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VORWORT




Bundesministerin fiir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen, Klara Geywitz

Vorwort zum 8. Immobilienmarktbericht
Deutschland

Liebe Leserinnen und Leser,

mit dem Immobilienmarktbericht legt der Arbeits-
kreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gut-
achterausschusse in der Bundesrepublik Deutsch-
land alle zwei Jahre eine faktenbasierte Bestands-
aufnahme des deutschen Immobilienmarktes vor.
Dabei geht es um Transaktionen, Preisentwicklun-
gen und Umsatze bei Wohn-, Wirtschafts-, Agrar-
und Forstimmobilien sowie dem dazugehoérenden
Grund und Boden — Daten, die in ihrer Gesamtheit
ein umfassendes und tiefenscharfes Bild des Immo-
bilienmarktes und seiner Entwicklung zeichnen.

Damit schafft der Immobilienmarktbericht mehr
Transparenz auf dem Immobilienmarkt, ermdglicht
faktenbasierte Bewertungen und Entscheidungen
der Marktteilnehmer und starkt das Vertrauen, das
Grundvoraussetzung fir jede stabile Handelstatig-
keit ist.

Dass es dem deutschen Immobilienmarkt schon
mal besser ging, ist kein Geheimnis. Auch die
aktuelle Ausgabe des Immobilienmarktberichtes
zeigt das deutlich. Nach einer viele Jahren an-
haltenden Hochkonjunktur mit zum Teil stark stei-
genden Immobilienpreisen waren insbesondere
2022 erstmals Preisriickgdnge und stark sinkende
Transaktionszahlen bei Immobilien und Grund-
stlicken zu verzeichnen.

Die Grinde fur diese Entwicklung sind vielfaltig.
Nachdem die Corona-Pandemie den Markt fir Blro-
und Einzelhandelsimmobilien bereits unter erheb-
lichen Druck gesetzt hatte, veranderte der russische
Angriffskrieg auf die Ukraine die Rahmenbedingun-
gen fur den Immobilienmarkt noch einmal deutlich.
Héhere Energie- und Materialpreise, Engpasse bei
Baumaterialien, Zinsspringe und Fachkraftemangel
bremsten die Investitionstatigkeit in der Bau- und
Wohnungswirtschaft.

Quelle Foto: BMWSB / Henning Schacht

Fir den Bereich des Immobilieneigentums zeich-
neten sich trotz verknappten Angebots eine
sinkende Nachfrage und nachgebende Preise ab.
Zugleich verzeichnete der Wohnungsmarkt in vielen
Regionen weiter steigende Mieten und angesichts
wachsender Bevdlkerungszahlen eine noch einmal
gestiegene Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum.

Vor diesem Hintergrund hat die Bundesregierung
eine Reihe von MalBnahmen ergriffen, um den
Wohnungsmarkt zu stabilisieren, die Bau- und
Immobilienbranche zu starken und Arbeitsplatze zu
sichern.

Wir haben im September 2023 im Rahmen des
,Bundnis bezahlbarer Wohnraum® ein 14-Punkte-
MafRnahmenpaket fir zusatzliche Investitionen in
den Bau von bezahlbarem und klimafreundlichem
Wohnraum und zur wirtschaftlichen Stabilisierung
der Bau- und Immobilienwirtschaft beschlossen.

Bund und Lander haben Gberdies im November 2023
einen Bau-Turbo-Pakt fir Planungs-, Genehmi-
gungs- und Umsetzungsbeschleunigung geschlos-
sen, mit dem unter anderem die Typengenehmigung
fur serielles Bauen gestarkt und Bauen einfacher,
schneller und damit kostenglnstiger werden soll.




Insbesondere die Rekordinvestitionen des Bundes
in den sozialen Wohnungsbau (18,15 Mrd. Euro
bis 2027) tragen zu einer spurbaren Stabilisierung
der Bau- und Immobilienbranche bei. Mittlerweile
zeigen viele gute Beispiele, dass mit den zinsglins-
tigen Darlehen der sozialen Wohnraumférderung
auch in einem schwierigen Marktumfeld Rendite
erzielt werden kann. Und es entsteht vor allem mehr
von dem, was der Markt ohne staatliche Férderung
nicht in ausreichender Zahl schafft: bezahlbarer
Wohnraum.

Das Bekenntnis zur sozialen Markwirtschaft be-
deutet auch, dort regulierend einzugreifen, wo
Marktkrafte soziale Belange nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Gerade beim Thema Wohnen steht
der Staat in besonderer Verantwortung — ebenso
wie Immobilienunternehmen, Eigentimerinnen und
Eigentimer, die ernst nehmen, was der Parlamen-
tarische Rat vor 75 Jahren in Artikel 14 des Grund-
gesetzes schrieb: ,Eigentum verpflichtet. Sein
Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemein-
heit dienen.”

Oder anders gesagt: Auch der Immobilienmarkt
braucht Werte — im wirtschaftlichen wie im ge-
sellschaftlichen Sinne. Erst diese erlauben es,
aus der einzigartigen Datensammlung des Immo-
bilienmarktberichtes sinnvolle Informationen zu ge-
winnen, die in wirtschaftliches und politisches
Handeln zugunsten eines stabilen Marktes und
zum Wohle der Allgemeinheit Ubersetzt werden
kénnen.
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ZUSAMMENFASSUNG




'Zusammenfassung

Der deutsche Immobilienmarkt in Kiirze

Der diesem Immobilienmarktbericht Deutschland zu-
grunde liegende Berichtszeitraum umfasst die Jahre
2021 und 2022. In beiden Jahren, aber insbesondere
2022 gab es auliergewohnliche Entwicklungen auf
dem Immobilienmarkt.

Noch im Jahr 2021 gewannen die Preissteigerungen
der Vorjahre noch einmal an Dynamik. Die Preiszu-
wachse Ubertrafen die der Vorjahre — sowohl bei den
meisten Immobilienarten als auch in den meisten
Regionen Deutschlands. Im Ergebnis erreichte der
Umsatz mit Immobilien im Jahr 2021 einen Rekordwert
von Uber 356 Milliarden Euro. Die Umsatzsteigerung
wurde begleitet von robusten Transaktionszahlen.
Die insgesamt Uber eine Million Immobilientrans-
aktionenhabendasrechtkonstante Niveaudervorange-
gangenen sechs Jahre geringfiigig Ubertroffen.

Anfang 2022 setzte jedoch vor allem im bedeutenden
Wohnimmobilienmarkt eine spurbare Dampfung der
bisherigen nahezu kontinuierlichen Preissteigerungen
ein. Diese flihrte zu messbaren Preisriickgangen ab
etwa Mitte des Jahres 2022. Der Preisriickgang fiel
mit dem Ende der Nullzinspolitik zusammen, das die
bedeutenden Notenbanken in den Monaten Mai und
Juni 2022 eingeleitet hatten. Seitdem stiegen die Leit-
zinsen der Europaischen Zentralbank von 0 % Uber
2,5 % Ende 2022 auf Uber 4 % zum Zeitpunkt des
Redaktionsschlusses dieses Berichts. Noch mehr als
die Preise selbst berlhrte die steile Zinsentwicklung
die Kaufbereitschaft bzw. Finanzierbarkeit der Kauf-
vorhaben: Mit jedem Zinsschritt nach oben verringerte
sich in der zweiten Jahreshalfte 2022 die Zahl der
abgeschlossenen Immobilienkaufvertrage. Im Er-
gebnis fiel die Anzahl der Transaktionen im Jahr 2022
um 16 % auf 866.000 und somit auf den geringsten
Wert des fur den Bericht zur Verfligung stehenden
Vergleichszeitraums seit 2009. Der Geldumsatz mit
Immobilien fiel im Jahr 2022 gegenliber dem Vorjahr
ebenfalls um 16 % auf 301 Milliarden Euro. Trotz
deutlich geringerer Kauffallzahlen lag der Geldumsatz
ungefahr in der GréRenordnung der beiden Jahre vor
2021.

Die Entwicklungen betreffen die verschiedenen
Grundstiicksarten und somit die sachlichen Teilméarkte
in unterschiedlicher Art und Weise. Abhangig ist dies
vor allem davon, wie verhandelbar der Preis fir Immo-
bilien ist. Bei Entwicklungsprojekten wie neu gebauten
Eigentumswohnungen, Mehrfamilienhdusern oder
Baugrundstlicken fur andere Immobilienprojekte, die
dem Markt zugeflhrt werden, liegt in der Regel ein
kalkulatorisches Geschaftsmodell vor. Dieses Modell
enthalt Kosten — etwa fur die Entwicklung und Er-
schlieBung eines Baugebiets oder fir den Wohnungs-
bau. Diese Kosten, gleich ob fur den Hoch-, Tief-
oder Straflenbau, sind in den vergangenen Jahren

stark gestiegen, abgebildet im Baukostenindex des
Statistischen Bundesamtes. Damit die Kalkulation nicht
zu einem negativen Ergebnis auf der Investorenseite
fuhrt, ist fir die Projekttrager ein Preisnachlass keine
Option, obwohl der Markt mit der durch die steigenden
Kapitalmarktzinsen schwierigeren Finanzierbarkeit
danach verlangen wirde. Diese ausbleibende Preis-
elastizitat fihrt zu einem Ruckgang der Kauffallzahlen.
Geplante Baugebiete finden oft nicht mehr den Weg in
die Vermarktung, geplante Bauvorhaben werden nicht
realisiert und der Druck auf den Mietwohnungsmarkt
steigt.

Wahrend sich die Transaktionszahlen von Immobilien
und Grundsticken im Jahr 2022 gegeniiber 2021 um
16 % verringerten, verzeichneten mehrere Teilmarkte
einen noch starkeren Rickgang:

° Die Anzahl der verkauften Bauplatze fir
den individuellen Wohnungsbau reduzierte
sich von 93.700 auf 63.300 und damit um
rund 32 %.

° Die Anzahl der verkauften Bauplatze fir den
Mehrfamilienhausbau reduzierte sich von
5.100 auf 3.700 und damit um rund 27 %.

° Die Anzahl der verkauften Eigentums-
wohnungen im Erstbezug reduzierte sich
von 68.300 auf 38.700 und damit um rund
43 %.

Ein anderes Marktverhalten ist bei den gebrauchten
Immobilien zu beobachten. Hier greifen die vorge-
gebenen Randbedingungen der Neuprojektierung
wie die Hoéhe der Baukosten nicht oder kaum.
Stattdessen wirken die Krafte des Marktes im Zu-
sammenspiel aus Angebot und Nachfrage. Inte-
ressenten konnten dabei im Jahr 2022 wegen der
veranderten Finanzierungsmodalitdten nicht mehr
die Preise bieten wie noch ein Jahr zuvor. Die Ver-
aulernden mussten bei ihren Angeboten jedoch
nicht in erster Linie an die Refinanzierung denken.
Deshalb waren sie eher bereit, Preisnachlasse zu
akzeptieren, zumal im Vergleich zum Erwerbszeit-
punkt oder dem Zeitpunkt des Neubaus der Immo-
bilie bereits ein guter Wertzuwachs erzielt worden
sein sollte. Folglich war die Preiselastizitat hier gro-
Rer. Das fihrte dazu, dass sich die Transaktions-
zahlen nicht so stark reduzierten wie bei den Bau-
platzen und den neuen Eigentumswohnungen.




Zusammenfassung‘

Der Rlckgang der Transaktionszahlen von 2021
nach 2022 fiel in den meisten Teilmarkten der ge-
brauchten Immobilien geringer aus als die 16 %, die
fur den gesamten Immobilienmarkt ausgewiesen
sind. Dazu einige Beispiele:

° Die Anzahl der verkauften Ein- und Zwei-
familienhauser reduzierte sich von 172.300
auf 156.700 und damit um rund 9 %.

° Die Anzahl der verkauften Reihenhauser-
und Doppelhaushalften reduzierte sich
von 95.500 auf 84.200 und damit um rund
12 %.

° Die Anzahl der verkauften gebrauchten
Eigentumswohnungen reduzierte sich von
234.100 auf 207.500 und damit um rund
1 %.

Weitgehend unberuhrt blieb der Markt fur Agrar-
land. So verringerte sich die Anzahl der verkauften
Ackerflachen im Jahr 2022 um 4 % gegenuber 2021
— bereits seit 2014 gab es jahrliche Riuckgéange in
ahnlicher Grofienordnung.

Zusammenfassend haben sich im Jahr 2021 die
Preisentwicklungen der vorausgegangenen Jahre
noch einmal beschleunigt, ohne sich auf die Trans-
aktionszahlen auszuwirken. Dies kann als ein
Nachholeffekt bezogen auf die vorangegangenen
Zurlckhaltungen aufgrund der Corona-Pandemie
interpretiert werden.

