Datenbasis: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung,

Statistisches Bundesamt - Fachserie 5 Reihe 1 © BBSR Bonn 2021

Abb.5-19: Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und Bautiberhdnge von Wohnungen 2005 bis 2020
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Wohnungsleerstiande

Insbesondere in strukturschwachen landlichen
R&umen steigt die Zahl leerstehender Wohnungen.
Sie stellen Immobilieneigentiimer und die o6ffentli-
che Hand vor erhebliche finanzielle und organisa-
torische Herausforderungen. Dagegen gehen in
prosperierenden Stadten und deren Umland seit
2011 die Wohnungsleerstande vor allem durch
Wanderungsgewinne zurlck. Die Datenlage zur
Erfassung der Wohnungsleerstande ist nach wie
vor unzureichend. Die letzte Vollerhebung erfolg-
te mit dem Zensus 2011. Die Daten der ndchsten
Zensuserhebung werden voraussichtlich erst Ende
2023 verfuigbar sein. Daher hat das BBSR eine mo-
difizierte Leerstandsabschatzung mit einer methodi-
schen Weiterentwicklung fiir den Zeitraum 2012 bis
2018 erarbeitet.

Nach Ruckgangen der Leerstandszahlen aufgrund
hoher AuRenwanderungsgewinne bis 2016 nehmen
die Anteile leerstehender Wohnungen nach der Ab-
schatzung wieder zu, vor allem in I&ndlichen Rau-
men mit Bevdlkerungsverlusten. Bundesweit stan-

den 2018 schatzungsweise 4,2 % aller Wohnungen
leer. Das entspricht 1,7 Mio. Wohnungen. Mit 1,3 %
gibt es kaum noch leerstehende Wohnungen in den

boomenden GroRstadten (Abb. 5-20). Hier ist der

notwendige Fluktuationsleerstand viel zu gering

und erschwert die Mobilitat von Haushalten. In den
stadtischen Kreisen wird der Leerstand 2018 auf ca.

3,9 % geschatzt, was etwas unterhalb der Zensu-
sergebnisse von 2011 liegt. Die Iandlichen Kreise

weisen mit 7,2 % Leerstand die hochsten Quoten

auf. Einige Regionen mit geringen wirtschaftlichen
Potenzialen und hohen Wanderungsverlusten,
insbesondere in Ostdeutschland, zeigen sogar
zweistellige Leerstands-quoten. Dort sind die Im-

mobilienpreise und Wohnungsmieten aufgrund der

geringeren Nachfrage besonders niedrig.

Abschatzung der Wohnungsleerstande (2018)

7
© BBSR Bonn 2020

Anteil leerstehender Wohnungen
an allen Wohnungen 2018 in %

D bis unter 2

D 2 bis unter 4

l:‘ 4 bis unter 6

. 6 bis unter 8

. 8 bis unter 10

. 10 und mehr

Anmerkung: Die Abschatzung der Wohnungsleerstande wird seit dem April 2020 nach einem
lberarbeiteten Verfahren berechnet.

D is: BBSR-Wohr 1tung, BBSR-Abschéatzung des Wohnur

basierend auf den Leerstandsdaten des Zensus 2011, Gebaude- und Wohnungszéhlung, Stand: 28.05.2014
Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert),

31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: J. Nielsen, M. Waltersbacher

Abb.5-20: Abschétzung der Wohnungsleerstdnde (2018)
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Besonders in Schrumpfungsregionen im Westen
und Osten Deutschlands wird die Zahl leerstehen-
der Wohnungen aller Voraussicht nach zunehmen.
Vor allem Mehrfamilienhduser werden von zu-
nehmenden Leerstdnden betroffen sein. Laut der
vom BBSR und BMI beauftragten Studie ,Kunftige
Wohnungsleerstande in Deutschland — regionale
Besonderheiten und Auswirkungen® kann sich die
Zahl leerstehender Wohnungen deutschlandweit bis
2030 gegenuber 2015 fast um 1,5 Mio. Wohnungen
verdoppeln — eine gro3e Herausforderung fur die
Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik.

Wohnungsmieten

Die Héhe und die Entwicklung von Wohnungsmie-
ten zeigen in Deutschland ein zunehmend hetero-
generes Bild. Seit 2010 sind die Mieten inserierter
Wohnungen (Angebotsmieten) im Vergleich zu den
Mieten bestehender Mietverhdltnisse starker ge-
stiegen. Die Unterschiede zwischen den Regionen
werden grofer.

Die durchschnittlichen Wiedervermietungsmieten
im Gebaudebestand (ohne Neubau) in mittleren und
guten Wohnlagen variierten im Jahr 2020 zwischen
4,65 € je m? im Landkreis Lichow-Dannenberg
und 18,81 € je m? nettokalt in der Stadt Minchen
(Abb. 5-21). Die prosperierenden Grof3- und Univer-
sitatsstadte heben sich deutlich von ihrem Umland
ab. Von den Metropolregionen Miinchen, Stuttgart
und Rhein-Main werden die hohen Mieten weit in
die ebenfalls wirtschaftlich starken Umlandkreise
getragen. In anderen Regionen wie Dusseldorf/
KéIn/Bonn oder Berlin reichen die hohen Mieten nur
in das engere Umland. Dort schliefen sich Iandliche
R&ume mit deutlich niedrigeren Wiedervermietungs-
mieten an. Bundesweit lagen die Angebotsmieten
bestehender Wohnungen im Jahr 2020 bei 8,97 €
je m? nettokalt.

Die Wiedervermietungsmieten sind im Jahr 2020
bundesweit nur noch um 2,7 % gestiegen. Der Preis-
anstieg hat sich im Vergleich zum Vorjahr um knapp
einen Prozentpunkt verringert. Die Rickgange der
Mietensteigerungen werden vor allem im 2. Halbjahr
2020 deutlich. Hier sind die Wiedervermietungsmie-
ten im Vergleich zum 1. Halbjahr nur noch um 0,4 %
gestiegen — der niedrigste Halbjahresanstieg seit
2010. Im 1. Halbjahr 2020 lagen die Mietensteige-
rungen bei pandemiebedingten starken monatlichen
Schwankungen der Zahl der Wohnungsinserate
noch bei 2,1 %.

Am deutlichsten verringern sich die Steigerungs-
raten bei Wiedervermietungen in den grofen
Grofistéadten ab 500.000 Einwohnern. Hier waren
die Mietensteigerungen in den letzten Jahren auf-
grund der Nachfragezuwachse hoch. 2020 sind die
Wiedervermietungsmieten dort auf hohem Niveau
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um 1,8 % gestiegen; im 2. Halbjahr nur noch um
0,4 % im Vergleich zum Vorhalbjahr. Bundesweit
die hochsten Steigerungen der Wiedervermie-
tungsmieten hatten im Jahr 2020 die stadtischen
Kreise mit 3,8 %. Dabei handelt es sich haufig um
Umlandkreise prosperierender Stadte, in denen die
Wohnungsnachfrage in den letzten Jahren ebenfalls
stark zugelegt hat.

Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen 2020
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Angebotsmieten von Wohnungen bei Wiedervermietung in
mittlerer/guter Wohnlage 2020 in € je m? nettokalt

100 km
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ierte Wohnungen im Gebaudebestand
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D BBSR.

IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
iert), 31.12.2019 © DE/BKG

Geometrische : Kreise und Subkrei
Bearbeitung: N. Brack, J. Nielsen, A. Schirt

Abb. 5-21: Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen
2020
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Der Mietenindex des Statistischen Bundesamts
weist bundesweit die Anderungen der Wohnungs-
mieten vor allem bei bestehenden Mietvertragen
aus. In den letzten Jahren stiegen die Mieten jahrlich
bestandig zwischen 1,1 und 1,6 %, zuletzt 1,6 % im
Jahr 2018 und 1,4 % in den Jahren 2019 und 2020.
Die Mietensteigerungen verliefen damit ahnlich wie
der Verbraucherpreisindex. Nur in den Jahren 2016
und 2020 lag die jahrliche Teuerungsrate mit jeweils
0,5 % unter dem Niveau der Wohnungsmieten.

Die Differenzierung nach Kreistypen zeigt ver-
gleichsweise geringe Unterschiede bei den Mieten-
entwicklungen (Abb. 6-22). In den Jahren 2019 und
2020 sind die kreisfreien Stadte und die landlichen
Kreise mit Verdichtungsansatzen mit 1,5 % pro Jahr
etwas starker gestiegen als die weiteren Landkreise.
Im Zeitraum 2015 bis 2020 stiegen die Mieten in den
kreisfreien Stadten mit jahrlich 1,6 % etwas starker
an als in den stadtischen und landlichen Kreisen mit
1,3 bzw. 1,2 %.

Die vergleichsweise geringen Mietenanstiege beim
Mietenindex lassen sich mit dem Ubergewicht be-
stehender Mietverhaltnisse und der Bericksichti-
gung aller Teilrdume in Deutschland erklaren. Die
Bestandsmieten reagieren nur mit Verzégerung auf
die Anderung der Marktverhaltnisse, weil ein Teil der
Mieten in laufenden Vertragen unverandert bleibt
und Anpassungen meist erst im Zusammenhang mit
einem Mieterwechsel oder in Verbindung mit Mo-
dernisierungsmafinahmen vorgenommen werden.

Entwicklungen von Wohnugsmieten und Verbraucherpreisindex 2015 bis 2020
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Abb. 5-22: Entwicklungen von Wohnungsmieten und Verbraucherpreisindex 2015 bis 2020
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5.5 Besondere Indikatoren fur
Wirtschaftsimmobilien

Angesichts der groflen Bandbreite an Branchen,
Nachfragern, Nutzungen und Immobiliensegmen-
ten sind die Wirtschaftsimmobilienmarkte sehr
vielfaltig und deutlich komplexer strukturiert als die
Wohnungsmarkte. In der Konsequenz bendtigt die
Marktbeobachtung hierfiir ein breiteres Spektrum
an moglichen und relevanten KenngroRen.