In 2022 vollzog sich eine Trendwende am Immo-
bilienmarkt. Signifikant waren hierbei die ab Mitte
bis etwa Ende des Jahres stark zurlckgehenden
Transaktionszahlen. Das niedrige Niveau von
Ende 2022 bleibt bis heute bestehen. Wahrend die
Transaktionszahlen bezogen auf den Zeitraum des
Immobilienmarktberichts Deutschland gering sind,
bewegen sich die Immobilienpreise inzwischen auf
dem Niveau von Ende 2020/Anfang 2021.

Die mit dem Jahr 2022 einhergehenden Verande-
rungen am Immobilienmarkt setzen sich nach den
derzeitigen Erkenntnissen im Jahr 2023 fort. Insbe-
sondere der Wohnungsbau muss sich auch 2023
den veranderten Rahmenbedingungen stellen.
Das sind auf der Angebotsseite vor allem Liefer-
engpasse, Materialknappheit und -verteuerung
sowie gestiegene Bau- und Energiepreise. Nahezu
alle Baumaterialien sind deutlich teurer geworden.
Preistreibend wirken sich auch die Energiepreise
aus. Gleichzeitig ist die Nachfrage nach Wohnraum
durch wachsende Bevolkerungs- und Haushalts-

zahlen gestiegen. Allerdings haben die wirtschaft-
lichen Einschnitte und die vor allem im Jahr 2022
hohe Inflation zu Reallohnverlusten geflhrt. Seit
dem zweiten Quartal 2023 ist wieder ein leichter
Anstieg der Realléhne zu verzeichnen, was die
Wohnungsnachfrage weiter beleben kdnnte. Der
2022 begonnene sprunghafte Anstieg der Zinsen
hat sich in 2023 fortgesetzt. Mit den schnellen Ver-
anderungen der Marktbedingungen hat die Verun-
sicherung privater und institutioneller Investoren im
Hinblick auf kinftige Entwicklungen zugenommen
und zu einer entsprechenden Zuruckhaltung auf
dem Markt gefuhrt.

Far viele Immobilienmarkte in den Grofstadten gilt,
dass sich die im Sommer 2022 einsetzende Zurlick-
haltung auch im ersten Halbjahr 2023 fortgesetzt
hat. So ist die Anzahl der Kauffalle gegentber dem
ersten Halbjahr 2022 in vielen Stadten um bis zu
40 % gesunken. Der Geldumsatz ist teilweise noch
starker zuriickgegangen.

Zunehmend schlagt sich diese Zurlckhaltung auch
in der Preisentwicklung der einzelnen Marktseg-
mente nieder. Die Preise fur Baugrundsticke fur
Einfamilien-, Zweifamilien- und Reihenhauser sind
in etlichen GroRstadten im ersten Halbjahr 2023
gegenuber dem ersten Halbjahr 2022 um etwa 10 %
gefallen. Eine ahnliche Entwicklung zeigt sich bei
bebauten Grundsticken sowie Eigentumswohnun-
gen.

Der Hauserpreisindex des Statistischen Bundes-
amtes, der ebenfalls auf der Auswertung der Kauf-
preissammlung der Gutachterausschiisse beruht,
zeigt flr das zweite Quartal 2023 einen Preisrtick-
gang von -9,9 % gegenuber dem Vorjahresquartal.
Der Preisindex fUr neu erstellte Wohnimmobilien ist
dabei mit -4,8 % nicht so stark gesunken wie der
Preisindex fir bestehende Wohnimmobilien mit
-10,7 %.

Ob sich die negative Entwicklung im nachsten
Jahr abschwacht, ist noch nicht abzusehen. Die
zurtckhaltende Nachfrage durch die erschwerten
Finanzierungsbedingungen beim Immobilienkauf
wird auch 2024 moglicherweise ausschlaggebend
sein und sich weiterhin in eher sinkenden Preisen
bemerkbar machen. Eine wirtschaftliche Belebung
mit steigenden Realléhnen kdnnte die Immobilien-
nachfrage jedoch wieder starker ankurbeln.
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GRUNDLAGEN UND HINWEISE
ZUR VERWENDUNG



21 Rechtsgrundlage und
Zielsetzung

Etwa seit dem Jahr 2007 werden - auf Basis bun-
desweit zusammengestellter Daten der Gutach-
terausschisse konkret nachweisbar - auf dem
deutschen Immobilienmarkt jahrlich ca. 1 Million
Transaktionen allein durch notariell beurkundete
Kauffalle registriert. Diese Kauffalle werden in den
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse
erfasst, ausgewertet und aufbereitet. Die Daten-
haltung erfolgt grundséatzlich auf der Ebene der
Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschusse
in unterschiedlichen Datenbanken, die maximal auf
der Ebene der Lander zusammengeflhrt werden
kénnen.

Die Gutachterausschisse fur Grundstlckswerte in
Deutschland haben ihre allgemeine Rechtsgrund-
lage in den §§ 192ff. des Baugesetzbuches (BauGB).
Dabei sind Gutachterausschisse fachlich unab-
hangige Gremien, die staatliche Aufgaben wahr-
nehmen. Jeder Gutachterausschuss setzt sich aus
ehrenamtlichen Gutachtern zusammen, die auf dem
regionalen Immobilienmarkt Uber eine umfassende
Expertise verfugen und Erfahrung haben, wenn es
um die Wertermittlung zu einzelnen Grundsticken
geht. Auf der Ebene der Lander sind nach dem
BauGB obere Gutachterausschisse oder zentrale
Geschéftsstellen zu bilden, die unter anderem dazu
beitragen, die Daten der lokalen Gutachteraus-
schusse zusammenzufassen und gegebenenfalls
Uberregionale Grundstiicksmarktanalysen zu ferti-
gen. Die Ausgestaltung der Aufgaben der Gutach-
terausschusse, oberen Gutachterausschisse oder
Zentralen Geschaftsstellen und ihre konkrete Wahr-
nehmung wird durch die Lander in sogenannten
»Gutachterausschussverordnungen® geregelt.

Die Leitgedanken der Regelungen nach
§§ 192 ff BauGB zur amtlichen Wertermittlung
kommen aus dem 1960 erlassenen Bundesbau-
gesetz (BBauG). Nach der Aufhebung des staatlich
verordneten Preisstopps (Preisstoppverordnung
vom 26.11.1936 (RGBI. Il 1936, 955) fur Grund-
sticke war es erforderlich, die Entwicklungen
auf dem Immobilienmarkt dem ,freien Spiel des
Marktes“ zu Uberlassen. Dieser Ansatz konnte
jedoch nur gelingen, wenn den Akteuren auf dem
Immobilienmarkt auch umfassende Informationen
Uber Verkaufe, Preise und den betreffenden Objek-
ten zur Verfligung gestellt wurden. Realisiert wurde
dies durch die heute in § 195 BauGB festgelegte
Einrichtung der Kaufpreissammlungen der Gutach-
terausschusse in Verbindung mit den Aufgaben der
Gutachterausschisse (§ 193 BauGB) und oberen
Gutachterausschisse bzw. Zentralen Geschafts-
stellen (§ 198 BauGB).

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Die Anforderungen an einen transparenten Immo-
bilienmarkt haben sich seit 1960 jedoch sehr stark
geandert. Insbesondere die Entwicklungen hin
zu einer Bereitstellung von Informationen zu dem
Geschehen auf dem Immobilienmarkt sowie der zu-
nehmend formulierte Anspruch, auch auf die Roh-
daten Uber den Markt zugreifen zu kénnen, haben
die Aufgaben der Gutachterausschusse spurbar
verandert. Die Zunahme anderer institutioneller
oder privater Anbieter von Marktanalysen hat eben-
falls einen signifikanten Einfluss auf diesen Entwick-
lungsprozess.

Der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschisse,
Zentralen Geschaftsstellen und Gutachterausschis-
se in Deutschland (AK OGA) hat seine Rechtsgrund-
lage in der Verwaltungsvereinbarung der Lander
Uber die Zusammenarbeit auf dem Gebiet der amt-
lichen Grundstiickswertermittlung vom 20.04.2016
(Banz AT 13.05.2016 B2). die Verwaltungsverein-
barung soll dazu beitragen, die Anforderungen nach
§ 198 Absatz 2 BauGB zu erflllen.

Der hier vorliegende Immobilienmarktbericht
Deutschland 2023 ist das Ergebnis der Zusammen-
arbeit der Lander und des Bundes im AK OGA und
stellt damit einen Beitrag der amtlichen Gutachter-
ausschisse 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 Gut-
achterausschusse und die Einrichtung von Oberen
Gutachterausschiissen oder Zentralen Geschafts-
stellen gehdrt nach § 199 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) zu den Aufgaben der Lander. Die entspre-
chenden Regelungen zur Struktur und Organisation
der Gutachterausschisse und deren Geschafts-
stellen finden sich in Gutachterausschuss- bzw.
Durchfiihrungsverordnungen der Lander zum
BauGB. Diese, der foéderalen Struktur der Bundes-
republik Deutschland entsprechenden Regelungen,
fuhren zu einem Bild der Zustandigkeitsbereiche der

Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse

Gutachterausschiisse, welches erhebliche Unter-
schiede erkennen lasst (Abb. 2-1).

Die Groflen der Zustandigkeitsbereiche der Gut-
achterausschisse sind sehr unterschiedlich, haben
sich aber im Verlauf der letzten zehn Jahre nach
und nach leicht angepasst. So ist es beispielsweise
in Baden-Wirttemberg moglich, dass die grund-
satzlich auf der Gemeindeebene zu verortenden
Zustandigkeitsbereiche durch Kooperationsverein-
barung benachbarter Gemeinden untereinander auf
eine GroRe erweitert werden kénnen, die eine sinn-
volle Analyse des Immobilienmarktes ermdglichen.

i Mecklenburg-

\ ’u

Sachsen-

Anhalt

Datengrundlage: AK OGA 2023
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis—DE/BKG

Stand: Oktober 2023

Abb. 2-1: Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse, Stand Oktober 2023
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In Abb. 2-2 sind die eingerichteten Oberen Gutach- Die Kontaktdaten zu den Geschéaftsstellen und den
terausschisse und die Zentralen Geschéftsstellen Zentralen Geschaftsstellen sind in Kapitel 7 zusam-
dargestellt. Die Zahlen in Klammern stellen die je- mengestellt.

weiligen Anzahlen der Gutachterausschiisse in den
Bundeslandern dar.

Obere Gutachterausschiisse und Zentrale Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse
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Datengrundlage: AK OGA 2023
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE Stand Oktober 2023

Abb. 2-2: Obere Gutachterausschiisse und Zentrale Geschéftsstellen der Gutachterauschlisse
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2.3 Datenerhebung bei den
Gutachterausschiissen

Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse

Grundlage fur die Analysen und Darstellungen in
diesem Bericht sind die von den Gutachteraus-
schussen mitgeteilten Kennzahlen zu Umsatzen und
Preisen auf den 6rtlichen Immobilienmarkten. Diese
Daten werden von den Gutachterausschissen auf
der Grundlage der Kaufpreissammlungen und unter
Einbeziehung der Marktkenntnisse abgeleitet. Es
handelt sich um aggregierte Daten, die mit statis-
tischen Methoden, jedoch unter Einbeziehung der
lokalen Expertise der Gutachterausschiusse, er-
mittelt worden sind.

Kaufpreissammlungen sind Datensammlungen, die
bei den Gutachterausschissen auf der Grundlage
des § 195 BauGB geflihrt werden; nach dieser Vor-
schrift sind Stellen, die Kaufvertrage tber Immo-
bilienverkaufe beurkunden, verpflichtet, eine Ab-
schrift des jeweiligen Kaufvertrages an den zu-
standigen Gutachterausschuss zu Ubersenden. Die
aus den notariellen Kaufvertragen gewonnenen
Informationen Uber die Immobilientransaktion wer-
den anonymisiert in die Kaufpreissammlung Uber-
nommen und durch weitere Informationen zu der
Immobilie (z. B. Angaben zur Bauleitplanung, Bau-
jahr, Grof3e etc.) erganzt.

Den Gutachterausschissen steht damit ein originares
Abbild des tatsachlichen Geschehens auf dem ge-
samten Immobilienmarkt zur Verfugung. Damit einher
geht aber auch die Verpflichtung, der Offentlichkeit
durch die Erstellung von Grundsticksmarktberichten
die Ableitung von zur Wertermittlung erforderlichen
weiteren Daten und Bodenrichtwerten sowie durch
die Erstellung von Verkehrswertgutachten allgemeine
Informationen Uber den Immobilienmarkt zugénglich
zu machen.

Untersuchungsrdaume, Subkreise

Die Datenerhebung erfolgt auf der Ebene von
kreisfreien Stadten, Landkreisen und teilweise auf
der Ebene von unterhalb der Landkreise gebildeten
Untersuchungsrdumen  (Subkreise).  Subkreise
setzen sich aus mehreren Gemeinden zusammen
und wurden dort gebildet, wo starke strukturelle
Unterschiede innerhalb von Landkreisen zu signifi-
kanten Unterschieden des Marktverhaltens fihren
kdnnen (s. auch Kapitel 2.4).



Umfang der Datenbereitstellung der Gutachter-
ausschiisse

Fur diesen Bericht liegen Immobilienmarktinforma-
tionen in unterschiedlichen regionalen Auspragun-
gen vor. Aus verschiedenen Grinden konnten sich
nicht alle Gutachterausschiisse an der Erhebung
der Daten beteiligen oder sie konnten die Daten
nicht in vollem Umfang und zu allen Teilmarkten
bereitstellen.

Mithilfe statistischer Schatzverfahren, insbesondere
hedonischer Modelle mit umfassenden Struktur-
daten aufder Subkreisebene", sind flaichendeckende
Aussagen auch dort moglich, wo die Datenlage
nicht ausreichend ist. Die Genauigkeit, mit der diese
Angaben abgeleitet worden sind, hangt naturgeman
davon ab, mit welcher Dichte die Daten mitgeteilt
und mit welcher Qualitat diese Daten ermittelt wur-
den. Bezogen auf die Gebietsflache zeigt sich seit
dem Jahr 2009 die in Abb. 2-3 dargestellte Beteili-
gung nach Bundeslandern.

Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Fir den vorliegenden Bericht konnten durch die
Gutachterausschisse in den Jahren 2021 und 2022
fur etwa 90 % der Gebietsflache Deutschlands
Datenbereitgestelltwerden. Dieskannindenverschie-
denen Unterkategorien (z. B. bei den Wirtschafts-
immobilien) erheblich abweichen und wird in den
einschlagigen Kapiteln dieses Berichtes entspre-
chend dokumentiert.

In den folgenden Abbildungen (Abb. 2-4 bis
Abb. 2-7) wird auf der Ebene der Untersuchungs-
raume (kreisfreien Stadte, Landkreise, Subkreise)
dargestellt, fir welche dieser Untersuchungsraume
von den Gutachterausschissen grundsatzlich Da-
ten bereitgestellt werden konnten. Festzustellen ist,
dass fur diesen Bericht eine insgesamt sehr gute Be-
teiligung der Gutachterausschisse zu konstatieren
ist. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Mdglich-
keiten zur Ermittlung solcher aggregierter Daten bei
den Gutachterausschissen je nach Immobilienart
sehr stark schwanken. Diese Schwankungen sind
vor allem bei der Betrachtung der verschiedenen
sachlichen Teilmarkte ersichtlich und werden in den
nachfolgenden Kapiteln im Detail herausgearbeitet.

Datenbereitstellung durch die Gutachterausschiisse in Prozent der Gebietsflache (2009 — 2022)

Baden-Wirttemberg 3 3 33 26 20
Bayern 24 24 46 52 76
Berlin 100 100 100 100 100
Brandenburg 100 100 100 100 100
Bremen 80 80 100 20 100
Hamburg 100 100 100 100 100
Hessen 100 100 100 100 100
Mecklenburg-Vorpo.. 86 86 75 85 83
Niedersachsen 100 100 100 100 100
Nordrhein-Westfalen 98 98 89 94 90
Rheinland-Pfalz 100 100 100 100 100
Saarland 91 91 100 72 72
Sachsen 42 54 48 73 90
Sachsen-Anhalt 100 100 100 100 100
Schleswig-Holstein 47 47 39 48 38
Thiringen 100 100 100 100 100
Deutschland 69 69 75 78 82

100
100
38
100
83

2 3 3 3 6 9 17 20
98 96 100 100 100 100 100 98
100 100 100 100 100 100 100 100
100 100 100 100 100 100 100 100

0 0 100 100 24 24 78 78
100 100 100 100 100 100 100 100
100 100 100 100 100 100 100 100
100 77 100 100 100 62 100 100
100 100 100 100 100 100 100 100
89 92 91 91 91 91 96 97
100 100 100 100 100 100 100 100
100 100 90 100 100 100 100 100
81 81 91 100 100 91 100 100
100 100 100 100 100 100 100 100
62 63 77 77 86 86 82 82
100 100 100 100 100 100 100 100
86 85 88 88 89 86 90 90

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

(2009 — 2022)

' Diese Daten wurden eigens fiir die vorzunehmenden Schat-

zung der fehlenden Werte durch das Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) ermittelt und zur Verfligung
gestellt
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Bereitstellung der Daten 2021

Datenbereitstellung ® Ja @ Nein

Schwerin

Hamburg

Bremen

Berlin

Hannover,

Magdeburg Potsdam

Dresden
Erfurg;

\Wiesbaden’

Mainz

Saarbriicken

Stuttgar

Ninchen

Datengrundlage: AK OGA 2023

Abb. 2-4: Bereitstellung der Daten 2021

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

Datenbereitstellung nach Landern in Prozent der
Gebietsflache (2021)

Datenbereitstellung M Ja B Nein

Bremen 81% 19%
Schleswig-Holstein 81% 19 %
Deutschland 90 % 10%

Abb. 2-6: Datenbereitstellung nach Léndern in Prozent der
Gebietsfldche (2021)
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Bereitstellung der Daten 2022

Datenbereitstellung ® Ja 8 Nein

Schwerin

Hémburg

Bremen

Berlin

Hannover;

MagdeburgjLzotsdam

Dusseldorf; Dresden

\Wiesbaden

Nainz

Saarbriicken

Stuttgar

Nunchen

Datengrundiage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 2-5: Bereitstellung der Daten 2022

Datenbereitstellung nach Landern in Prozent der
Gebietsflache (2022)

Datenbereitstellung M Ja B Nein

Sachsen-Anhalt 100 %

Bayern 98 % 2%

Bremen 81 % 19%

Ser
00 e ]

Schleswig-Holstein

&R

‘

%
Thiringen 100 %

Deutschland 90 % 10%

Abb. 2-7: Datenbereitstellung nach Léndern in Prozent der
Gebietsfldche (2022)



Hintergrund dieser Darstellung ist die Anforderung
dieses Berichtes, die Analysen und insbesondere
die Qualitat der mit statistischen Methoden berech-
neten, fehlenden Werte transparent zu machen.
Denn in rdumlichen und sachlichen Teilmarkten,
in denen vergleichsweise wenig von den Gutach-
terausschissen zur Verfliigung gestellte Daten fir
die Berechnungen genutzt werden kdnnen, sind die
geschatzten Werte naturgemal® ungenauer als in
Teilmarkten, in denen eine Vielzahl durch die Gut-
achterausschusse gemeldeter Werte vorliegen.

2.4 Begriffsdefinitionen

2.41 Immobilie und Immobilienmarkt,
Preis und Wert

Mit dem Begriff ,Immobilie” werden im Allgemeinen
Guter bezeichnet, die durch ihre Bindung an den
Grund und Boden in ihrer Lage nicht veranderbar
sind. Dabei handelt es sich im weitesten Sinne um
Wirtschaftsguter, die in der Regel langfristige Inves-
titionen mit sich bringen. Sie kénnen zum Wohnen,
fur die Produktion, den Handel oder die Erbringung
von Dienstleistungen genutzt werden.

Der Preis einer Immobilie ist kein feststehender,
immer wieder messbarer Wert, sondern ein Be-
trag, der ausschlieRlich abhangig davon ist, wie
sich Veraulierer und Erwerber zum Zeitpunkt
der Transaktion einigen. Treffen also andere
Erwerber und Veraul3erer aufeinander, kann
der Preis ebenfalls ein anderer sein, obwohl es
sich um das selbe Objekt handelt. Insofern sind
zum Beispiel Mehrfachmessungen zur Erzielung
einer hoheren Genauigkeit von Immobilienwer-
ten nicht moglich.

Als Immobilienwert hingegen wird in der Regel
der mit groRer Wahrscheinlichkeit zu erwar-
tende Preis bezeichnet. Immobilienwerte sind
demnach mit bestimmten Methoden ermittelte
Erwartungswerte flr den Preis einer Immobilie.
Davon abweichend kann auch der Wert einer
Immobilie fir den jeweils einzelnen Eigentimer
oder die einzelne Eigentimerin bzw. Interessen-
ten gelten; dies jedoch spielt bei der Betrachtung
bzw. der Ermittlung von Immobilienwerten eine
eher untergeordnete Rolle und muss lediglich in
Ausnahmefallen berlcksichtigt werden.
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Die Beschreibung des Immobilienmarktes erfolgt
durch die Darstellung von Transaktionszahlen,
Geld- und Flachenumséatzen, sowie Werten zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Querschnitt) und in
ihrer zeitlichen Entwicklung (Langsschnitt). Um zu
einer fir den Anwender nutzbaren Darstellung zu
kommen, werden sinnvoll aggregierte geografische
Marktregionen (rdumliche Teilmarkte) und Immo-
bilienarten (sachliche Teilmarkte) gebildet und mit-
einander verknupft.

Das BauGB verwendet nicht den Begriff ,Immo-
bilie, sondern durchgangig den Begriff ,Grund-
stick®, mit dem gleichermal’en bebaute und un-
bebaute Grundstiicke gemeint sind. Der Grund-
stlicksbegriff geht mit der Begriffsdefinition aus dem
Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) einher, ist jedoch
in keiner Rechtsvorschrift, z. B. im BGB oder in
der Grundbuchordnung (GBO), konkret definiert.
Vielmehr hat sich der Grundstlcksbegriff in seiner
Definition aus dem allgemeinen Sprachgebrauch
und der Rechtsprechung entwickelt. Ein Grundstlick
ist danach:

,Ein rdumlich abgegrenzter Teil der Erdober-
flache, der auf einem besonderen Grundbuch-
blatt oder auf einem gemeinschaftlichen Grund-
buchblatt unter einer besonderen Nummer im
Verzeichnis der Grundstiicke gebucht ist.?

Die Abgrenzung eines Grundstiicks vor Ort ge-
schieht durch vermessungstechnisch erfasste und
im Liegenschaftskataster registrierte Begrenzungen
des Grundstiickes. Diese Grenzen sind durch ge-
eignete Fachkrafte oOrtlich jederzeit wiederherstell-
bar. Die Vermessung von Grundstlicksgrenzen und
seiner aufstehenden Bauwerke sind hoheitliche,
d. h. staatliche, Akte.

Der Begriff ,Immobilie* wird ebenso umgangs-
sprachlich verwendet, ist aber eher dem &kono-
mischen Umfeld zuzuordnen, auch hier besteht kei-
ne einheitliche Definition.

Insgesamt besteht in der Fachwelt Einigkeit Uber die
nachfolgende Grunddefinition:

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

2 Hans Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber: Trainingshandbuch

Grundstuckswertermittlung, 2. Auflage, Zugriff: 14.03.2021
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2.4.2 Raumliche Teilmarkte, Subkreise
und Stadt- und Kreistypen®

Far Immobilienmarktanalysen auf der Ebene der
Bundesrepublik Deutschland ist die Betrachtung des
Marktgeschehens auf der Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte grundsatzlich ausreichend. Struk-
turelle Unterschiede innerhalb eines Landkreises
oder auch innerhalb einer Stadt kdnnen jedoch zu
sehr unterschiedlichen Entwicklungen fuhren. Dies
ist insbesondere dann der Fall, wenn Teile eines
Landkreises, z.B. durch nahe gelegene Grostadte
oder durch touristisch gepragte Regionen beein-
flusst werden.

Subkreise

Far die Erhebung und Auswertung der Daten der
Gutachterausschisse wurden sogenannte ,Sub-
kreise“ gebildet. Subkreise sind Untersuchungs-
gebiete, die in ihrer rdumlichen Ausdehnung unter-
halb der Landkreise liegen, aber in der Regel meh-
rere Gemeinden umfassen. Darulber hinaus sind
auch die Zustandigkeitsbereiche einiger Gutach-
terausschisse unterhalb der Landkreise und kreis-
freien Stadte gebildet (z. B. Nordrhein-Westfalen
oder Baden-Wirttemberg), so dass sich auch hier
entsprechende Untersuchungsrdume als ,Sub-
kreise” ergeben.

Besonders deutlich wird das Grundprinzip der
Subkreise an den in Brandenburg gelegenen Land-
kreisteilen in unmittelbarer Nahe zur Bundeshaupt-
stadt Berlin. Die berlinnahen Kreise erstrecken sich
von Berlin aus in das Land Brandenburg hinein,
die berlinfernen Kreisteile z.B. des Landkreises
Markisch-Oderland reichen bis nach Polen und
bleiben daher unbeeinflusst von den Immobilien-
markten der Bundeshauptstadt. Dagegen wirken
sich die Entwicklungen in Berlin sehr stark auf die
berlinnahen Kreisteile aus. Die Ableitung von z.B.
durchschnittlichen Kaufpreisen fir diesen Landkreis
ergibt einen Wert, der keine sinnvolle und markt-
bezogene Aussagekraft hat. In Zusammenarbeit
mit den Gutachterausschissen in Berlin und den
angrenzenden Gutachterausschissen in Branden-
burg wurden daher Gemeinden definiert, die dem
Berliner Umring zuzuordnen sind.