Uber die bereits innerhalb des Kapitels 5 genannte
Auswahl an wichtigen Bezugsgréfen hinaus sind
dies in erster Linie Kennziffern, die sich auf spezi-
fische Flachenangaben, Bauvolumina und Mieten
oder Kaufpreise beziehen. Grundsatzlich haben
aber auch weniger ,harte” Rahmendaten Einfluss
auf die Entwicklungen und Entscheidungen in der
Immobilienbrache, so zum Beispiel Konjunkturstim-
mungen oder die Bewertung von Lageattraktivitaten.

Im Folgenden werden einige ausgewahlte Indikato-
ren mit einem mafigeblichen Einfluss vor allem auf
die Mérkte von Buro- und Einzelhandelsimmobilien
naher betrachtet.

Flachenbestande von Wirtschaftsimmobilien

Eine amtliche Datenquelle, die Auskunft Uber die
Flachenbestande von Wirtschaftsimmobilien gibt,
ist in Deutschland leider nicht flachendeckend
und im Langsschnitt verfligbar. Gegenuber den
Wohnimmobilien existiert hier ein gravierendes In-
formationsdefizit. Zwar liegt mit der Gebaude- und
Wohnungszahlung eine 10-jahrige Vollerhebung
plus deren amtliche Bestandsfortschreibung vor.
Dennoch weist diese Erhebung systematische LU-
cken auf. Daher muss konstatiert werden, dass der
gesamte Gebaudebestand in Deutschland nicht
vollstandig erfasst und differenziert nach vorhan-
denen Nutzungen vorliegt, die regelmafig und sys-
tematisiert aktualisiert werden.
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Das deutsche Nettoanlagevermogen in Wohn- und
Nichtwohnbauten betrug 2019 insgesamt rund
9,4 Billionen Euro. Davon entfielen ca. 60 % auf
Wohnbauten und mit einem Anteil von 40 % rund
3,6 Billionen Euro auf Wirtschaftsimmobilien. Dies
ist ein elementarer Bestandteil der deutschen Wirt-
schaft, welcher sich auch im investierten Transakti-
onsvolumen widerspiegelt, das in Wirtschaftsimmo-
bilien flieRt: Mit rund 73 Mrd. Euro wurde im Jahr
2019 das hdchste je dokumentierte Investitionsvolu-
men in Deutschland erreicht. Dies entspricht einem
Anstieg um 19 % im Vergleich zu 2018".

Auch anderweitige Kenngrélien, die fur Wirtschaft-
simmobilien relevant sind, werden von Seiten der
amtlichen Statistik nur unzureichend erhoben. So-
mit spiegelt sich die volkswirtschaftliche Bedeutung
von Wirtschaftsimmobilien nicht in der statistischen
Datengrundlage wider. Es existieren zwar auch
amtliche Teilquellen wie beispielsweise aus dem
amtlichen Kataster, dem Grundbuch, kommunalen
Registern sowie Geodaten, allerdings sind diese
nur bedingt oder teilweise miteinander verknipfbar.
Daruber hinaus liegen diverse nichtamtliche Daten
vor, die jedoch keine Bestands- und Konsistenzga-
rantien bieten und infolge der Vielzahl an Anbietern,
angewandten Methoden, Definitionen und Abgren-
zungen oftmals kaum miteinander vergleichbar sind.

1 Quelle: RIWIS-Datenbank der bulwiengesa AG
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Innerhalb des wegweisenden Forschungspro-
jekts ,Forschungsdatenbank Nichtwohngebaude*?
(Laufzeit 2015 bis 2021) wurde im Rahmen einer re-
prasentativen Primardatenerhebung auf der Grund-
lage der Geobasisdaten ,Hausumringe Deutschland
(HU-DE)* erfolgreich der Versuch unternommen,
zentrale StrukturkenngréRen insbesondere fir die
energetische Qualitat von sog. Nichtwohngebauden
zu erfassen. Damit liegen die momentan aktuellsten
und differenziertesten Daten zu Flachenbestanden
im Segment der sog. ,Nichtwohngebaude* vor.

In der Summe ergeben sich die in Abb. 5-23 darge-
stellten Flachenbestande fir alle erhobenen Nicht-
wohnge-baude sowie fiir die Nutzungsfunktionen
Biro und Handel.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse existiert in
Deutschland ein Gesamtbestand von ca. 21,12 Mio.
Nichtwohnge-bauden (+ 0,45 Mio aufgrund des sta-
tistischen Standardfehlers). Hiervon kénnen rund
1,98 Mio. (x 0,15 Mio.) als funktional und gleichzei-
tig GEG-relevante Nichtwohngebaude klassifiziert
werden®. Die gesamte Bruttogrundflache (BGF)
innerhalb dieser Teilmenge wird mit 3.495 Mio. m?
(£ 397 Mio. m?) angegeben. Mit nach Gebaudekate-
gorien differenzierten Faktoren wird die Angabe zur
Bruttogrundflache auf die Nettoraumflache (NRF)
umgerechnet. Es ergibt sich eine NRF fir alle GEG-
relevanten Nichtwohngebaude von 3.073 Mio. m? (+
350 Mio. m3).

Forschungsdatenbank Nichtwohngebaude:
Primardatenerhebung  zur  Erfassung der
Struktur und der energetischen Qualitédt des
Nichtwohngebdudebestands in Deutschland
(ENOB:dataNWG). Forschungsprojekt im
Forderbereich Energieoptimierte Gebaude und
Quartiere im 6. Energieforschungsprogramm
der  Bundesregierung, Foérderkennzeichen
03ET1315. Siehe Projekthomepage
www.datanwg.de.

Diese Immobilien sind in ihrer Verbreitung der
Gebaudefunktion sowie gemal Gebaudeener
giegesetz aufgrund ihrer thermischen Konditio-
nierung relevante Gebaude.
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Biiroflaichenbestiande

Fur die Gebaude mit Buronutzung wurde im Rah-
men der Forschungsdatenbank Nichtwohngebdude
bereits eine Hochrechnung der Flachenbestande
unternommen. Bei den Birogebduden handelt
es sich in der Regel um thermisch konditionierte,
also beheizte und somit GEG-relevante Gebaude.
Berlicksichtigt man in der Gesamtaufstellung der
Flachen zusatzlich auch jene Birogebaude fir For-
schungszwecke und Gebaude mit Praxisflachen
bzw. medizinische Versorgungszentren, sowie auch
die zusatzlichen Biroflachen in gemischt genutzten
Gebauden mit anderen Nutzungsschwerpunkten, in
denen die Buronutzung nur sekundar ist, so kom-
men die Schatzwerte fir den gesamten Birofla-
chenbestand auf 429 Mio. m* MF-G (+ 82 Mio. m?
MF-G*) zum Erhebungszeitpunkt 2018.

Diese Ergebnisse der Biroflachen-Hochrechnung
decken sich weitgehend mit bisher existierenden
Schatzungen (siehe Abb. 5-24).

4 Mietflache fir gewerblichen Raum gem. gif-

Richtlinie
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Flachenbestande GEG-relevanter Nichtwohngebaude in Mio. m?

Flache Flache Flache
+ abs. Standardfehler [+ abs. Standardfehler [+ abs. Standardfehler
in Mio. m? (BGF) in Mio. m? (NRF) in Mio. m? (MF-G)
funktional und GEG-relevante Nichtwohngebdude 3.495 + 397 3.073 £ 350
darunter
Biiroflachen in Gebduden mit primarer oder sekundarer
Burofunktionsnutzung 429 + 82
Handelsflachen in Gebduden mit primarer
Handelsfunktionsnutzung 503 + 186
darunter
Handelsgebdude des Lebensmitteleinzel-und -groBhandels 65 + 33
Handelsgebdude des Non-Food-Einzel-und -Grohandels 200 t 64
Einkaufszentrum, Shopping-Mall 231+170

Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung; ENOB:dataNWG-Datenbank, Stand zum Erhebungszeitpunkt 2018

Abb.5-23: Fldchenbestdnde GEG-relevanter Nichtwohngebéude in Mio. m?

Flachenbestinde von Wirtschaftsimmobilien in Deutschland in Mio. m? Nutzflache
(Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung;, ENOB:dataNWG-Datenbank, Stand zum

Erhebungszeitpunkt 2018)

Industrieflachen [ 1359

Unternehmensimmobilien _ 959,3

Biiroimmobilien [N 400

Gewerbeflachen in kleineren Objekten (z.b.
Handwerk) - 310

Handelsimmobilien - 120

Abb. 5-24: Fldchenbestédnde von Wirtschaftsimmobilien in Deutschland in Mio. m? Nutzfldche

Die Buroflachenbestande sind geographisch sehr
unterschiedlich verteilt. Dabei findet das Gros des
Buromarktgeschehens in nur wenigen groReren
Stadten statt. Die sieben A-Stadte® sowie die 14 B-
Stadte® konzentrieren ca. 80 % des Biroflachen-
umsatzes auf sich. Innerhalb dieser Stadte ist der
Uberwiegende Flachenbestand in den zentralen
innerstadtischen bzw. innenstadtnahen Bereichen
sowie Lagen in Stadtteilzentren Iokalisiert. Die
Hochrechnungen der Forschungsdatenbank Nicht-
wohngebaude schatzen fir den Raumtyp ,Metropo-
le* einen Buroflachenbestand von 112-118 Mio. m?
MF-G (Grundlage: RegioStaR Gem?7-Typisierung).
Die Gruppe der 82 Stadte, die gemal dieser Defi-

5 Berlin, Hamburg, Minchen, Frankfurt, Dissel-
dorf, KéIn und Stuttgart

6 z. B. Bonn, Dresden, Mannheim, Nurnberg,
Hannover

nition zu den Raumtypen ,Metropole®, ,Regiopole”
und ,GroRstadt“ zugeordnet sind, vereint dabei
rund 56 % des gesamten Buroflachenbestandes in
Deutschland. Damit Iasst die Struktur der Birofla-
chenbestande erkennen, dass sie deutlich starker
als die Bevolkerung auf Stadte und Ballungskerne,
also die Zentralen Orte konzentriert ist. Im Vergleich
der Biroflachen pro Einwohner spielen die subur-
banen und landlichen Raume dagegen eine eher
untergeordnete Rolle’.