Stadt- und Kreistypen

Um die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt
aggregiert, also z.B. auf der Ebene der Grol3stadte
oder der des landlichen Raums, darstellen zu koén-
nen, wurden die Landkreise, kreisfreien Stadte und
Subkreise bestimmten Stadt- und Kreistypen zuge-

3 Detaillierte Darstellungen siehe Kapitel 5.1
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ordnet. Dies ermoglicht, Aussagen uber die Entwick-
lung von Preisen oder Umsatzen nach bestimmten
Kreistypen treffen zu kénnen.

2.4.3 Sachliche Teilmarkte

Fir die Betrachtung des Marktgeschehens sind
Art und Umfang der Nutzbarkeit der verduflerten
Immobilien von Ubergeordneter Bedeutung. Fur
die Zuordnung zu einer Immobilienart ist daher
entscheidend, zu welchem Zweck die Immobilie ge-
halten oder erworben wird. Der Nutzungszweck der
Immobilienarten und die entsprechende Nachfrage
nach dieser Nutzung bestimmen die Preise und
auch die Intensitat des Transaktionsgeschehens auf
dem Markt.

Wohnimmobilien dienen der Bereitstellung von
Wohnraum. Vor dem Hintergrund des starken
Offentlichen Interesses an einer angemessenen
und bezahlbaren Wohnraumversorgung der Be-
volkerung zahlen hierzu auch Mehrfamilienhduser
bzw. Geschosswohnungsbauten und sonstige Miet-
wohnungen sowie Wochenendhduser. Wohnimmo-
bilien haben somit nicht nur einen wirtschaftlichen
Nutzen oder stellen eine Kapitalanlage dar, sondern
dienen dem Ubergeordneten Zweck, der Bevolke-
rung ein angemessenes Wohnen und Leben zu
ermoglichen.

Wirtschaftsimmobilien sind Immobilien, die vom
Nutzer zur Erstellung eines Produktes oder einer
Dienstleistung genutzt werden. Dazu gehdren z.B.
auch offentliche Gebdude, Freizeiteinrichtungen
oder andere Immobilien, die im weitesten Sinne
wirtschaftlichen Zwecken dienen. Die Kategorie der
Wirtschaftsimmobilien ist wesentlich inhomogener
als die der Wohnimmobilien. Zudem ist die Abgren-
zung bestimmter Wirtschaftsimmobilien (z.B. Wohn-
und Betreuungseinrichtungen) von Wohnimmobilien
teilweise schwierig.

Die an der Immobilienmarktbeobachtung beteilig-
ten Institutionen haben daher gemeinsam mit dem
Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschisse in
einem mehrjahrigen Prozess eine Taxonomie zur
Abgrenzung des sachlichen Teilmarktes der Wirt-
schaftsimmobilien entwickelt®.

4 Peter Ache, Sabine Georgi, Dr. Michael Hellwig, & Eva Ka-
tharina Neubrand. (2023). Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien.
Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA) e. V., Berlin.



Immobilien fiir die Land-/ Forstwirtschaft und
Fischerei waren dem Grunde nach ebenfalls den
Wirtschaftsimmobilien im o. g. Sinne zuzuordnen.
Die Darstellung und Auswertung dieses Teilmarktes
erfolgt jedoch aufgrund dieses klar abgrenzbaren
Marktsegmentes getrennt von den Wirtschaftsimmo-
bilien. Unter Immobilien fur die Land-/Forstwirtschaft
und Fischerei werden alle Immobilien subsumiert,
die der Urproduktion (nicht der Weiterverarbeitung)
von Produkten der Land- und Fischwirtschaft dienen
oder primar forstwirtschaftlich genutzt werden (nicht
z.B. der Erholung wie Parkanlagen 0.a.). In diesem
Bericht werden die Grundsticke fir die Fischwirt-
schaft nicht weiter betrachtet.

Alle anderen Immobilien sind Immobilien, die
nicht den vorherigen drei Kategorien zugeordnet
werden konnen. Unterhalb der o. g. Kategorien sind
die Immobilienarten weiter zu strukturieren, so dass
Grundstucke 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 Grundstlick gegen Entgelt oder im
Wege des Tausches wird als Rechtsgeschaft oder
im Zusammenhang mit der Immobilienmarktanalyse
als ,Transaktion“ bezeichnet. Die Gutachteraus-
schisse haben nach § 195 BauGB jeden dieser
Vorschrift entsprechenden Vertrag unter Beachtung
datenschutzrechtlicher Belange in ihrer Kaufpreis-
sammlung zu erfassen. Dabei handelt es sich um
folgende Rechtsvorgéange:

e Eigentumsuibergang gegen Entgelt.
e Eigentumstbergang im Wege des Tausches.

e Begrindung oder Verauflerung von Erbbaurech-
ten.

e Eigentumslibergang durch eine Enteignung.

e Eigentumstbergang im Zusammenhang mit Um-
legungsverfahren.

e Eigentumstbergang durch Zuschlag in Zwangs-
versteigerungsverfahren.
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Grundlagen und Hinweise zur Verwendung

Fur die Aufnahme einer Transaktion in die Kaufpreis-
sammlung ist es unerheblich, ob es sich um einen
Eigentumsiibergang im sogenannten gewdhnlichen
Geschaftsverkehr oder um einen marktuniblichen
Vorgang (z.B. Verkauf unter Verwandten) handelt.

Nicht erfasst werden z.B. Verkaufe von Unterneh-
men oder Unternehmensanteilen, deren Geschafts-
zweck auf die Erzielung von Gewinnen durch das
Halten von Immobilien gerichtet ist (Share Deals).
Insofern bezieht sich der vorliegende Bericht auf die
von den Gutachterausschiissen zu registrierenden
Transaktionen.

Geldumsatz

Der Geldumsatz (auch Kaufinvestitionen genannt) ist
die Summe der Kaufpreise, die von den Kaufern flr
Transaktionen an die Verkaufer gezahlt werden. In
diesen Betragen kénnen auch geldwerte Gegenleis-
tungen enthalten sein (z. B. Rentenzahlungen oder
Grundstuckswerte bei Tauschgeschéften). Nicht ent-
halten sind Nebenkosten.

Grundstiicksflachenumsatz

Der Grundstuicksflachenumsatz (oft auch Flachen-
umsatz genannt) bezeichnet die bei der Transaktion
veraulBerte Grundstlcksflache. Dabei handelt es
sich in der Regel um die Flachenangaben, die in den
Registern des Liegenschaftskatasters verzeichnet
sind. Bei Transaktionen von Wohnungs- und Teil-
eigentum wird in der Regel keine Grundstuicksflache
erfasst.

Wohn- oder Nutzflichenumsatz

Bei Wohn- und Wirtschaftsimmobilien ist der Um-
fang der verauBerten Wohn- bzw. Nutzflache von
Bedeutung. Diese Angaben werden jedoch in den
Kaufvertragen in der Regel nicht erfasst. Insofern
ist es den Gutachterausschissen oft nicht mdglich,
flachendeckende Angaben zu diesen Umsatzen zu
machen.
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2.5 Hinweise zur Verwendung
dieses Berichtes

Die in diesem Bericht veroffentlichten deutsch-
landweiten Marktdaten werden in der Regel bis
auf die Ebene der Bundeslander bzw. in klassi-
fizierten Umsatz-, Wert- und weiteren Kategorien
bis auf die Ebene der kreisfreien Stadte, Land-
kreise und Subkreise dargestelit.

Bei den Daten handelt es sich um Marktinformati-
onen, die von den Gutachterausschissen zur Ver-
fugung gestellt wurden, oder - sofern die Gutach-
terausschisse keine Daten zur Verfligung stellen
konnten - um mit statistischen Methoden geschatzte
Werte. Die Genauigkeit der Schatzwerte hangt stark
vom Umfang und der Verlasslichkeit der mitgeteilten
Daten ab. Die Datenbasis fur die jeweilige Analyse
ist den einzelnen Kapiteln vorangestellt; damit soll
transparent gemacht werden, auf welcher Daten-
grundlage die Schatzwerte ermittelt worden sind
und es soll dargelegt werden, welche Qualitat eben-
diese Schatzwerte haben durften.

Bei der Auswertung der Daten ergeben sich in
einigen Fallen Abweichungen zu anderen Veroffent-
lichungen der Gutachterausschisse, Oberen Gut-
achterausschisse oder Zentralen Geschaftsstellen.
Die Griunde liegen in der Regel in der Verwendung
unterschiedlicher statistischer Kennziffern, in der
Anwendung abweichender Analysemethoden und
-modelle sowie in unterschiedlichen Erhebungszeit-
raumen. Dariber hinaus kénnen auch unterschied-
liche Interpretationen von Transaktionen, die nicht
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen
sind, eine Rolle spielen.
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Die Ergebnisse des vorliegenden Berichts weisen
in Einzelfallen auch Abweichungen zu den Daten
der vorangegangenen Immobilienmarktberichte
Deutschland auf. Diese sind auf veranderte Stich-
proben, Subkreisbildungen oder verbesserte Ana-
lysemethoden zurickzufuhren. Grundsatzlich ist
davon auszugehen, dass die Qualitat der in diesem
Bericht veroffentlichten Daten gegeniber den Vor-
gangerberichten verbessert wurde.

Die hier veroffentlichten Daten eignen sich grund-
satzlich nicht zur Ermittlung von Verkehrswerten
bebauter oder unbebauter Grundsticke. Sie sollen
einen Uberblick tber Zusammenhange und Ent-
wicklungen auf dem deutschen Immobilienmarkt ge-
ben. Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
zur Ableitung von Verkehrswerten fur bebaute und
unbebaute Grundstucke sind den Marktberichten
oder sonstigen Veroffentlichungen der jeweils zu-
standigen Gutachterausschiisse zu entnehmen.

Bei den Angaben in den Tabellen und Grafiken han-
delt es sich in der Regel um gerundete Werte, so
dass es bei Aggregationen (z.B. Summenbildung)
zu Rundungsabweichungen kommen kann.
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Kaum ein anderer Wirtschaftszweig in Deutsch-
land verzeichnete in den vergangenen drei
Jahren einen derartigen Konjunkturwandel wie
der Immobiliensektor

Im Berichtszeitraum 2021/2022 fallen Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie und des Ukrainekrieges
zusammen, so dass sich der Immobilienmarkt stark
geanderten Rahmenbedingungen stellen muss.
Das sind auf der Angebotsseite vor allem Liefereng-
passe, Materialknappheit und —verteuerung so-
wie gestiegene Energiepreise. Nahezu alle Bau-
materialien sind deutlich teurer geworden. Preis-
treibend wirkten sich vor allem die gestiegenen
Energiepreise aus. Auch Lieferengpasse in Folge
der Pandemie und des Einflusses des Ukraine-
Krieges erschweren spurbar den Wohnungs- und
Immobilienbau.

Wohnimmobilien: hohe demographische Nach-
frage stabilisiert, Zinswende und Kostensteige-
rungen destabilisieren

Der Wohnimmobilienmarkt hat sich bisher in Krisen-
zeiten als stabil erwiesen. Sowohl die Finanzmarkt-
krise als auch die Corona-Pandemie konnten dem
Wohnimmobilienmarkt nichts anhaben, wobei sich
bei letzterer die staatlichen Malnahmen beim
Wohnen als sehr wirkungsvoll erwiesen haben.

Far die Wohnungsnachfrage relevant ist die Zahl
der Einwohner und Haushalte sowie die strukturelle
demographische Veranderung der Bevdlkerung.
Die Bevdlkerungszahl Deutschlands ist mit der
steigenden Zuwanderung auf einen neuen Rekord-
stand von 84,4 Mio. Menschen (s. Kapitel 6.2). Sie ist
im Jahr 2022 um 1,3 % und damit um Uber 1,12 Mio.
Personen gewachsen. Im Jahr zuvor gab es da-
gegen nur einen leichten Anstieg um 0,1 % (+ 82 Tsd.
Personen). Die positive Bevodlkerungsentwicklung
ist auf einen deutlichen Anstieg der Nettozuwande-
rung zurtckzufiihren, vor allem bedingt durch die
Fluchtbewegungen aus der Ukraine. Die Zuwande-
rung in die Regionen (sowohl was die Binnenwan-
derung innerhalb Deutschlands als auch die Aulen-
wanderung nach Deutschland betrifft) verlauft
raumlich selektiv. Weiterhin starkere Bevolkerungs-
zuwachse weisen die groRen Grolistadte im Jahr
2022 auf, wahrend die mittleren und kleineren Grof3-
stadte und die Regionen aulRerhalb der Grol3stadte
nur eine durchschnittliche Bevdlkerungsverande-
rung erfahren haben. Gleichzeitig sind auch im Jahr
2022 wie in den Vorjahren mehr Menschen ge-
storben als geboren worden: Der Uberschuss der
Sterbefalle Uber die Zahl der Geburten betragt
327 Tsd.
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Mit der fortschreitenden Alterung der Gesellschaft
und dem niedrigen Geburtenniveau wird sich die
Verkleinerung der durchschnittlichen Haushalts-
groRen fortsetzen. Mehr als % aller Haushalte
sind 1- und 2-Personen-Haushalte, in den grof3en
Stadten ist dieser Anteil noch deutlich héher. Da-
durch steigt die Zahl der Haushalte und damit die
Nachfrage nach Wohnungen nochmals zusatzlich.

Das hybride Arbeiten von zu Hause ist fir einen
Teil der Bevolkerung mittlerweile Alltag geworden
Daraus ergeben sich geanderte Anspriiche an die
Wohnimmobilien in erster Linie hinsichtlich der
WohnungsgroéRen (z. B. ein weiterer Arbeitsraum),
aber auch hinsichtlich der Wohnstandortwahl.
Durch die verminderte Anzahl an taglichen Fahrten
zum Arbeitsplatz (Homeoffice) werden weiter von
der Kernstadt gelegene suburbane Raume besser
angenommen. Die Neubautatigkeit ist hier in den
letzten Jahren leicht Gberdurchschnittlich, so dass
die Nachfrage zum Teil in die weiter weg gelegenen
suburbanen Gebiete gelenkt wird.

In diesem Jahr fallt die 6konomische Bilanz infolge
einer anhaltend hohen Inflation, steigenden Zinsen
und dem Ukraine-Krieg, dessen Auswirkungen die
Unternehmen spiren, deutlich schwacher aus als
in den Vorjahren. Die Bundesregierung rechnet an-
gesichts der Inflation und schwachelnder Weltwirt-
schaft in diesem Jahr ebenfalls mit einer leichten
Rezession in Deutschland (-0,4 % gegenuber
2022). Die Bundesregierung geht jedoch davon aus,
dass sich die Konjunktur in den kommenden Jah-
ren wieder etwas erholt. Fir 2024 wird mit einem
Wirtschaftswachstum von 1,3 %, flr 2025 mit 1,4 %
gerechnet.

Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland ist seit
vielen Jahren - mit Ausnahme der von den 6kono-
mischen Folgen der Corona-Pandemie gepragten
Jahre - fast kontinuierlich gestiegen (s. Kapitel 6.3).
Im 3. Quartal 2023 waren es 46,0 Mio. Erwerbs-
tatige und damit 0,7 % mehr als im bereits starken
Vorjahresquartal 2022. Neben dieser stabilen bis
leicht ansteigenden Zahl an Erwerbstatigen ricken
seit einiger Zeit der sich abzeichnende Arbeitskrafte-
mangel und Fachkraftemangel immer mehr in den
Fokus. Der demographische Wandel und damit das
Ausscheiden der geburtenstarken Jahrgange aus
dem Erwerbsleben ist eine der Ursachen fir den
kinftigen Fachkraftemangel. Fir die Bau- und Immo-
bilienwirtschaft wird er eine der Herausforderungen
der Zukunft.
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In den frihen 2010er-Jahren hielt sich die Arbeitslo-
senquote konstant zwischen 6 und 7 %. 2017 unter-
schritt sie zum ersten Mal die Sechs-Prozent-Marke
und sank bis 2019 sogar auf genau 5 %. Die Pan-
demie tribte das positive Bild, die Arbeitslosen-
quote stieg auf fast 6 % im Jahr 2020. Die Effekte
auf den Arbeitsmarkt fielen jedoch weniger stark
aus als erwartet. Die Arbeitslosigkeit sank in den
Jahren 2021 und 2022 leicht und betrug im Septem-
ber 2023 2,627 Mio. Menschen, was einer Arbeits-
losenquote von 5,7 % entspricht. Verglichen mit
dem September des vorigen Jahres ist die Arbeits-
losenzahl um 141.000 héher. In diesem Jahr fallt die
Bilanz infolge von Rezession, einer hohen Inflation
und dem Ukraine-Krieg somit schwacher als in den
Vorjahren aus.

Mit Blick auf die anhaltend starken Preisanstiege
durften sich Jahr 2023 angesichts sinkender Real-
einkommen auch Einschrankungen beim privaten
Konsum bemerkbar machen. Inwieweit sich diese
kurzfristigen Entwicklungen auch beim Beschaf-
tigtenstand und bei der Arbeitslosigkeit auswirken,
bleibt abzuwarten. Trotz konjunktureller Eintriibung
und schwéachelndem Konsum bleibt die Wohnungs-
nachfrage weiterhin hoch und trifft auf ein zu gerin-
ges Wohnungsangebot.

Infolge der Finanzkrise 2008 hatte die EZB begon-
nen, ihre Leitzinsen zu senken, um die Wirtschaft
zu stutzen. Der Zinssatz fiel von 4 % auf 1 %,
was den Beginn der auflergewdhnlichen Niedrig-
zinsphase markiert. Bis zum Jahr 2016 war die Null-
untergrenze erreicht, und dabei blieb es die nachs-
ten sechs Jahre. Infolge des Ukrainekrieges und
des Energiepreisschocks stieg die Inflation im Ver-
lauf des Jahres 2022 stark an. Um sie unter Kont-
rolle zu bekommen, wurden dann in kurzer Abfolge
zahlreiche Zinsspringe durch die EZB beschlossen.
Damit stieg der Zinssatz von Null auf aktuell 4,25 %
(Stand: Oktober 2023) innerhalb eines knappen
Jahres — der héchste Stand der letzten 15 Jahre und
der schnellste Zinssteigerungszyklus in Deutsch-
land seit 1972 (s. a. Kapitel 6.3).

Die Zinswende wirkt sich auch auf den Immo-
bilienmarkt aus. Baufinanzierungen sind so teu-
er wie zuletzt vor acht Jahren. Das verandert die
Kaufkraft der Wohnungsnachfrage erheblich. Zu-
sammenfassend ist zu erwarten, dass die Zinserho-
hungen einen negativen Einfluss auf den deutschen
Immo-bilienmarkt haben und weiterhin haben wer-
den. Beim Immobilienkauf sind héhere Hypotheken-
zinsen zu berlcksichtigen, was die monatlichen
Raten und die Gesamtkosten der Finanzierung er-
heblich erhdht. Erhebliche Preisriickgange bei den
Wohnimmobilien konstatieren alle Marktbeobachter
und auch das Statistische Bundesamt. Zwar stieg
der Hauserpreisindex des Statistischen Bundesam-
tes im Jahr 2022 noch um insgesamt 5,3 % gegen-

17

Uber dem Vorjahr. Die Steigerungsrate hatte sich
aber im Vergleich zum Jahr 2021 (11,5 %) bereits
deutlich verringert. Bereits im vierten Quartal 2022
kam es zu einem Rickgang des Hauserpreisindex
um 3,6 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum. Es
folgten die beiden Quartale 1 und 2 des Jahres 2023
mit zunehmender Dynamik des Preisriickganges
(-6,8 % und -9,9 %). Die Preisrlickgange in 2023
werden auch von anderen Marktanalysten gesehen.
Es ist zu erwarten, dass die Anpassung der zuvor
durch die Niedrigzinspolitik stark gestiegenen Immo-
bilienpreise noch eine Weile weitergehen wird. Ins-
gesamtwird sich die Zinswende unter allen Rahmen-
bedingungen am Immobilienmarkt am starksten
auswirken.

Die Hemmnisse im Bereich Wohnen und insbe-
sondere beim Wohnungsbau wie hohe Zinsen, hohe
Bau- und Energiekosten, Materialengpasse und
Arbeitskraftemangel werden sich nicht kurzfristig
abbauen. Fur die mittelfristige Entwicklung wird es
daraufankommen, sich aufdie veranderten Rahmen-
bedingungen einzustellen. Das wird sich bei der
Zahl der Transaktionen und bei den Immobilien-
preisen noch weiter auswirken.

Biliroimmobilien: Unsicherheit pragt den Markt
nach der Corona-Zasur

Wahrend Wohn- und auch Logistikimmobilien
zundchst zu den “Gewinnern” der Corona-Krise
gehorten, tribte der Ausbruch der Pandemie die
Aussichten auf dem Biroimmobilienmarkt deutlich
ein. Die Flexibilisierung der Arbeit fuhrt zu einer Ver-
anderung des Nutzerverhaltens und damit auch zu
einer Veranderung der Flachennachfrage auf dem
Blromarkt.

Das hybride Arbeiten von zu Hause und im Biro
ist fur einen grofen Teil der Erwerbstatigen zum
Alltag geworden. Zwei Jahre nach diesem radi-
kalen Umbruch in der Blroarbeitswelt ist die Frage
nach den notwendigen Anpassungsprozessen fur
,Home Office” oder “New Work" noch immer das
Top-Thema fur die Marktakteure im Burosegment.
Eine der groften Herausforderungen ist dabei die
perspektivische Planung des zukinftigen Buro-
flachenbedarfs. Dabei geht es zum einen um die
Frage, um wieviel sich der aktuelle Buroflachenbe-
stand reduzieren muss bzw. soll und ob dies Uber-
haupt der Fall ist. Zum anderen stellt sich die Frage,
wie viel Blroflache vorausschauend noch bendtigt
wird und wie zukunftsfahige Modelle und Parameter
fur diese Planungen wohl aussehen kénnen.
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Mehr denn je formuliert sich in diesen Zukunfts-
fragen das Bedurfnis der Marktteilnehmer, auf
fundierte Basisdaten in ausreichender Menge zur
Berechnung des zukinftigen Bedarfs zurlickgreifen
zu kénnen. Gerade jedoch im Wirtschaftsimmo-
bilienmarkt gibt es noch immer gravierende Infor-
mationsdefizite, insbesondere was den Bereich der
amtlichen statistischen Daten betrifft.

Die Unsicherheiten Uber die weitere Entwicklung
sind im Markt gro3. Die Medien berichten von Un-
ternehmensumfragen, nach denen sowohl eine
straffe Reduzierung der Buroflache anvisiert wird
als auch von einem Festhalten an den existierenden
Buros. Laut einer Ifo-Umfrage im Oktober 2023 hat
sich die durchschnittliche Homeoffice-Quote seit
gut einem Jahr auf rund 25 % eingependelt, d.h. die
Buros sind im Durchschnitt pro Tag zu 75 % besetzt.
Hier gibt es grol3e Unterschiede je nach Branche.
Zu berucksichtigen gilt auch, dass all dies Moment-
aufnahmen und viele Anpassungen zwischen-
zeitlich mdglicherweise auch schon geschehen
sind. Von einem “Back to Normal” kann insofern
definitiv nicht die Rede sein. Unterm Strich gehen
die meisten Experten von einem leichten Rickgang
der Buronachfrage durch die Etablierung von Home-
office-Strukturen aus.

All dies ubt Druck auf den Biroimmobilienmarkt
aus und fuhrt unter Berucksichtigung der aktuell
schwierigen Rahmenbedingungen fir Neubau und
Finanzierung von Bauvorhaben zu einer stark ein-
getribten Konjunkturstimmung.

Einzelhandelsimmobilien: Inflation triibt die
Konsumlaune — der immobilienwirtschaftliche
Kontext die Investitionslaune

Die groften Herausforderungen, denen sich der
Einzelhandelssektor derzeit stellen muss, sind Kon-
junktur, Inflation und Konsum. Steigende Produkti-
onskosten und hohe Zinsen sind problematische
Themen, die nicht nur den Einzelhandelsimmo-
biliensektor, sondern die gesamte Immobilien-
branche betreffen. Im Gegensatz zum Buroimmo-
biliemarkt wirkt sich die Inflation allerdings Uber die
Konsumzurickhaltung unmittelbar auf die Branche
und deren Nachfragestruktur aus.
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Die Kaufzurlickhaltung der Verbraucher, steigende
Warenpreise und hohe Energiekosten sind wesent-
liche Grinde daflr, dass die bereinigten Einzelhan-
delsumsatze im ersten Halbjahr 2023 um 4,5 Pro-
zent sanken. Der Lebensmittelsektor verzeichnete
dabei einen der starksten Einbriiche. Angesichts der
anhaltend hohen Inflationsrate und der angespann-
ten wirtschaftlichen Lage hat der Handelsverband
Deutschland (HDE) seine Prognose flr das laufende
Jahr 2023 bereits nach unten Korrigiert. Er rechnet
damit, dass der Einzelhandelsumsatz im Jahr 2023
real um vier Prozent gegentber dem Vorjahr sinken
wird. Das ware der starkste Umsatzriickgang seit
mehr als 25 Jahren. Nach Schatzungen des HDE
kdnnten rund 9.000 Geschéafte in Deutschland von
SchlieBungen betroffen sein.

Auch der im Einzelhandel ausgepragte Fachkrafte-
mangel ist ein weiteres Problem, das die Kosten fur
die Branche nach oben treibt. Derzeit gelten rund
50.000 Stellen im Einzelhandel als unbesetzt. Da-
mit sind die aktuellen Rahmenbedingungen fir den
Einzelhandel auRerst schwierig.