7 Dr. Roland Busch (BUW), Michael Hoérner (IWU),
2021: Immobilienwirtschaftliche Auswertungen
zum Biroflachenbestand. Forschungsdatenbank
Nichtwohngebdude -Primardatenerhebung zur
Erfassung der Struktur und der energetischen
Qualitdt des Nichtwohngebaudebestands in
Deutschland. Online unter: https://datanwg.def/fi-
leadmin/user/iwu/210422_BUW_Projektinfo-10_
Buero-immobilien.pdf
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Einzelhandelsflachen und Umsatzentwicklung
im Einzelhandel

Die Flachenbestande fur die Gebaude mit Handels-
nutzung werden im Rahmen der Forschungsdaten-
bank Nichtwohngebdude mit der KenngroRe der
Nettoraumflache (NRF) angegeben und belaufen
sich auf 503 Mio. m*> NRF (+ 186 Mio. m? NRF) (sie-
he Abb. 5-23). Die davon abweichende KenngroflRe
der Verkaufsflache fur den Einzelhandel wird furr das
Jahr 2019 auf 125,1 Mio. m? geschéatzt (HDE Zahlen-
spiegel 2020).

Bereits seit Jahrzehnten steigt die Gesamtverkaufs-
flache im Einzelhandel an (siehe Abb. 5-24). Trotz
des wachsenden Onlinehandels wurde in vielen
Innenstadten die Verkaufsflache v.a. durch Projekt-
entwicklungen expansiver Filialisten ausgeweitet,
mit denen die 1-a-Lagen oft an den Randern aus-
gedehnt wurden. Neben dem wachsenden Druck,
den die virtuellen Marktplatze weiterhin auf die
stationaren Betriebsformen auslben, spielt die Ex-
pansion der Verkaufsflache eine zentrale Rolle des
anhaltenden Strukturwandels im Einzelhandel. Die-
ser pragte den Einzelhandel bereits vor der Corona-
Pandemie, allerdings trat durch die Krise sowohl
eine Beschleunigung als auch eine Verstarkung ein.
Als strategische Antwort auf die Krise gaben viele
Handler ihre Handelsstandorte auf und zogen sich
aus innerstadtischen Lagen zurick. Zum anderen
wurden mitunter auch die Verkaufsflachen deutlich
verkleinert. Nicht immer war die Pandemie die Ur-
sache fir diese Entscheidungen, die vor allem dem
Strukturwandel und hohen Lademieten in den 1-a-
Lagen geschuldet waren. In vielen Fallen fungierte
die Pandemie und die verschlechterte wirtschaftli-
che Situation allerdings als Ausloser.
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Gleichwohl lasst sich auch unter Corona-Bedin-
gungen eine Zunahme des Einzelhandelsumsatzes
feststellen, der den kontinuierlichen Trend der letz-
ten Jahre fortschreibt. Wahrend sich die Verluste
auf bestimmte Branchen des stationdren Handels
beschranken, nehmen andere Branchen positive
Entwicklungstrends aus der Krise mit (siehe hier-
zu unteren Abschnitt zu ,,Konjunkturstimmung im
Biiro- und Einzelhandelsmarkt“). mHierzu zahlen
insbesondere Branchen, die sich als systemrelevant
und krisenfest erwiesen haben, wie vor allem der
Lebensmitteleinzelhandel und natirlich der Online-
bzw. Distanzhandel. Letzterer erreichte 2020 einen
Uberproportional gestiegenen Anteil von 12,6 % am
gesamten Einzelhandelsumsatz in Deutschland. Fur
das Jahr 2021 prognostiziert der HDE eine weite-
re Umsatzdynamik auf 87,1 Mrd. Euro, was einem
zwanzigprozentigen Anstieg gleichkommt®.

Parallel Iasst sich im gesamten deutschen Einzel-
handel der Trend feststellen, dass es trotz Verkaufs-
flachenexpansion eine immer geringere Anzahl
an Filialen gibt und wirtschaftlich unprofitablere
Filialstandorte geschlossen werden. In Abb. 5-25
zeigt sich dieser Effekt deutlich an der dynamisch
steigenden Flachenproduktivitat, welche den Um-
satzerl6s pro Quadratmeter Ladenflache angibt.

8 Hahn Gruppe (Hrsg.), 2021: Retail Real Estate
Report Germany 2021/2022. Online unter:

https:// www.hahnag.de/research/
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Verkaufsfliche und Umsatz im Einzelhandel, 2000 bis 2019

(Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung; HDE Zahlenspiegel 2020)
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Abb. 5-25: Verkaufsflache und Umsatz im Einzelhandel, 2000 bis 2019

Biirobeschaftigte

Im Jahr 2021 arbeiteten rund 14,8 Millionen Men-
schen in Deutschland als Arbeitnehmer, Selbstan-
dige oder Beamte in Biiros®. Anders ausgedriickt:
etwa jeder dritte Erwerbstatige ist Buronutzer.

Die Anzahl und die Entwicklung der Burobeschaftig-
ten sind zentrale Kriterien fir die lokale Nachfrage
nach Buroflachen. Gleichwohl werden Anzahl und
Entwicklung der Birobeschaftigten in der amtli-
chen Statistik nicht abgebildet. Es existieren jedoch
Hochrechnungen, die auf bestimmte Berufsgruppen
zugeschnittene Quoten anlegen.

Mobert, Jochen & Schattenberg, Marc, 2021:
Deutscher Biromarkt. Traditionelles Buiro bleibt
Dreh- und Angelpunkt der Wirtschaft. In: Deut-
sche Bank Research, Deutschland Monitor,
02.Juni 2021.

mmm Verkaufsflache in Mio. m?
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e Flachenproduktivitdt in € je m?

Seit Jahrzehnten existiert bereits der Trend, dass
der Anteil der Burobeschaftigten an der Gesamtheit
der erwerbstatigen Bevdlkerung steigt. In erster Li-
nie paust sich die Konjunkturlage auf die Nachfrage
nach Biroflachen durch. Der Wirtschaftsboom und
das Beschéftigtenwachstum der Jahre vor der Co-
rona-Ara haben den Bedarf an Biroflache paralle
rasant steigen lassen und zu hohen Neubauprojek-
tierungen gefiihrt. Daher stieg seit Jahren sowohl
die nominale Zahl als auch der Anteil der Burobe-
schaftigten an allen Erwerbstatigen in Deutschland.
Allein zwischen 2012 und 2018 erhdhten knapp
3 Mio. mehr Buroarbeitende die Nachfrage auf dem
Markt, was einer Zunahme um fast 25 % entspricht'.

10 Hammermann, Andrea & Voigtlander, Michael,
2020: Burobeschéftigte in Deutschland. Eine
Regionalanalyse, in: IW-Trends, 47. Jg., Nr. 3,

S.1-78.
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Zwar ist unter Corona-Bedingungen eine Delle im
Wachstum erkennbar - nach einem Rickgang der
Burobeschaftigten in 2020 (-0,75 %) ist im Zuge der
Konjunkturerholung ab 2021 aber wieder mit erneu-
ten Zuwachsraten zu rechnen'. Eine Trendumkehr
oder eine langer andauernde Schrumpfung der
Burobeschaftigung ist daher weder strukturell noch
konjunkturell zu erwarten. Wohl aber gehen Progno-
sen von einer geringeren Wachstumsdynamik aus
als im Szenario ohne Zasur durch die Pandemie (ca.
1 % p. a. im Zeitraum 2020 bis 2024)".

Auswertungen der sozialversicherungsbeschaftigt
(SV-) Blrobeschaftigten zeigen, dass die Birobe-
schaftigtenquote in vielen Kreisen Ostdeutschlands
deutlich niedriger ausfallt aus in den westdeutschen
Regionen (Abb. 5-26). Diese Quote gibt den Anteil
der Burobeschaftigten an allen Beschaftigten an.
Diese Diskrepanz griindet sich vor allem auf die
geringere Konzentration an Agglomerationsraumen
im Osten Deutschlands. In der Konsequenz sind
hier entsprechend weniger Arbeitsplatze mit hohen
Anteilen an Birobeschaftigung angesiedelt, wie sie
z.B. hochwertige Dienstleistungen, Verwaltungs-
und Wissenschaftseinrichtungen aufweisen.

In Metropolen wie Miinchen, Frankfurt und Koln hat
bereits heute jeder zweite sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte einen Birojob. Dass der Nachfrage-
druck in den gréReren Stadten besonders pragnant
ist, zeigt auch das Kartenbild. Hier liegt die Blurobe-
schaftigung weit iber dem Bundesdurchschnitt von
gut 36 % bzw. 37 %, wenn ausschliellich die SV-
Burobeschaftigten betrachtet werden. Allen voran
in Berlin waren zuletzt besonders starke Zuwachs-
raten zu verzeichnen. Neben den GroRstadten
weisen aber auch landliche Kreise im Umland von
Burohochburgen wie z.B. Frankfurt oder Miinchen
besonders hohe Blrobeschéaftigtenquoten auf.

1 Carstensen, Sven et al., 2021: Frihjahrsgut-
achten Buro-, Unternehmes, Logistik- und
Hotelimmobilien 2021. In: Zentraler Immobilien
Ausschuss e. V. (ZIA) (Hrsg.): Friihjahrsgutach-
ten Immobilienwirtschaft 2021 des Rates der
Immobilienweisen, S. 70-141. Berlin, S. 88 ff.