Fiar das Jahr 2022 analysiert das IW Koln zwar
einen Anstieg der Einzelhandelsmieten um insge-
samt 6,2 %, stellt dabei jedoch fest, dass die allge-
meine Inflationsrate diese Mietentwicklung Uber-
trifft. Fir das Jahr 2023 ist unter den gegebenen
Eckdaten nicht von positiveren Mietenerwartungen
auszugehen.

Vor diesem Hintergrund ist abzusehen, dass die
Bauinvestitionen sowohl im Neubau als auch in der
Sanierung von Handelsgebauden ricklaufig sein
werden. Die drangendsten Herausforderungen flr
die Branchenakteure sind derzeit die mangelnde
Flachennachfrage und die Leerstande im stationa-
ren Handel, wobei dies naturlich regional und stand-
ortspezifisch sehr unterschiedlich ausfallen kann.
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Die Beschreibung des Immobilienmarktes erfolgt
in diesem Bericht durch die Darstellung von Um-
satzen und Preisen von Immobilien. Diese kénnen
sich auf einen bestimmten Zeitpunkt beziehen
oder eine zeitliche Entwicklung darstellen. Um zu
einer gut nutzbaren Darstellung zu kommen, wer-
den je nach Analyseziel aggregierte geografische
Marktregionen (rdumliche Teilmarkte) und Immo-
bilienmarkte (sachliche Teilmarkte) gebildet und
miteinander verknupft.

41 Geldumsatz und
Transaktionen uber alle
Immobilienarten

Abb. 4-1 zeigt die zeitliche Entwicklung der Trans-
aktionszahlen Uber alle Immobilienarten seit 2009.
Die recht hohe Kontinuitat der Vertragszahlen —
rd. eine Million pro Jahr — hat im Jahr 2022 einen
erheblichen Dampfer bekommen. Es wurden
866.000 Vertrage registriert. Das waren 16 %
weniger als noch 2021. Der starke Rickgang
setzte dabei nicht zum Jahreswechsel ein, sondern
mit dem zweiten Quartal 2022, als die Aus-
wirkungen der Zinspolitik auf die Immobilien-
finanzierung sichtbar wurden.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., alle Immobilienarten
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Der gesamte Geldumsatz Uber alle Immobilienarten
verringerte sich im Jahr 2022 ebenfalls um 16 %
gegenuber dem Vorjahr (Abb. 4-2). Das Jahr 2021
hatte sich dabei mit einem Gesamtumsatz von
rd. 357 Mrd. Euro und einer Steigerung von 15 %
gegenuber 2020 als absolutes Rekordjahr erwiesen.
Mit dem 16-prozentigen Geldumsatzriickgang
zwischen 2021 und 2022 wird deutlich, dass Uber
das jeweils gesamte Jahr gesehen in beiden Jahren
in etwa dasselbe Preisniveau erreicht wurde. Im

Detail ergab sich etwa zu Beginn des Jahres 2022
ein Preismaximum, bevor die Preise rucklaufig
wurden. Preissteigerungen im Laufe des Jahres
2021 und Preisriickgange im Laufe des Jahres 2022
kompensierten sich somit in etwa. Der gesamte
Immobiliengeldumsatz betrug 2022 in Deutschland
301 Mrd. Euro. Das waren nur rund zwei bis drei
Prozent weniger als in den Jahren 2019 und 2020,
obwohl auch zu diesen Jahren der Rickgang der
Transaktionszahlen 15 bis 16 % betrug.

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009
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Bei fast 72 % aller Immobilienkaufvertrage aus
dem Jahr 2022 wurden Wohnimmobilien verauf3ert.
Erstmals nach mehreren Jahren der Erhéhung des
Wohnimmobilienanteils ist dieser Wert in den letzten
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

zwei Jahren wieder leicht um 2 % gesunken. Trotz
eines Ruckgangs der absoluten Zahl ist der Anteil
der Agrar- und Forstimmobilien von 10,9 % auf
11,8 % gestiegen (Abb. 4-3).

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, alle Inmobilienarten (2022)

(gesamt: 866.100)
Wohnimmobilien

T 621.100 (71,7%)

Agrar-und Forstimmobilien [ 102.400 (11,8%)

Wirtschaftsimmobilien
Ubrige Immobilien

I 77.400 (8,9%)
I 65.200 (7,5%)

Abb.4-3: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, alle Immobilienarten (2022)

Bei der Verteilung des Geldumsatzes nehmen
Wohnimmobilien einen Anteil von knapp 70 % ein.
Die Wirtschaftsimmobilien liegen bei 26 %. Die
vorwiegend unbebauten Agrar- und Forstimmo-
bilien haben beim Geldumsatz nur einen marginalen

Anteil (Abb. 4-4). Die Verteilung der Geldumséatze
auf die Immobilienarten ist gegenuber der letzten
Erhebung im Immobilienmarktbericht Deutschland
von 2021 nahezu unverandert.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Inmobilienarten (2022)

(gesamt: 301,1 Mrd. Euro)

Wohnimmobilien
Wirtschaftsimmobilien
librige Immobilien s 1(2,7%)
Agrar-und Forstimmobilien [J4,1 (1,4%)

I 209,9 (89, 7%)
I 79,0 (26,2%)

Abb.4-4: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Immobilienarten (2022)

21




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Die Aufteilung der Anzahl der Transaktionen
nach Bundeslandern ist aufgrund der Tatsache,
dass die landerspezifische Markintensitat nicht
sehr stark variiert, stark mit der Einwohnerzahl
der Lander korreliert (Abb. 4-5). Dennoch gibt es
Auffalligkeiten. Bayern als ein Land mit ohnehin
recht geringer Markintensitat, hat im Vergleich
zum letzten Erhebungszeitraum um 0,7 Prozent-
punkte eingebif3t und damit den zweiten Platz

an das bevolkerungsarmere Baden-Wirttemberg
verloren. Am deutlichsten zugenommen hat der
Anteil in Thdringen, und zwar um 0,6 Prozentpunkte.
In der Rangliste der Lander ging es fir Thiringen
um zwei Platze nach oben. Thiringen ist damit
gleichzeitig das einzige Land, das im Vergleich zu
2020 keine absolute Abnahme der Transaktionen
aufweist (29.920 zu 29.900).

Anzahl der Transaktionen nach Landern, alle Inmobilienarten (2022)

(gesamt: 866.100)

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg

I 156.250 (18,0%)
I 154,500 (15,5%)

Bayern I 128190 (14,8%)
Niedersachsen N 92.280 (10,7%)
Hessen N 62.180 (7,2%)
Rheinland-Pfalz I 55.580 (6,8%)

Sachsen N 46.830 (5,4%)

Schleswig-Holstein I 31.540 (3,6%)

Thiringen I 29.920 (3,5%)

Brandenburg I 25350 (3,3%)

Sachsen-Anhalt N 27.670 (3,2%)

Berlin I 21.690 (2,5%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 19.690 (2,3%)

Saarland I 12.360 (1,4%)

Hamburg I 9.010 (1,0%)

Bremen I 6.790 (0,8%)

Abb.4-5: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, alle Immobilienarten (2022)

Das durchweg von einem hdheren Preisniveau
gekennzeichnete Bayern steht beim Landervergleich
der Geldumsatze an der Spitzenposition (Abb. 4-6).
Trotz des in der vorigen Abbildung nachgewiesenen
relativen Rickgangs der Transaktionen hat sich
der Geldumsatzanteil von Bayern gegenuber der
Erhebung zum Jahr 2020 von 19,5 % auf uber 20 %

erhdht. Umgekehrt ist der Riickgang des Geldum-
satzanteils in Hessen von vormals 8,8 % auf 7,9 %
auffallig, wodurch das Land den dritten Platz an
Niedersachsen verliert. AuRerdem fallt Hamburg
durch einen Rulckgang um 0,7 Prozentpunkte
hinter die Lander Sachsen und Schleswig-Holstein
zurlck.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, alle Inmobilienarten (2022)

(gesamt: 301,1 Mrd. Euro)

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wurttemberg

T 60,6 (20,1%)
I 55,1 (18,3%)
I 45,6 (15,2%)

Niedersachsen N 26,5 (8,8%)
Hessen [, 23,8 (7,9%)
Berlin D 17,5 (5,8%)
Rheinland-Pfalz I 13,1 (4.4%)

Sachsen D 11,4 (3,8%)
Schleswig-Holstein I 11,1 (3,7%)

Hamburg I 0.6 (3,2%)

Brandenburg 8.6 (2,9%)

Sachsen-Anhalt 5.0 (1,7%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 4.8 (1,6%)

Thiringen 3.7 (1,.2%)

Saarland 2.3 (0,7%)

Bremen 2.2 (0,7%)

Abb.4-6: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, alle Immobilienarten (2022)
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Abb. 4-7 stellt den Geldumsatz in Immobilien je Ein-
wohner nach Bundesléandern dar. Im bundesweiten
Durchschnitt gab im Jahr 2022 jeder Einwohner
3.620 Euro fur den Kauf von Immo-bilien aus. Im
Jahr 2020 waren dies noch 3.730 Euro. Die ,Stadt-
staaten® Hamburg und Berlin liegen aufgrund der
stadtischen Struktur mit Uberwiegend teuren La-
gen an der Spitze, gefolgt von Bayern und Baden-
Wirttemberg. Auch durch den starken Rickgang
der absoluten Kauffallzahlen ist der Wert in Ham-
burg jedoch von 6.620 Euro im Jahr 2020 auf 5.190
Euro im Jahr 2022 gesunken. Im Vergleich mit der
Erhebung aus 2020 fallt auf, dass die Abstande
zwischen den teuren und weniger teuren Landern
schrumpften, denn das Land mit dem geringsten
Geldumsatz je Einwohner Thiringen weist einen

Zuwachs von 1.570 Euro auf 1.760 Euro auf. Der
Quotient zwischen den Landern mit dem hdchsten
und dem geringsten Umsatz pro Einwohner fiel
demnach von 4,2 auf 2,9. Aufer in Thiringen
stieg der Geldumsatz je Einwohner noch in den
Landern Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpom-
mern, Rheinland-Pfalz und Saarland.

Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach Landern, alle Imnmobilienarten (2022)

Hamburg

Berlin

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

L 5.190
4770
T 4.600
I 4.100
T .780
T 3.780
3400
T 3.300
T — 3.300
— 3.200
T 3.080

Mecklenburg-Vorpommern [ 2.990

Sachsen I — 2830
Sachsen-Anhalt D 22310
Saarland [ — 2.290
Thuringen . 1.760

Deutschland

T se20

Abb.4-7: Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach Léndern, alle Immobilienarten (2022)
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Transaktionszahlen nach Landern, alle Inmobilienarten

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wirttemberg 146.100| 152.300| 161.000| 147.100| 109.300| 109.500| 145.600| 143.300| 154.500| 155.100| 152.200| 152.300| 153.100| 134.500
Bayern 161.300| 168.900| 161.700| 159.700| 135.900| 133.000| 167.000| 165500 161.800| 155.600| 159.000| 157.500| 158.500|  128.200
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 27.800 21.700
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 35.400 28.300
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 8.500 6.800
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 11.100 9.000
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 76.200 62.200
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 23.800 19.700
Niedersachsen 88.500 93600 101.500| 105.000| 102100 101.100| 111.000| 107.300| 107.800| 108.000| 112.000| 114.100|  110.500 92.300
Nordrhein-Westfalen 152.700|  161.200| 174100 171.100| 164.200| 175.400| 172.500| 178.200| 174100 173.000| 186.500| 181.500| 179.500|  156.300
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 70.300 58.900
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 14.600 12.400
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 55.200 46.800
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 31.200 27.700
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 38.200 31.500
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 31.100 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| 1.025.100|  866.100

Abb.4-8: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, alle Immobilienarten (2009-2022)

Die Tabelle in Abb. 4-8 zeigt die Entwicklung der
jahrlichen Transaktionszahlen in den Landern seit
2009 auf. Hier wird noch einmal das niedrige Niveau
der Vertragszahlen in 2022 deutlich. Seit 2015 gab
es nur im Saarland (2017) und in Thdringen (2017
bis 2019) Jahre mit geringeren Transaktionszahlen

als im Jahr 2022. Im Jahresvergleich zwischen
2021 und 2022 fallen Bayern und Hamburg mit den
hdchsten Ruckgangen von fast 20 % bei der Anzahl
der Transaktionen auf.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, alle Inmobilienarten