12 Fieback, Alexander, 2021: Alles im Rahmen.
Blromarkt in Deutschland. 24.03.2021.
Online unter https://blog.bulwiengesa.de/de/bu-
ero/alles-im-rahmen-bueromarkt-in-deutschland
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Biirobeschaftigtenquote 2020

Bremen

Brandenbur

Sachsen -Anhalt

Saa
Quote in %
O <25%
O 25%-27,5%
O 27.,5% - 30%
O 30% -32,5%
B 32,5%-37,5%
B 37.5%-42,5%
B >425%

Datenbasis: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung; empirica Regionaldatenbank

Abb. 5-26: Biirobeschéftigtenquote 2020
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Konjunkturstimmung im Biiro- und im Einzel-
handelsmarkt

Die Auswirkungen der Corona-Krise treffen die
verschiedenen Immobilienmarkte unterschiedlich
stark. Bereits vor Einsetzen der Pandemie wiesen
beispielsweise die Immobiliensegmente fir Woh-
nen, Buro, Einzelhandel und Logistik sehr unter-
schiedliche, teils gegenlaufige Dynamiken auf (vgl.
Abb. 5-27). Nun zeigt sich, dass die Corona-Krise
die einzelnen Immobilienmarkte noch weiter auf-
spreizt. Die unsichere Gemengelage aulerte sich
bei den Befragten des BBSR-Expertenpanels Im-
mobilienmarkt Ende 2020 mit teilweise vdllig gegen-
satzlichen Konjunktureinschatzungen™.

Konjunktureinschatzung: Covid-19 verunsichert den Biiro- und Einzelhandelsimmobilienmarkt

90
70 -
50 Logistik
o)
8 10 \ Wohnen
‘> -10
o
S .30
=
OEJ -50
2 Biiro
S 70 \
< .
90 Einzelhand
1.H. 1TH. 1H. 2H. 1TH. 1H. 1TH. 1.H. 2H,.
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

Abb. 5-27: Konjunktureinschétzung: Covid-19 verunsichert den Biiro- und Einzelhandelsimmobilienmarkt

Fir den Buroimmobilienmarkt kam die pande-
miebedingte Aufforderung zur Heimarbeit zu ei-
nem Zeitpunkt, in der die Boomphase noch nicht
ganz abgeklungen war. Das Wirtschafts- und das
Beschaftigtenwachstum der vergangenen Jahre
hatten den Bedarf an Biroflache rasant steigen
lassen und zu hohen Neubauvolumina gefiihrt.
Mittlerweile ist in dem Segment von einem Uber-
hang der Nachfrage nichts mehr zu spulren. Die
Uberwiegende Mehrheit der Panelbefragten geht im
Trendausblick 2020 von sinkender Nachfrage und
Neubautatigkeit aus. Fast 45 % rechnen mit einem
Ruckgang der Buromieten. Im Kontext des gegen-
wartig noch niedrigen Leerstandsniveaus (3,4 % in

13 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR): Wohn- und Wirtschaftsimmo-
bilien in Deutschland 2020, BBSR-Analysen

KOMPAKT Nr. 13/2021.
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den A-Stadten, 3,7 % in den B-Stadten)™ gehen die
meisten Prognosen dennoch erst einmal von einer
Seitwartsbewegung der Blromieten aus.

Zwischen 2018 und 2020 ereignete sich damit
eine vollige Umkehr der Marktkonstellation von
einem deutlichen Angebotsengpass hin zu einem
Nachfragedefizit mit noch nicht abschatzbaren
Anpassungsbedarfen an den Biroflachenbestand.
Von allen méglichen Themen stellt diese Transfor-
mation, die ohne hinreichende Ubergangsphase
passierte, aus Sicht der Panel-Befragten die grof3-

14 Carstensen, Svenetal.,2021: Frihjahrsgutachten
Buro-, Unternehmes-, Logistik- und Hotelimmo-
bilien 2021. In: Zentraler Immobilien Ausschuss
e. V. (ZIA) (Hrsg.): Frihjahrsgutachten Immobili-
enwirtschaft 2021 des Rates der Immobilienwei-

sen, S. 70-141. Berlin.
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te Herausforderung fir den Biromarkt dar: knapp
ein Drittel aller Nennungen bezog sich auf dieses
Themencluster’. Platz zwei der drangendsten
Herausforderungen stand fir die Befragten unter
dem Schlagwort ,Homeoffice® und ist eng mit der
Erstplatzierung verknipft. Denn hierbei geht es um
veranderte Arbeitsanforderungen in der digitalen
Gesellschaft, der sich auch in einem einen héheren
Anspruch an Flexibilitat fir die Blroarbeit und ihre
Standorte und Immobilien ausdriickt. Das Office der
Zukunft wird insofern anders aussehen als bisher
und u.a. Aspekten des ,Sharings” wie beispielswei-
se Desk-Sharing, angemietete Flex Office-Flachen
und Kosten-Sharing, einen breiteren Raum geben
(missen).

Auch wenn die Quantitdten hinterfragt werden
mussen - gegen einen krisenhaften Absturz der
Buroflachennachfrage sprechen unter dem Strich
u.a. folgende Argumente: Unter den Bedingungen
einer so hohen und im Trend weiterwachsenden
Anzahl an Burobeschaftigten (vgl. Abschnitt zu
»Blirobeschiaftigte®) ist es kaum denkbar, dass
das klassische Buro ein Auslaufmodell sein wird.
Die prognostizierte Konjunkturerholung ab Mitte
des Jahres 2021 wird erneute Zuwachsraten der
Birobeschaftigung nach sich ziehen. Zum anderen
fordert der Infek-tionsschutz auch héhere Abstands-
und damit auch Flachenbedarfe ein.

In den Konjunktureinschatzungen der Einzelhan-
delsmarktakteure des BBSR-Expertenpanel Immo-
bilienmarkt schlagt sich die Corona-Krise liberdeut-
lich nieder und lasst die Stimmungswerte mit einem
noch markanteren Abwartsknick als bereits zuvor
absacken (s. Abb. 5-27). Doch bereits vor 2020
zeichneten sich sukzessive Stimmungsverluste und
ein negativer Trend ab. So beschleunigte sich sogar
die Erwartung an kiinftige Mietenriickgange in den
1-A-Citylagen seit 2019'°.

Die pessimistischen Einschatzungen fiir Flachen-
nachfrage, Neubau, Mieten und Leerstéande zeigen
sich jedoch unter den Rahmenbedingungen der
COVID-19-Pandemie sichtbar verscharft und lassen
sich fur alle Lagen von den 1-a-Citlagen bis hin zu
den Nebenlagen und Stadtteilzentrenlagen heraus-
lesen. Mehr noch, unter dem Einfluss der Pandemie
glichen sich die Trenderwartungen der Befragten an
die einzelnen Lagen starker an, die lagenbedingten
Unterschiede wurden weniger sichtbar.

15 Anm.: Die am haufigsten genannten offenen
Antworten wurden zu Themenclustern kategori-
siert.

16 Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt

2020

Infolge des Drucks, den die virtuellen Marktplatze
und der Onlinehandel ausiiben, erfuhr insbeson-
dere der stationare Einzelhandel deutlich negative
Entwicklungsimpulse. Gleichwohl expandierte die
Verkaufsflache in den letzten Jahren weiterhin in
vielen Innenstadten. Neben den Herausforderun-
gen, welche die BBSR-Panelbefragten im Online-
handel und den aktuellen Nachfragedefiziten bzw.
Leerstandsentwicklungen sehen, hat sich die Sorge
um den Einzelhandel in den Innenstadten stark
intensiviert und ist auf Platz drei der Top-Themen
Ende 2020 vorgerickt'.

Unter den Lockdown- und Pandemie-Bedingungen
ergaben sich fir die Innenstadte und die schon
krisenerprobten Handelsimmobilien kaum Impul-
se. In vielen Branchen wie vor allem im klein- und
mittelstandisch gepragten Modehandel aber auch
bei den groReren Waren- und Kaufhdusern fihr-
ten die Nachfrageverluste zu Umsatzeinbrichen,
Insolvenzen oder sogar Schliefungen. Nach Be-
rechnungen des HDE bezifferten die von den Lock-
downs und SchlieRungen betroffenen Branchen des
Nonfood-Handels allein von Januar bis Mai 2021
einen Umsatzverlust von bis zu 40 Milliarden Euro
gegenuber des Vorkrisenniveaus'®.

Auf der anderen Seite lassen sich auch Branchen
identifizieren, die unter Corona-Bedingungen einen
Wachstumsschub erfuhren, allen voran sind dies
Nahversorger wie Drogerien und Supermarkte,
aber auch Garten- und Baumarkte. Krisenfestigkeit
haben nattirlich auch die Onlineshops unter Beweis
gestellt, deren Umsatz laut Statistischem Bundes-
amt 2020 um 24,1 % wuchs.

Mit Blick auf den Einzelhandel in einer Post-Corona
Ara stellt sich die Frage, wie vor allem die Innen-
stadte ihre Vielfalt an Nutzungen erhalten bzw. auch
neu erfinden kdnnen. Dabei wird es mehr denn je
auf multifunktionale Konzepte ankommen und dar-
auf, die Wechselwirkungen mit dem Gesamtsystem
Lotadt zu nutzen.

17 Anm.: Die am haufigsten genannten offenen
Antworten wurden zu Themenclustern kategori-
siert.

18 HDE Pressemeldung vom 11.05.2021: Zwischen-

bilanz flir Januar bis Mai 2021 - 40 Milliarden Euro
Umsatzverlust: Corona-MaRRnahmen treffen von
Schliefungen betroffenen Handel hart. Online:
https://einzelhandel.de/index.php?option=com_
content&view=article&id=13332
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6.1 Veroffentlichungen der
Gutachterausschiisse

6.1.1 Grundstiicksmarktberichte

Grundstucksmarktberichte bzw. Immobilienmarkt-
berichte sind grundlegende Ubersichten tber das
Marktgeschehen der bebauten und unbebauten
Grundstucke, teilweise auch Uber die land- und
forstwirtschaftliche Flachen. Sie werden von den
Gutachterausschiissen regelmaRig fur deren Zu-
standigkeitsbereiche herausgegeben. Grundstiicks-
marktberichte kdnnen auf der einen Seite Angaben
zur allgemeinen Marktentwicklung anhand aktueller
Marktdaten und auf der anderen Seite die fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten enthalten. Dar-
gestellt und bezogen werden diese entsprechend
der Charakteristik des jeweiligen Gebiets auf die
festgelegten, typischen Teilmarkte des Zustandig-
keitsbereichs. Es erfolgt eine fiir die Offentlichkeit
verstandliche Aufbereitung und Interpretation der
entsprechenden Wertermittlungsdaten. Zur Einord-
nung und Vergleichbarkeit in der Region sowie mit
anderen Marktberichten sind im Grundstiicksmarkt-
bericht ausfihrlich die allgemeinen Standortinfor-
mationen vom Zustandigkeitsbereich des Gutach-
terausschusses vorangestellt. Einige Marktberichte
vermitteln auch einen Uberblick zur Entwicklung und
von Tendenzen des speziellen Grundstiicksmarkts
sowie Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses.
Die Darstellung der Ergebnisse der Auswertung
und Analyse des Grundsticksmarktes in Grund-
stlicksmarktberichten umfasst schwerpunktmafig
Transaktionen von bebauten und unbebauten
Grundstiicken. Die Auswertung des Marktvolumens
(Kauffallzahlen, Flachen- und Geldumséatze) erfolgt
differenziert in verschiedenen Teilmarkten. Die un-
bebauten Grundstiicke und bebauten Wohnimmobi-
lien werden oft nach ihrer Auspragung differenziert;
bebaute gewerbliche Grundstiicke rlcken insbe-
sondere in herausgestellten Standorten zunehmend
in den Fokus der Betrachtung. Fur die Darstellung
der Marktentwicklung werden haufig Vergleiche zu
Vorjahren gezogen. Fur eine Wertermittlung stellen
die Grundstiicksmarktberichte umfangreiche Anga-
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ben wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sowie
Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze zur
Verfigung, die von den Gutachterausschissen
nach rechtlichen Vorgaben fir den lokalen und
regionalen Grundstiicksmarkt abgeleitet werden
(fir die Wertermittlung erforderliche Daten gemaf
§ 193 Abs. 5 BauGB). Einige Gutachterausschisse
verdffentlichen in den Grundstiicksmarktberichten
Angaben zu Mietpreisen fir den nicht geférderten
Wohnraum oder Mietlbersichten fir gewerblich
genutzte Flachen, die grundséatzlich auch in der
Wertermittiung berlcksichtigt werden kdnnen.
Grundsticksmarktberichte werden im regelmafligen
Turnus (jahrlich oder 2-jahrlich) erstellt. Daneben
geben einige Gutachterausschisse unterjahrig zu-
sammenfassende, aktualisierte Marktinformationen
heraus, die auf eine Darstellung der fur 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 2021)

Berlin

Magdeburg

Disseldorf

Herausgabe

[ ] keine Angabe
B ja
[ nein

Datengrundlage: AK OGA 2021
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 6-1: Herausgabe von 6rtlichen Grundstiicksmarktberichten in Deutschland (Stand 2021)
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Von den ortlichen Gutachterausschissen, die sich
an der Datenerhebung zu diesem Immobilienmarkt-
bericht Deutschland beteiligten, wurden im Berichts-
zeitraum fir den Bereich von 400 Landkreisen,
kreisfreie Stadten, bzw. Subkreisen Grundsticks-
marktberichte herausgegeben. Fir 40 Subkreise
haben die Gutachterausschiisse keine Angaben ge-
macht und fiir 39 Subkreise wurde angegeben, dass
keine Grundstiicksmarktberichte erstellt werden. Fir
die einzelnen Bundeslander ist ein deutlicher Unter-
schied in der Abdeckung mit Grundstiicksmarktbe-
richten zu erkennen. Einige Bundesléander werden
flachendeckend in den Grundstiicksmarktberichten
der ortlichen Gutachterausschuisse beschrieben, in
anderen Bundeslandern gibt es deutliche Licken in
der Abdeckung.

nd

Zusatzlich werden Landesgrundsticksmarktbe-
richte von den Oberen Gutachterausschissen und
den Zentralen Geschéaftsstellen herausgegeben
(vgl. Abb.7-2). Im Gegensatz zu den regionalen
Grundstucksmarktberichten der Gutachteraus-
schisse untersuchen sie das Grundstiicksmarkt-
geschehen eines ganzen Bundeslandes auf einer
anderen Aggregationsebene. In den groRRen FIa-
chenlandern kénnen auch regionale Bereiche bzw.
Metropolregionen als Zwischenstufe einzeln be-
trachtet sein.

Herausgabe von Landesgrundstiicksmarktberichten (Stand 2021)

Bundesland Herausgabe Landesgrundstiicksmarktbericht

Baden-Wrttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg

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

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thiringen

ja (getrennt fir Bremen und Bremerhaven)

nein
ja
ja
ja

ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja

ja

Abb. 6-2: Herausgabe von Landesgrundstiicksmarktberichten (Stand 2021)

Aktueller Trend ist, den Landesgrundsticksmarkt-
bericht in seiner bisherigen Form (z.B. als Standard-
druckwerk) durch sogenannte Dashboards digital
abzulésen. Dashboards sind grafische Benutzer-
oberflachen im Internet, mittels derer sich komplexe
Daten hoch verdichtet und Ubersichtlich darstellen
lassen. Als Beispiel hierflir seien die dynamischen
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Online-Grundstticksmarktinformationen des Thurin-
ger Landesamts fir Bodenmanagement und Geo-
information zu Marktbeobachtungen (Transaktions-
zahlen), Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt:

https://tibg.thueringen.de/wertermittlung/online-
grundstuecksmarktinformationen
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6.1.2 Boden- und Immobilienrichtwerte
Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind als Geldbetrag ausgewiesene
und auf einen Quadratmeter des Bodens normierte
durchschnittliche Lagewerte. Sie gelten ausschlief3-
lich fur den Boden und sollen dessen unterschiedli-
che Entwicklungszustande beriicksichtigen. Sie sind
nicht auf besiedelte Fldchen 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
Pflichtaufgabe. Bodenrichtwerte sind die einzigen
aufgrund tatsachlich anfallender Grundstiicksge-
schafte abgeleiteten Orientierungswerte fir Boden-
preise und haben insofern grof’e Bedeutung. Sie
dienen der Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die
Situation am Immobilienmarkt. Dariber hinaus sind
sie Grundlage zur Ermittlung des Bodenwerts und
finden in Verwaltungsverfahren Anwendung. Eine
besondere Bedeutung erlangen Bodenrichtwerte
neben der Verkehrswertermittlung zunehmend in
der steuerlichen Bewertung. Die in Deutschland
anstehende Grundsteuerreform setzt bestimmte
bundeseinheitliche Anforderungen hinsichtlich der

Verfligbarkeit von Marktdaten, zu denen insbeson-
dere die Bodenrichtwerte z&hlen. In den meisten
Bundeslandern sollen sie beispielsweise kinftig als
wesentlicher Bestimmungsparameter fiir den Grund-
stlickswert im Rahmen der Grundsteuerbemessung
dienen. Dafir missen die Bodenrichtwerte kiinftig
wohl nicht nur flachendeckend digital gefihrt, son-
dern auch bereitgestellt werden.

Aus diesen Griinden sind Bodenrichtwerte fiir die
verschiedenen Entwicklungszustédnde des Bodens
zu bestimmen. Bodenrichtwerte werden nach Art
und Maly 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 Fuhrung der Bodenrichtwerte wird durch die
Immobilienwertermittlungsverordnung des Bundes
(ImmoWertV) grundlegend vorgegeben und ver-
einheitlicht. Die bisherige Bodenrichtwertrichtlinie
mit konkretisierenden Inhalten zur Herleitung und
auch zur Darstellung der Bodenrichtwerte wurde
inzwischen abgelést und wird voraussichtlich im
Jahr 2022 durch Muster-Anwendungshinweise zur
ImmoWertV (ImmoWertA) ersetzt werden.

Zonale Bodenrichtwerte am Beispiel der Stadt Offenburg zum Stichtag 31.12.2020.
(Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlungen von Grundstlickswerten der Stadt Offenburg)
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Abb. 6-3: Zonale Bodenrichtwerte am Beispiel der Stadt Offenburg zum Stichtag 31.12.2020.
(Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten der Stadt Offenburg)
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Die Ermittlung von Bodenrichtwerten hat nach Bau-
gesetzbuch mindestens alle zwei Jahre zu erfolgen;
eine haufigere Herleitung kdnnen die Landesregie-
rungen verpflichtend regeln oder die Gutachteraus-
schisse selbst (freiwillig) vorsehen. So werden Bo-
denrichtwerte teilweise in einem jahrlichen Turnus
neu ermittelt (Abb.7-4).

Turnus der Bodenrichtwertermittlung in den Bundeslandern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Baden-Wirttemberg

Datengrundlage: AK OGA 2021
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb. 6-4: Turnus der Bodenrichtwertermittlung in den Bundesléndern

Sachsen-Anhalt

Standardisiert erfolgt die Ermittlung der Boden-
richtwerte nach den im Bundesrecht vorgegebenen
Verfahren. Bodenrichtwerte sind mit ihren wertbe-
einflussenden Merkmalen nutzergerecht bereitzu-
stellen. Die Nachfrage nach Bodenrichtwerten und
die Anspriiche der Nutzer an ihre Qualitat sind in
der Vergangenheit spirbar gestiegen. Dieser Effekt
wird noch zunehmen.