2013

2016 2017 2018

Baden-Wiirttemberg 22.400 24.700 25.600 24.500 21.600 22.600 32.300 34.600 37.100 40.400 44.800 47.600 51.900 45.600
Bayern 26.200 28.500 31.400 33.300 37.200 36.600 46.400 49.700 52.500 53.300 61.200 60.500 71.700 60.600
Berlin 6.100 9.500 11.100 12.800 14.000 13.600 17.200 15.300 18.200 19.200 21.700 18.600 23.900 17.500
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 10.300 8.600
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 3.000 2.200
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 13.500 9.600
Hessen 10.300 12.800 14.400 16.700 14.900 18.700 20.100 21.000 23.900 24.400 27.800 27.200 29.900 23.800
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 5.300 4.800
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 29.100 26.500
Nordrhein-Westfalen 26.300 29.000 33.100 32.200 34.000 39.500 41.400 43.800 44.300 47.700 56.300 56.100 64.400 55.100
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 14.800 13.100
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 2.700 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 12.900 11.400
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 4.700 5.000
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 14.600 11.100
Thiringen 1.500 1.500 1.900 1.900 2.000 2.300 2.200 2.700 2.400 2.800 3.300 3.300 4.000 3.700
Deutschland 129.600 147.700 165.800 170.100 177.800 190.900 227.800 237.500 254.200 269.000 306.700 310.400 356.700 301.100

Abb.4-9: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, alle Immobilienarten (2009-2022)

Durch das im Jahr 2022 nach wie vor hohe Preis-
niveau weisen die Geldumsatze in den Landern im
langjahrigen Vergleich keine Tiefstdnde auf wie die
Vertragszahlen (Abb. 4-9). Wie im Zusammenhang
mit Abb. 4-2 erwahnt, entsprach das Geldumsatz-
niveau des Jahres 2022 in etwa dem der Jahre 2019
und 2020. Fir Flachenlander wie Bayern, Nieder-
sachsen und Rheinland-Pfalz wich der Gesamtgeld-
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umsatz zwischen 2020 und 2022 um weniger als
1 % ab. Deutliche Geldumsatzriickgange wurden
jedoch in den drei ,Stadtstaaten* sowie in Hessen
wahrgenommen. In Hessen, Berlin und Bremen gab
es letztmals im Jahr 2016 einen geringeren Geld-
umsatz, im Falle Hamburgs muss man sogar bis ins
Jahr 2014 zurtckblicken.




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Abb. 4-10 zeigt wie sich die Transaktionszahlen
seit 2009 im Mittel im Landervergleich verandert
haben. Durch die Entwicklung im Jahr 2022 gab es
allerdings kein lineares Verhalten der Entwicklung
seit 2009. Bis einschlieRlich dem Jahr 2021 gab es
in allen Landern Steigerungen der Transaktions-
zahlen, bevordiese im Jahr 2022 in ebenfalls allen
Landern zurtickgingen. Die Abbildung zeigt, dass
dieser Rickgang im Jahr 2023 so massiv, dass in
der Halfte der Lander die Transaktionszahl von 2023
unter der von 2009 lag. in den Landern Branden-

burg, Bayern, Hamburg und Mecklenburg-Vorpom-
mern war das negative Saldo gegenlber 2009 deut-
lich groRer als in den anderen Landern und sorgte
dafir, dass auch der bundesweite Wert der Ver-
anderungen seit2009ins Negative fiel. Mecklenburg-
Vorpommern spielt insofern eine Sonderrolle, als
dass das Land weniger von einem starken Ruick-
gang der Transaktionen von 2021 nach 2022 be-
troffen war als dass es vielmehr nur moderate
Steigerungsraten zwischen 2009 und 2021 hatte.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, alle Inmobilienarten

Sachsen

Hessen

Thiringen

Bremen

Berlin
Niedersachsen
Schleswig-Holstein
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Baden-Wirttemberg
Saarland
Sachsen-Anhalt
Brandenburg

Bayern

Hamburg
Mecklenburg-Vorpommern
Deutschland

N 0.77%
I 0.58%
I 0.51%
I 0.46%
I 0.43%
I 0,32%
0, 19%
o, 18%
-0,26% I
-0,64% [N
-0,67% I
-0,80% NN

-1,65% I—

-1,75% I——
-1,97% I——
-2,02% [I—

-0,40% [

Abb.4-10: Mittlere jahrliche Verédnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009, alle Immobilienarten
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Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, alle Immobilienarten

Brandenburg
Sachsen
Sachsen-Anhalt

I 10, 1%
IR 9,2%s
I 8,7%

Berlin N 8,5%

Niedersachsen
Thuringen

T T %
N T A%

Mecklenburg-Vorpommern [, 7,4%

Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein

. T, 3%
I 5,7%

Bayern I 6,7 %
Hessen N 6,7%
Bremen N 6,2%
Nordrhein-Westfalen N 5,9%
Saarland I 5.6%
Baden-Wiirttemberg N 5.6%
Hamburg I 5,2%

Deutschland

T 6, 7%

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

Die mittlere jahrliche Veranderung des Geldum-
satzes seit 2009 betrug im Jahr 2022 bundesweit
betrachtet 6,7 %, wobei die Schwankungsbreite
innerhalb der Lander von 10,1 % in Branden-
burg bis 5,2 % in Hamburg reicht. Es fallt auf,
dass die sechs ostlichen Bundeslander auf den
ersten sieben Platzen der héchsten Raten zu fin-
den sind (Abb. 4-11). Lediglich Niedersachsen
liegt auf Platz 5 als westliches Bundesland da-
zwischen. Tatsachlich stellte sich dies bei der

letzten Erhebung im Jahr 2020 noch anders dar.
Durch die in Relation zu den anderen Landern
weiterhin recht hohen Transaktionszahlen in
Thiringen und Mecklenburg-Vorpommern mach-
ten diese beiden Lander in der Rangliste jeweils
sechs Platze gut. Hamburg dagegen fiel wegen des
starken Rickgangs der Transaktionen von Platz
neun auf den letzten Platz zurtck.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, alle Inmobilienarten (2022)

(gesamt: 866.100)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise |GG 339.400 (39,2%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansétzen N 164.100 (18,9%)
Diinn besiedelte I&ndl. Kreise N 162.800 (18,8%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) N 88.300 (10,2%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 65.000 (7,5%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 23.900 (2,8%)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 22.600 (2,6%)

Abb.4-12: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, alle Immobilienarten (2022)
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Der Schwerpunkt des Immobilienmarkts bildet sich
strukturrdumlich gesehen in den kreisangehdrigen
Mittelstaddten und stadtischen Kreisen ab. Im Jahr
2022 fanden dort Uber 39 % der Immobilientrans-
aktionen statt. Die beiden noch landlicher gepragten
Kategorien machen zusammengenommen noch-
mals fast so viele Transaktionen aus, so dass auf

die vier urban gepragten Kategorien nur rund 23 %
(Abb. 4-12) der Transaktionen entfallen. Das sind
noch einmal rund 2 % weniger als 2020. Der Immo-
bilienmarkt in Deutschland ist somit in den letzten
Jahren noch etwas ruraler gepragt geworden.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, alle Inmobilienarten (2022)

(gesamt: 301,1 Mrd. Euro)

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise |GG 112,9 (37,5%)
[ 59,6 (19,8%)

[ 38,7 (12,9%)

[ 36,4 (12,1%)

I, 35,3 (11,7%)

I 10,3 (3,4%)

7.9 (2,6%)

Abb.4-13: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, alle Immobilienarten (2022)

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

Dinn besiedelte 1andl. Kreise

Grof3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstéadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Bei den Geldumséatzen nach Stadt- und Kreistypen
zeigt sich aufgrund des grof3en Einflusses der Ver-
dichtung auf die Preisstruktur erwartungsgemaf
ein vollig anderes Bild. Die kreisangehdrigen Mittel-
stadte und stadtischen Kreise kbnnen aufgrund der
Mittlerfunktion zwischen Stadt und Land ihren Anteil
aus den Transaktionszahlen in etwa halten (37,5 %).
Danach folgen jedoch schon die gréRten Grof3-
stadte mit mehr als 600.000 Einwohnern, die bei
einem Anteil von 7,5 % an den Transaktionen 19,8 %
des Geldumsatzes ausmachen. In dieser und den
anderen Grofstadtkategorien findet rund 36 % des
Geldumsatzes statt, obwohl der Anteil der Trans-
aktionen nur gut ein Flnftel ausmacht (Abb. 4-13).
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Anzahl der Transaktionen liber alle Inmobilienarten (2022)

e

S . %
x
HambLfrg

~ o
. x,

“’Magde@ e A

2

Dresden

. Hannover:
b ¢
Yo

-
Rl N
R,

Transaktionen
[T] bis unter 700

[C] 700 bis unter 1100
[C] 1100 bis unter 1300
[Z] 1300 bis unter 1500
[l 1500 bis unter 2000 Vg
W 2000 bis unter 2750
W 2750 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-14: Anzahl der Transaktionen liber alle Immobilienarten
(2022)

In der Abb. 4-14 sind die Anzahlen der Trans-
aktionen je Subkreis dargestellt. Die Anzahlen
sind in sieben Klassen unterteilt und je nach Hoéhe
der Anzahl eingefarbt. Die dunkelste Einfarbung
entspricht dabei der hdchsten Anzahl. Es zeigt
sich naturgemal, dass die nach Einwohnerzahlen
grofdten Subkreise haufig auch die dunkelste Ein-
farbung bekommen, da die Variation der Einwohner-
zahl der Subkreise groRer ist als die Variation der
Transaktionszahlen je Subkreis. Einwohnerstarke
Subkreise sind dabei nicht in Subkreisstrukturen
unterteilte grofle Grolistadte, viele stadtische
Kreise im Umfeld der grof’en Grolstadte sowie
auch einwohnerstarke oder flachenmafig sehr
groBe landlichere Kreise wie beispielsweise in
Sachsen, Mecklenburg-Vorpommern oder im
westlichen Niedersachsen. Als Subkreise mit
geringen Transaktionszahlen stellen sich vielfach die
mittelstadtischen Stadtkreise dar. Als Beispiele dafur
seien Kaufbeuren, Zweibriicken, Hof, Delmenhorst
und LUnen genannt.

28

Geldumsatz liber alle Inmobilienarten (2022)
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Abb.4-15: Geldumsatz (iber alle Inmobilienarten (2022)

In Abb. 4-15 findet sich die gleiche raumliche Auf-
teilung, jedoch erfolgt die Klasseneinteilung nach
Geldumsatzen. Die dunklen Bereiche mit Geld-
umsatzen von 900 Mio. Euro und hdéher verlagern
sich noch starker in die Landkreise um Minchen,
die Rhein-Main-Region oder in die Bodenseeregion.
Umgekehrt sind viele Landkreise in Rheinland-Pfalz,
Thidringen und Sachsen weit weniger geldumsatz-
stark und fallen somit in eine hellere Klassenein-
teilung als das bei den Transaktionen der Fall ist.
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Die Versorgung der Bevdlkerung 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 hdéhere Bedeutung als in anderen Staa-
ten.

Der Immobilienmarkt in Deutschland ist am starks-
ten von dem Handel mit Wohnimmobilien gepragt;
der Geldumsatz betrug im Jahr 2022 ca. 70 % des
Geldumsatzes auf dem gesamten Immobilienmarkt.
Fast drei Viertel aller Transaktionen auf dem Immo-
bilienmarkt betrafen Wohnimmaobilien.

Der Teilmarkt der Wohnimmobilien wird in folgende
Untersegmente untergliedert:

Gruppe der unbebauten Wohngrundstlicke
e Eigenheimbauplatze

e Bauplatze fur Mehrfamilienhauser

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

Gruppe der bebauten Wohngrundstiicke

e Eigenheime
e freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

e Reihenend- und Reihenmittelhauser sowie
Doppelhaushalften

e Mehrfamilienhduser

e kleine Mehrfamilienhauser (3 bis 6 Wohn-
einheiten)

e grofRe Mehrfamilienhauser (7 bis 20 Wohn-
einheiten)

e sehr groRe Mehrfamilienhduser (mehr als 20
Wohneinheiten)

e \Wohnungseigentum (nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz)

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

e gebrauchte Eigentumswohnungen (Weiter-
verkaufe)

e in Eigentumswohnungen umgewandelte
Mietwohnungen

e weitere nicht zuzuordnende Verkaufe tiber
Wohn- bzw. Teileigentum
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4.21 Transaktionen und Geldumsatze Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
auf dem Wohnimmobilienmarkt aktionen und Geldumséatzen bei Wohnimmobilien (2022)

Datenbereitstellung ¥ Ja B Nein

Der Umfang der Bereitstellung der Daten Uber
Transaktionen und Geldumséatze bei Wohnimmo-
bilien kann der Kartengrafik in Abb. 4-16 ent-
nommen werden. Die Gutachterausschisse
konnten, bezogen auf die jeweilige Gebietsflache,
zu insgesamt 90 % Daten zur Verfugung stellen.
Im Jahr 2020 waren dies noch 86 %. Wie bereits
2020 lag in 11 von 16 Bundeslandern eine flachen- e

deckende Datenbereitstellung vor (Abb. 4-17). MagdeburgiiZetsdam
Eine mafgebliche Veranderung gab es in Baden-
Wirttemberg, wo sich die Rate der Datenbereit-
stellung von 8 % auf 18 % erhoht hat. : Bresden

Schwerin

Hamburg

Bremen

Berlin

Wiesbaden

Mainz:

Saarbriicken

Stuttgart

Munchen)

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
Abb.4-16: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu

Transaktionen und Geldumsétzen bei
Wohnimmobilien (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsétzen bei
Wohnimmobilien, Ladnderebene (2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Baden-Wirttemberg 82 %
Bayern 98 %
Berlin 100 %
Brandenburg 100 %
Bremen 81 %
Hamburg 100 %
Hessen 100 %

Mecklenburg—Vorpommern 100 %
Niedersachsen 100 %
Nordrhein—Westfalen 97 %
Rheinland-Pfalz 100 %
Saarland 100 %
Sachsen 100 %
Sachsen-Anhalt 100 %

Schleswig—Holstein 86 %

Thiiringen 100 %
Deutschland 90 % 10 %

Abb.4-17: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsétzen bei
Wohnimmobilien, Ldnderebene (2022)
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Im Jahr 2022 wurden in Deutschland 621.000 Ver-
trage Uber Wohnimmobilien registriert. Das waren
17 % weniger als im Jahr 2021. Das ist ein deutlicher
Ruckgang, nachdem in den drei vorausgegangenen
Jahren die Transaktionszahl fast konstant bei rund
750.000 lag. Seit dem erstmaligen Erscheinen des
Immobilienmarktberichts Deutschland ist das die
grofite jahrliche Veranderung der Transaktionszahl.