Brandenburg

Turnus
[ jahriich
[ zweijahrlich

[] jahrlich/zweijahrlich
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Bodenrichtwerte fiir Bauland

Fir das vorhandene (bebaute bzw. unbebaute)
Bauland in Deutschland liegen nahezu vollstandig
Bodenrichtwerte vor. Im Jahr 2020 wurden von fast
allen an der Erstellung des Immobilienmarktberichts
Deutschland beteiligten Gutachterausschiissen Bo-
denrichtwerte fir Bauland abgeleitet und beschlos-
sen.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Fla-
chen

Im Jahr 2020 wurden von fast allen an der Erstellung
des Immobilienmarktberichts Deutschland beteilig-
ten Gutachterausschiissen auch Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftliche Flachen abgeleitet und be-
schlossen. Zu beachten ist, dass sich nicht in jedem
Zustandigkeitsbereich eines Gutachterausschusses
landwirtschaftliche Flachen befinden.
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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 fur einzelne Gebiete und bezogen auf
einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt. GroRle
Bedeutung besitzen Besondere Bodenrichtwerte in
Stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen (Abb.7-5)
und Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen, um
malRnahmenbedingte Bodenwertzuwachse abzu-
schopfen. Im Jahr 2020 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 31.12.2020
(Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grund-
stuckswerten und sonstige Wertermittlungen in Karlsruhe)
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Abb. 6-5: Besondere Bodenrichtwerte am Beispiel des Sanie-
rungsgebiets Innenstadt Ost zum Stichtag 31.12.2020
(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 Gutachterausschiissen abgeleiteten Boden-
richtwerte in grafischer Darstellung digital verflg-
bar macht. Die einzelnen BORIS-Landerl6sungen
kénnen als Geodatendienst in unterschiedliche
Geodatenportale eingebunden werden und stellen
somit einen wichtigen Beitrag innerhalb der Geo-
dateninfrastruktur der o6ffentlichen Verwaltung dar.
Sie ermdglichen eine raumbezogene Recherche
der aktuellen, aber zum Teil auch historischen Bo-
denrichtwerte mit den grundsticksbeschreibenden
Merkmalen wie den Entwicklungszustédnden und der
Nutzungsart (Abb.7-6).

Angabe einer Bodenrichtwertezone in BORIS-BW am Beispiel des Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten in Reutlingen

BORIS-BW Ministerium fiir Landesentwicklung
und Wohnen Baden-Wiirttemberg

_ A
= BORISZ Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg

Ausgewahites Produkt: o p

Allgemeine Hinwei: Richtwert anzeigen 2

Gemischte Bauflache  Kontakt

2 2020 o @
Ortliche Fachinformationen anzeigen &
2
Bodenrichtwert 5200 €/m
(Gemischte Bauflache)

Lage und Wert ~ g

Gemeinde Reutlingen
Gemarkungsname  Reutlingen
Gemarkungsnummer 087640
Ortsteil Reutlingen
Bodenrichtwertnummer 76401520

Bodenrichtwert 5200 €/m*
(Gemischte Bauflache)

Stichtagdes  31.12.2020
Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale bt

Historische Werte / Zeitreihe b

icacll red by Esri

Impressum i D: i 515.546:5370.817 ETRS9/UTMZone 32N MaBstab:1:2257

Abb.6-6: 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 Gutachteraus-
schissen fir ihren Zustandigkeitsbereich abgeleitet
und beschlossen. Bundesweit, aber oft auch inner-
halb eines Landes, war das Datenangebot lange Zeit
nicht zwischen verschiedenen Gutachterausschus-
sen abgestimmt und konnte deshalb nur begrenzt
fur mehrere Zustandigkeitsbereiche Ubergreifend
genutzt werden. Die Grundlage fir eine landeri-
bergreifende Harmonisierung bei der Fihrung der
Datenbestédnde der Bodenrichtwerte wurde 2011
durch die Bodenrichtwertrichtlinie geschaffen und
wird seither in BORIS umgesetzt.

Eine vernetzte Datenabgabe unterschiedlicher, de-
zentraler Geodatenbestande ist zeitgemaf und nut-
zerorientiert. Deshalb hat die Arbeitsgemeinschaft
der Vermessungsverwaltungen der Lander der
Bundesrepublik Deutschland (AdV) die Schaffung
eines solchen Angebots fiir BORIS vorangetrieben.
So wurde als erste Realisierungsstufe beispielswei-
se eine verknipfte Darstellung der Bodenrichtwerte
mit den Geobasisdaten der Vermessungsverwal-
tung (préazise Georeferenzierung) durch das Ver-
netzte Bodenrichtwertinformationssystem (VBORIS)
realisiert. Ziel war es, die Bodenrichtwerte der
Gutachterausschusse bundeseinheitlich - vor allem
bezogen auf die Nutzungsbedingungen - im Internet
anzubieten sowie flichendeckend in amtlicher Qua-
litat (hochste Aktualitat und garantierte Kontinuitat)
fur jedermann zur Verfigung zu stellen. Vernetzt
wurden die bisherigen Webapplikationen der Lan-
der, die jedoch hinsichtlich der Dateninhalte, Visu-
alisierung, Bereitstellung und Bereitstellungskon-
ditionen noch voneinander abwichen. In der Folge
sind damit [&nderibergreifende Datennutzungen
nicht bzw. nur schwer mdglich. Zugunsten einer
bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz wurde
eine entsprechende Erweiterung des Leistungsum-
fanges als erforderlich angesehen. Zur Umsetzung
wird eine gemeinsame Datenbasis aufgebaut, auf
die eine Webanwendung fir Bodenrichtwerte auf-
setzt. Basismodul ist das Verfahren BORISplus.
NRW, das funktional wie inhaltlich angepasst wird.
Die Realisierung erfolgt seit 2018 mit dem Projekt
BORIS-D, welches bis dahin unter dem Namen BORIS.
DE gefuhrt wurde.

An der Produktivsetzung von BORIS-D beteiligten
sich zunachst 12 Bundeslander, derzeit sind 14
Lander vertreten, die aber nicht alle flachendeckend
anbieten. Damit wurde eine bundesweite webba-
sierte Anwendung geschaffen, die Bodenrichtwerte
landeribergreifend einheitlich visualisiert und als
Datensatz leicht zugénglich fiir die Offentlichkeit
aktuell bereitstellt. Das Portal steht unter www.
bodenrichtwerte-boris.de zur Nutzung kostenfrei zur
Verfiigung. BORIS-D enthalt Angaben zu den von
den Gutachterausschissen fiir Grundstiickswerte

279

beschlossenen Bodenrichtwerten in einer vom je-
weiligen Bundesland festgelegten Informationstiefe.
Je nach landerspezifischer Auspragung beinhaltet
BORIS-D die jeweils aktuell beschlossenen Boden-
richtwerte in folgenden Bereitstellungsvarianten:

e Umringe der Bodenrichtwertzonen

Umringe der Bodenrichtwertzone sowie Wert

Umringe der Bodenrichtwertzone sowie Wert
und beschreibende Merkmale.

Auch die Informationstiefe der beschreibenden
Merkmale ist landerspezifisch unterschiedlich aus-

gepragt.

Des Weiteren kann fur solche Bundeslander, die
dies freigegeben haben, eine Druckausgabe (aufbe-
reitete Druckdatei zu einem ausgewahlten Boden-
richtwert) abgerufen werden. Soweit verflgbar, kon-
nen die Bodenrichtwerte und die beschreibenden
Merkmale durch Klicken mit der linken Maustaste in
die Bodenrichtwertzone abgerufen werden. Es wird
ein modales Fenster gedffnet, das die freigegebe-
nen beschreibenden Merkmale enthalt. In diesem
Fenster kann dann die Druckausgabe als PDF-Do-
kument erzeugt werden. Darin werden Umring der
Bodenrichtwertzone und Bodenrichtwert auf einem
entsprechenden Kartenauszug des amtlichen Ver-
messungswesens abgebildet und die freigegebenen
beschreibenden Merkmale aufgelistet. Auflerdem
sind Zugangsdaten fir weitergehende Informatio-
nen beim jeweils zustédndigen Gutachterausschuss
enthalten.

Grundsatzlich mochte die AdV kinftig fur die Pflege
und die fachliche und technische Weiterentwicklung
von BORIS-D zwischen allen Landern eine vertrag-
liche Regelung herbeifiihren, die Umsetzung indes
steht noch aus.

Amtliche Auskiinfte Uber Bodenrichtwerte und
weitere Daten der Gutachterausschiisse bleiben
ausdrlcklich den jeweiligen Landerportalen bzw.
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. Fir
die Ableitung werden wertbeeinflussende Grund-
stucksmerkmale 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 Beriick-
sichtigung einer Vielzahl von wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen fur das Gebiet, fir das sie
bestimmt wurden, ein Preisniveau an. Ein objektbe-
zogener Marktwert wird nicht unmittelbar abgebildet.

Lagetypische Immobilienrichtwerte am Beispiel der Stadt Dortmund
BORIS Eesmre [

ine Hinweise zum Richtwert anzeigen 2

Ein-und i Mehrfar >

B 2021 Ba@< [

Ortliche Fachinformationen anzeigen”
2

f Immobilienrichtwert 2630 €/m

F (Eigentumswohnungen)

Lage und Wert ~

Gemeinde Dortmund
Gemarkungsname Dortmund
Ortsteil  Ruhrallee Ost
Gebietsgliederung  Innenstadt-Mitte
Wohnlage  mittel
Immobilienrichtwertnummer 1092
Immobilienrichtwert 2630 €/m*

Stichtagdes  01.01.2021
Immobilienrichtwertes

Teilmarkt  Eigentumswohnungen
Objektgruppe  Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp  Immobilienrichtwert

20 Beschreibende Merkmale (Gebaude) ~ 8

matsate 24514 (D

sum  Nutzungsbedingungen Datenschutzerklarung

Abb.6-7: Lagetypische Immobilienrichtwerte am Beispiel der Stadt Dortmund

Neben der Bereitstellung der aktuellen Immobilien-
richtwerte werden in der Regel auch die Daten der
vorangegangenen Jahre angeboten.
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6.1.3 Weitere Immobilienmarktdaten
der Gutachterausschiisse

Einige Gutachterausschiisse fihren 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 Liegenschaftszins-
satzen auch der Ermittlung von Mietspiegeln und
der Ableitung von Bodenrichtwerten in bebauten
Lagen. Die Mietertrage werden fur Ertragsobjekte
direkt beim Eigentimer oder Nutzer erhoben. Ein
Mietspiegel nach den §§ 558 c und 558 d BGB ist
eine Ubersicht Uber ortsibliche 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. Gutachterausschisse kénnen bei
der Erstellung von Mietspiegeln in vielfaltiger Weise
unterstitzend 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 Grundsticksmarktes gesammelt, jedoch mit der
Objektivitat der Gutachterausschisse ausgewertet.
Die Sammlung der Mietpreise durch Gutachteraus-
schisse erfolgt deutschlandweit sehr heterogen. In
einigen Bundeslandern werden flachendeckende
Mietpreissammlungen gefiihrt, in anderen hingegen
nur vereinzelt. Im Jahr 2020 wurden von 136 an der
Erstellung dieses Immobilienmarktberichtes beteilig-
ten Gutachterausschussen fiir ihren Zustandigkeits-
bereich Mietpreissammlungen gefiihrt. Zu beachten
ist, dass der Zustandigkeitsbereich eines Gutach-
terausschusses mehrere Gebietskorperschaften
umfassen kann. Untersucht ist nicht, ob Mieten fur
Wohnraum oder gewerbliche Flachen vorliegen.
Eine ausdruckliche gesetzliche Notwendigkeit zur
Sammlung und Auswertungen von Mietpreisen gibt
es nicht. Die Erstellung eines sogenannten qua-
lifizierten Mietspiegels nach § 558 d BGB ist dort
notwendig, wo durch Landesverordnung Gemein-
den als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
erklart wurden und entweder eine Kappungsgrenze
(fir bestehende Mietverhaltnisse) oder eine Miet-
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preisbremse fir Neuvermietungen (Mietrechtsno-
vellierungsgesetz) eingefiihrt ist. Dies erfordert eine
hohe Aktualitédt der Daten in Mietpreissammlungen.
Im Jahr 2020 waren 64 der an der Erstellung dieses
Immobilienmarktberichtes mitwirkenden Gutach-
terausschiisse in unterschiedlicher Form an der
Erstellung von Mietspiegeln oder Mietlbersichten
beteiligt. Im Vergleich zum vorangegangenen Be-
richtszeitraum hat sich diese Anzahl insgesamt
allerdings deutlich reduziert. Gutachterausschisse
veroffentlichen zudem wichtige Einzelmarktdaten,
die in der Regel ebenfalls aus den Kaufpreissamm-
lungen gewonnen werden, auch in engeren Zyklen
als die Herausgabe der Immobilienmarktberichte.
Bis hin zu quartalsweisen Zusammenstellungen
aktueller Preisentwicklungen werden z.B. Durch-
schnittspreise fur Ein- und Zweifamilienhauser bzw.
Eigentumswohnungen ermittelt und im Internet be-
reitgestellt. Aulerdem erstellen viele Gutachteraus-
schisse auf Anfrage Auswertungen zu bestimmten
Aspekten des Immobilienmarktes fir Marktanalysen
oder spezielle Bewertungsaufgaben auf Grundlage
der Kaufpreissammlungen. Dazu zahlen bspw. An-
gaben 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 Iasst, kdnnen
Gutachterausschiisse auf auftragsbezogene Anfra-
gen umgehend reagieren.
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6.1.4 Immobilien-Preis-Kalkulatoren
und Mietwert-Kalkulator

Mit Hilfe eines Immobilien-Preis-Kalkulators kann
schnell und einfach das Preisniveau fur eine Immo-
bilie abgeschatzt werden. Der Kalkulator erméglicht
die Berechnung des durchschnittlichen Wertes von
Standardimmobilien wie freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern, Reihenhausern, Doppelhaus-
halften oder gebrauchten Eigentumswohnungen
und wird auf den Landesportalen der amtlichen
Grundstiickswertermittlung verschiedener Bundes-
Iander online angeboten. Es sollte sich dabei um
Immobilien handeln, die mdglichst keine groRen Ab-
weichungen zu einem Standardobjekt (mittlere Aus-
stattung, durchschnittlicher Unterhaltungszustand,
regional Ubliche Grundstiicksflache) aufweisen.

Verfuigbarkeit von Immobilien-Preis-Kalkulatoren (Stand 2021)

Die Immobilien-Preis-Kalkulatoren basieren auf
Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch die
Gutachterausschiisse aus der Kaufpreissammlung
mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren
ermittelt werden. Die Marktmodelle werden in der
Regel zudem in den Grundstiicksmarktberichten
veroffentlicht. Fir die Nutzung der Immobilien-Preis-
Kalkulatoren kdnnen Gebihren nach den Gebiih-
renordnungen der Gutachterausschiisse anfallen.

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.

Bundesland |Verfiigbakeit
BB Nein
BE Ja Immobilien-Preis-Kalkulator
BW Nein
BY Nein
HB Nein
HE Ja
HH Ja BE HE,
MV Nein HH, NI,
NI Ja NW, TH
Ja (nur teilweise
NW verfiigbar)
RP Nein
SH Nein
SL Nein Ja
SN Nein = Nein
ST Nein
TH Ja

Abb.6-8: Verfiigbarkeit von Immobilien-Preis-Kalkulatoren (Stand 2021)
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Mietwert-Kalkulator

Die hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformation bietet online fur 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 ortsubli-
che Vergleichsmiete. Der Mietwert-Kalkulator bietet
dem Nutzer also eine grobe Einschatzung der Net-
tokaltmiete.

Berucksichtigt 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.

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.
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6.2 Weitere amtliche Veroffent-
lichungen

6.2.1 Marktinformationen des
Bundesinstituts fiur Bau-, Stadt-
und Raumforschung

Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) betreibt als Ressortfor-
schungseinrichtung im Geschaftsbereich 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 fUr 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, fir Lander,
Kommunen, bundesweit tatige Immobilienmarktteil-
nehmer und die Fachoffentlichkeit. Die Ergebnisse
der Analysen werden Uber Publikationen, Aufsatze,
Expertisen, Vortrage, Veranstaltungen und die Inter-
netseiten des BBSR veroffentlicht. Das Bundesins-
titut unterhalt aulRerdem eine eigene Datenbank zur
Raum- und Stadtentwicklung (INKAR), in der vielfal-
tige Indikatoren zusammengetragen und aggregiert
zur Verfligung gestellt werden, jiingst erganzt um
die Funktion eines Online-Atlasses.

284

Das BBSR erarbeitet alle vier bis funf Jahre einen
ausflihrlichen Wohnungs- und Immobilienmarktbe-
richt, aktuell im Jahr 2021. 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
zukunftigen 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 2040 auf (veroffentlicht 2020), die
die kiinftige regionale Entwicklung der Bevolkerung,
der Haushalte und der Erwerbspersonen ausweist.

Weitere aktuelle Veroffentlichungen sind die Pu-
blikation ,Immobilienpreisentwicklungen — Uber-
treibungen oder Normalitat?“, die ,Wohn- und
Wirtschaftsimmobilien in Deutschland 2020“ (Kon-
junktur-, Lage- und Standortthemen der Wohnungs-
und Wirtschaftsimmobilienmarkte) sowie Analysen
des Transaktionsgeschehens groRerer Verkaufe
(zuletzt: ,Zunahme des Verkaufsvolumens von
Mietwohnungsbestande im Jahr 2020 - Aktuelle
Ergebnisse der BBSR-Datenbank Wohnungstrans-
aktionen, BBSR-Analysen KOMPAKT 7/2021).

Weitere Informationen:

http:.//www.bbsr.bund.de
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6.2.2 Wohngeld- und Mietenbericht der
Bundesregierung

Das BMI erstellt mit Unterstiitzung des BBSR fir
die Bundesregierung alle zwei Jahre den Wohn-
geld- und Mietenbericht. Die Bundesregierung un-
terrichtet den Bundestag uber die Mieth6he und die
Mieterstruktur von Haushalten, die nach dem Wohn-
geldgesetz staatliche Unterstitzung erhalten. Der
Wohngeld- und Mietenbericht wurde zuletzt im Juni
2021 zusammen mit dem Bericht zur Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Deutschland veréffent-
licht (Vierter Bericht der Bundesregierung uber die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutsch-
land und Wohngeld- und Mietenbericht 2020). Fur
die Darstellung von Miethdhen, Mietbelastungen
und Mieterstrukturen 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 Unterstitzung auf
ihre Umsetzung und Wirksamkeit. Zur Erstellung
des Berichts werden Daten des Soziotkonomischen
Panels des Deutschen Instituts fir Wirtschafts-
forschung, Daten des Statistischen Bundesamtes
(Wohngeldstatistik, Mikrozensus Zusatzerhebung
Wohnen, Mietenindex), des Maklerverbands VD
und der BBSR Wohnungsmarktbeobachtung (IDN
ImmoDaten u.a.) miteinander verknipft. Der Wohn-
geld- und Mietenbericht differenziert die Wohnungs-
mieten in unterschiedlichen TeilrGumen nach Aus-
stattung, Gebaudealter und StadtgroRe.
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6.2.3 Informationen des Deutschen
Stadtetages

Der Arbeitskreis ,Wertermittlung“ des Deutschen
Stadtetages gab von 1955 bis 2015 jahrlich den
Bericht ,Immobilienmarkt in groen deutschen
Stadten heraus. Dieser Bericht beleuchtete die
Entwicklung der Immobilienmarkte der groften
deutschen Stadte, insbesondere der Teilmarkte fur
unbebaute und bebaute Wohngrundsticke sowie
des Wohnungseigentums. Hauptbestandteil der
Veroffentlichung waren dabei Transaktions- und
Umsatzzahlen am Wohnimmobilienmarkt, die diffe-
renziert nach den Regionen ,Nord*, ,Ost* und ,,Std",
(Immobilienmarktbericht 2015 in groflen deutschen
Stadten) untersucht wurden. Insbesondere aufgrund
von Uberschneidungen zu den einzelnen Grund-
stiicksmarktberichten der groflen Stadte bzw. zum
Immobilienmarktbericht Deutschland wird diese Pu-
blikation nicht mehr weitergefihrt.

Das Hauptaugenmerk des Deutschen Stadtetages
fur den Markt fir Wohnimmobilien liegt seither auf
der sogenannten Blitzumfrage jeweils zu Jahresbe-
ginn. In der Publikation ,Markt fir Wohnimmobilien*
werden derzeit in 108 groRen Stadten die Entwick-
lungstendenzen der lokalen Markte flr verschiede-
ne 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 als eine erste, auf tatsachlichen Immobili-
entransaktionen und den dabei gezahlten Kaufprei-
sen beruhende Aussage Uber das Marktgeschehen
des vergangenen Jahres veroffentlicht. Datenquelle
hierfir sind die Kaufpreissammlungen der Gutach-
terausschisse fur Grundstlickswerte in den betei-
ligten Stadten. Zusatzlich wurden Erwartungen fir
das erste Halbjahr 2021 prognostiziert. Zahlreiche
Tabellen und Grafiken illustrieren die Ergebnisse
der Umfrage.

Die Blitzumfrage soll fir 2022 modifiziert werden;
um die Erhebungs- und Analyseprozesse zu va-
lidieren, erfolgt auch eine Halbjahresauswertung
und entsprechende Veroffentlichung zu den Durch-
schnittspreisen.

Weitere Informationen:
~Markt fiir Wohnimmobilien 2020

https://www.staedtetag.de/publikationen/weitere-
publikationen/markt-wohnimmobilien-2020
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6.2.4 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 Baulberhang).
Die Daten des Statistischen Bundesamtes werden
fur Gesamtdeutschland erhoben und aggregiert
dargestellt. Die Erhebung der Daten erfolgt in einer
Totalerhebung oder einer Stichprobe. Auch die Gut-
achterausschiisse sind Datenlieferanten fiir das Sta-
tistische Bundesamt. So fliihrt DESTATIS beispiels-
weise vierteljahrlich bei den Gutachterausschiissen
die Erhebung ,Preisindizes fir Wohnimmobilien* auf
Grundlage des Preisstatistikgesetzes (PreisStatG)
in Verbindung mit der Verordnung (EU) Nr. 2016/792
des Europaischen Parlamentes und des Rates vom
11. Mai 2016 Uber harmonisierte Verbraucherpreis-
indizes und den Hauserpreisindex, in Verbindung
mit der Verordnung (EU) Nr. 2020/1148 der Kommis-
sion vom 31. Juli 2020 durch.

Die Statistiken zum Immobilienmarkt erscheinen
quartalsweise oder jahrlich, einige Statistiken wer-
den nur in Zensuserhebungen aktuell erfasst und
anschlieRend fortgeschrieben. Zu den einzelnen
Statistiken veroffentlicht das Statistische Bundes-
amt 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 fur Bauland bzw. den Markt fir land- und forst-
wirtschaftliche Flachen enthalten wesentliche Anga-
ben zum Grundstiicksmarkt. Der Baupreisindex und
der Hauserpreisindex besitzen als Rahmendaten
fur den Grundstiicks- und Immobilienmarkt eine he-
rausragende Bedeutung in der amtlichen Statistik.
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Die Daten des Statistischen Bundesamtes und auch
der statistischen Landesamter sind weit starker ag-
gregiert als die Daten der Gutachterausschiisse. Die
vom Statistischen Bundesamt herausgegebenen
Daten werden von volkswirtschaftlichen Analysten,
Immobilienmarktteilnehmern sowie der allgemeinen
Offentlichkeit genutzt. Eine Analyse und Interpreta-
tion der Daten nehmen die statistischen Amter nicht
VOr.

Weitere Informationen:

http://www.destatis.de

Auch die Europaische Kommission veréffentlicht Im-
mobilienmarktdaten. Uber Eurostat, das statistische
Amt der Europaischen Union, werden fir Europa
insbesondere Statistiken zu Immobilienpreisen be-
reitgestellt. 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 ergéanzen 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.
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Zusammenfassend beschreibt der Eurostat-Hau-
serpreisindex (HPI) die Preisentwicklung aller von
Haushalten erworbenen Wohnimmobilien (Wohnun-
gen, Einfamilienhauser, Reihenhauser usw.), sowohl
Neu- als auch Altbauten einschliellich Grundstu-
cke, unabhangig von ihrer endgtltigen Verwendung.
Der HPI wird als Quartalszahl im Euroraum und
in der Europaischen Union bestimmt und fliet 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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Kontaktdaten

Bundesportale

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse,
Zentralen Geschaftsstellen und Gutachteraus-
schiisse in der Bundesrepublik Deutschland
(AK OGA)

www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

71 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

www.zgg-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

www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

Nordrhein-Westfalen

www.boris.nrw.de

Rheinland-Pfalz

www.gutachterausschuesse.rlp.de

Saarland
www.saarland.de/lvgl/DE/themen-aufgaben/

themen/zgga/zgga_node.html
Sachsen

www.boris.sachsen.de

Sachsen-Anhalt

www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Schleswig-Holstein

www.gutachterausschuesse-sh.de

Thiiringen

www.gutachterausschuss-th.de




Kontaktdaten

7.2 Kontaktdaten

Bundesla schrift Telefon/Fax Email / Internet
Baden- Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Tel.: 0711 - 959 80 750 2gg-bwi@Igl.bwl.de
Wiirttemberg Ref. 24 — Zentrale Geschiftsstelle fiir Fax: 0711 - 959 80 92 750 www.zgg-bw.de
Grundstiickswertermittlung
Biichsenstralle 54, 70174 Stuttgart
Postfach 10 29 62, 70025 Stuttgart
Bayern Oberer Gutachterausschuss Tel. 0871 - 88-1498 oga-bayern@landshut.de
fiir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern Fax. 0871 - 88-200-1498
- Geschiftsstelle - www.gutachterausschuesse-bayern.de
Fleischbankgasse 310
84028 Landshut
Berlin Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Tel.: 030 - 90139-5239 gaa@sensw.berlin.de
- Geschaf lle des Gutachter h 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
Geschaftsstelle beim Landesbetrieb www.gutachterausschuesse-bb.de
Landesvermessung und Geobasisinformation Branden-
burg
Robert-Havemann-Strale 4
15236 Frankfurt (Oder)
Bremen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Bremen Tel.: 0421 - 361-4901 gutachterausschuss@geo.bremen.de
Lloydstrale 4 Fax: 0421 - 361-89469
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 5728 info.zggh@hvbg.hessen.de
Immobilienwerte des Landes Hessen Fax: 0611 - 327-605-085
Schaperstralie 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 509-56030

Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern - Geschéftsstelle -

Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwe-
sen

Liibecker StralRe 289

19059 Schwerin

www.laiv-mv.de/Geoinformation/Wertermittlung/

Niedersachsen

Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
Geschiftsstelle Oberer Gutachterausschuss
Stau 3

26122 Oldenburg

Tel.: 0441 - 9215-633
Fax: 0441 - 9215-9623

oga@lgin.niedersachsen.de

www.gag.niedersachsen.de
www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Bundesland

Nordrhein-Westfalen

Anschrift

Oberer Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
Muffendorfer Str. 19-21

53177 Bonn

Telefon/Fax

Tel: 0221 - 147-3321
Fax: 0221 - 147-4874

Kontaktdaten

Email / Internet

oga@brk.nrw.de

www.boris.nrw.de

Rheinland-Pfalz

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
- Geschaftsstelle -

Von-Kuhl-Strale 49

56070 Koblenz

Tel.: 0261 - 492-368
Fax: 0261 - 492 365

oga.rlp@vermkv.rip.de

www.gutachterausschuesse.rlp.de

Saarland Landesamt fiir Vermessung, Tel.: 0681 - 9712 341 zgga@lvgl.saarland.de
Geoinformation und Landentwicklung Fax: 0681 - 9712 470
Zentrale Geschéftsstelle der www.saarland.de/lvgl/DE/themen-aufgaben/
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte themen/zgga/zgga_node.html
des Saarlandes
Kaibelstrasse 4-6
66740 Saarlouis
Sachsen Staatsbetrieb Geobasisinformation und Tel.: 0351 - 82 83 8420 oga@geosn.sachsen.de

Vermessung Sachsen

- Geschéftsstelle Oberer Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte 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-Stralle 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 Geschiéftsstelle der Gutachterausschiisse fir

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

Thiringer Land fiir Bc
Geoinformation

und

Referat 2.3 - Zentrale Geschéftsstelle der Gutachteraus-

schiisse fir

Grundstiick te des Freistaats Thiiringen
HohenwindenstraRe 13 a
99086 Erfurt

Tel.: 0361 - 57 4176-257
Fax: 0361 - 57 4176-868

gutachter.thueringen@tlbg.thueringen.de

www.gutachterausschuss-th.de
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