In den vergangenen zehn Jahren war die jahrliche
Veranderung der Anzahl der Transaktionen nie
groRer als 5 %. Letztmals war die Zahl der Trans-
aktionen im Jahr 2010 geringer (Abb. 4-18).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Wohnimmobilien

(%=Veranderung zum Vorjahr)

654 [l 650 i 680 [ 691
604 8% 0% 4% 2%
561 [l 8%

2009 2010 2011 2012 2013 2014

728 | 723 [l 720 | 727 @ 752
7 EUA B A KB

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 4-18: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Wohnimmobilien (2009-2022)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Wohnimmobilien

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Der Geldumsatz fiel bei den Wohnimmobilien von
2021 nach 2022 um 16 %. Es wurden rund 210 Mrd.
Euro umgesetzt. Nach einem absoluten Rekordjahr
2021 mit einem Umsatz in H6he von 251 Mrd. Euro
lag der Geldumsatz im Jahr 2022 knapp unter dem
des Jahres 2020. Das entspricht noch immer etwa
einer Verdoppelung gegentiber dem Wert von 2011
(Abb. 4-19).
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-19: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Wohnimmobilien (2009-2022)
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Bei den Transaktionen von Wohnimmobilien wird
nach den Immobilienarten Eigentumswohnungen,
Eigenheime, Bauplatze fir Eigenheime, Mehr-
familienhduser und Bauplatze fir Mehrfamilien-
hauser unterschieden. Bei fast 44 % der Trans-
aktionen handelte es sich um Eigentumswohnungen
als Immobilienart. Weitere 41 % der Objekte waren
Eigenheime. Die Bauplatze machen gut 10 % der
Transaktionen aus. Diese Werte sowie die absoluten
Zahlen dazu sind der Abb. 4-20 zu entnehmen.

Gegenuber dem letzten Erhebungszeitraum hat
sich der Markt noch etwas starker zu den bebauten
Objekten verlagert. Wahrend die Prozentzahl der
Transaktionen Uber Eigenheime um gut 2 % hdher
lag als 2020, lag der prozentuale Anteil der Bau-
platze um etwa den gleichen Betrag darunter. Durch
den starken Rickgang der absoluten Kauffallzahlen
bedeutet das, dass im Jahr 2020 noch uUber 50 %
mehr Eigenheimbauplatze veraufRert wurden als
2022 noch waren.

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Wohnimmobilien (2022)

(gesamt: 621.100)

Eigentumswohnungen
Eigenheime

I 271 500 (43,7%)
I 253000 (40,7%)

Bauplatze fiir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten [ 63.300 (10,2%)

Mehrfamilienhduser

Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser |3.700 (0,6%)

I 29.600 (4,8%)

Abb.4-20: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Wohnimmobilien (2022)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Wohnimmobilien (2022)

(gesamt: 209,9 Mrd. Euro)

Eigenheime
Eigentumswohnungen
Mehrfamilienhauser

Bauplatze fiir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten [ 12.3 (5,9%)

Bauplatze fur Mehrfamilienhauser W37 (1,7%)

A — 92,1 (43,9%)
— 2,0 (34,3%)
I 29,8 (14,2%)

Abb.4-21: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Wohnimmobilien (2022)

Da ein Eigenheim im Durchschnitt mehr kostet als
eine Eigentumswohnung, liegt die Kategorie der
Eigenheime beim Geldumsatz vorn. Im Jahr 2022
wurden bundesweit rund 92 Mrd. Euro in Eigen-
heime investiert und 72 Mrd. Euro in Eigentums-
wohnungen (Abb. 4-21). Gegenuber 2020 nahm
der Geldumsatz bei den Eigenheimen um mehr
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als 2 Mrd. Euro zu, wahrend er bei den Eigentums-
wohnungen um mehr als 5 Mrd. Euro sank. Das
Investitionsvolumen fir Mehrfamilienhduser lag
2020 und 2022 unverandert bei etwa 30 Mrd. Euro.
Dagegen nahmen die Geldumsatze bei Bauplatzen
von 20 Mrd. Euro auf 16 Mrd. Euro recht deutlich
ab.
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Bei den Transaktionszahlen Gber Wohnimmobilien
nach Bundeslandern liegt das bevolkerungsreichste
Bundesland Nordrhein-Westfalen mit einem Anteil
von gut 20 % erwartungsgemaf vorn (Abb. 4-22).
Auf der zweiten Position hat sich gegenuber der

immobilien weniger statt als in Baden-Wurttemberg,
im Jahr 2020 waren es noch gut 2.000 mehr. Auf-
grund des groRen Hochrechnungsanteils in Baden-
Wirttemberg sind diese Zahlen allerdings mit
leichten Unsicherheiten behaftet.

Erhebung von 2020 jedoch eine Anderung erge-
ben. Aufgrund des besonders ausgepragten Ruck-
gangs der Marktintensitat in Bayern fanden dort im
Jahr 2022 rund 5.000 Transaktionen Uber Wohn-

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Wohnimmobilien (2022)
(gesamt: 621.100)

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wurttemberg

R 125840 (20,3%)
R 92.620 (14,9%)

Bayern [N B7-790 (14,1%)
Niedersachsen I 73.570 (11,8%)
Hessen N 42.250 (6,8%)

Rheinland-Pfalz N 35.750 (5,8%)

Sachsen N 31.850 (5,1%)

Schleswig-Holstein N 25.390 (4,1%)

Berlin I 18.890 (3,0%)

Brandenburg I 17.870 (2,9%)

Sachsen-Anhalt I 17.280 (2,8%)

Thiiringen I 15.610 (2,5%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 13.220 (2,1%)

Hamburg [ 8.460 (1,4%)

Saarland I 8.340 (1,3%)

Bremen 6.200 (1,0%)

Abb.4-22: Anzahl der Transaktionen nach Landern, Wohnimmobilien (2022)

Die Reihenfolge der Lander im Balkendiagramm
andert sich, wenn die Geldumsatze betrachtet
werden (Abb. 4-23). Hier liegt Bayern trotz der dort
deutlicher nachgebenden Transaktionszahlen noch
vor Nordrhein-Westfalen und Baden-Wirttemberg
an der Spitze der Rangliste.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern, Wohnimmobilien (2022)
(gesamt: 209,9 Mrd. Euro)

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wiurttemberg
Niedersachsen

I 41,3 (19,7%)
I 38,3 (18,2%)
I 34,2 (16,3%)
194 (9.3%)

Hessen 15,8 (7.5%)
Berlin I 10,6 (5.0%)
Rheinland-Pfalz I 5 (4,5%)
Schleswig-Holstein N 8,5 (4,0%)

Sachsen I 7,5 (3,6%)

Hamburg I 7.1 (3,4%)

Brandenburg N 5.8 (2,8%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 3.2 (1,5%)

Sachsen-Anhalt 3.0 (1,4%)

Thiiringen 2.3 (1,1%)
Bremen 1.8 (0,9%)
Saarland 1.7 (0,8%)

Abb.4-23: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Wohnimmobilien (2022)
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Beim Geldumsatz dber Wohnimmobilien pro Ein-
wohner ergibt sich eine sehr auffallige Entwick-
lung gegenuber dem letzten Erhebungszeitraum
2020. Zunachst Uberrascht nicht, dass das urba-
ne Hamburg mit vielen hochwertigen Lagen trotz
einer recht geringen Marktintensitat die hochsten
Geldumsatze pro Einwohner aufweist (Abb. 4-24).
Im Vergleich zu 2020 handelt es sich jedoch
um einen Rickgang von uber 10 % von 4.340
Euro auf 3.840 Euro. Riuckgange gab es bei den

sieben Bundeslandern mit den héchsten Pro-Kopf-
Geldumsatzen, also auf’er Hamburg bei Bayern,
Baden-Wirttemberg, Schleswig-Holstein, Berlin,
Bremen und Hessen. Bei allen folgenden neun
Bundeléandern, also den neun Bundeslandern mit
den geringsten Pro-Kopf-Investitionen in Wohn-
immobilien gab es dagegen Steigerungen des
Pro-Kopf-Wertes gegenuber 2020.

Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach Landern, Wohnimmobilien (2022)

Hamburg

Bayern
Baden-Wirttemberg
Schleswig-Holstein
Berlin

Bremen

Hessen
Niedersachsen
Rheinland-Pfalz
Brandenburg
Nordrhein-Westfalen

L 3.840
T 3.130
I 3.070
I 2.890
I 2.870
I 2.690
T 2.500
I 2.420
I 2.310
I 2.300

I — 2130

Mecklenburg-Vorpommern (I 2.010

Sachsen 850
Saarland 1720
Sachsen-Anhalt D 1.390
Thiiringen s 1.090

Deutschland

T 2 520

Abb.4-24: Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach Léndern, Wohnimmobilien (2022)

34




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Transaktionszahlen nac lern, Wohnimmo
2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 75.800 81.800 94.300 87.400 81.600 82.500 101.400 99.500 113.000 115.300 109.800 110.700 108.800 92.800
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| 112.700 87.800
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 24.000 18.900
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 22.900 17.900
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 7.700 6.200
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 10.500 8.500
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 53.100 42.300
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 16.000 13.200
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 87.800 73.600
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| 144.300|  125.800
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 44.000 35.700
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 10.000 8.300
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 38.700 31.800
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 19.900 17.300
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 30.900 25.400
Thiringen 10.500 10.500 13.300 13.300 13.200 13.800 14.300 15.600 14.400 15.500 16.000 16.800 17.100 15.600
Deutschland 560.900 604.300 654.300 655.700 679.600 690.700 728.000 723.000 728.600 726.600 752.300 752.300 748.400 621.100

Abb.4-25: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Wohnimmobilien (2009-2022)

Die Tabelle mit den langjahrigen Entwicklungen gab es Rilckgange gegenuber den Jahren 2020
der Kauffallzahlen Gber Wohnimmobilien in den und 2021, jedoch entsprach die Anzahl der Trans-
Landern (Abb. 4-25) zeigt, dass in 14 der 16 Lan- aktionen im Jahr 2022 noch in etwa dem durch-
der in keinem Jahr seit dem Jahr 2015 eine so schnittlichen Niveau der Jahre 2015 bis 2019.
geringe Anzahl der Transaktionen registriert wurde

wie 2022. Nur zwei Bundeslander bilden eine Aus-

nahme — Sachsen-Anhalt und Tharingen. Auch hier

Geldumsatz nach ern in Mio. Euro, Wohnimmobilien
2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 14.000 15.400 16.100 15.900 15.700 16.900 20.900 22.300 26.700 29.300 31.300 34.500 38.700 34.200
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 52.100 41.300
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 14.100 10.500
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 6.900 5.800
Bremen 800 900 1.000 1.000 1.300 1.500 1.300 1.400 1.400 1.400 1.800 2.000 2.200 1.800
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 9.700 7.100
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 20.000 15.800
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 3.700 3.200
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 21.800 19.400
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 43.900 38.300
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 11.100 9.500
Saarland 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.100 1.100 1.200 1.600 1.400 1.700 1.900 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 8.400 7.500
Sachsen-Anhalt 900 900 900 1.100 1.200 1.200 1.400 1.700 1.800 2.000 2.400 2.600 3.000 3.000
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 11.400 8.400
Thiiringen 800 800 1.000 1.000 1.000 1.300 1.200 1.600 1.500 1.600 1.700 2.000 2.200 2.300
Deutschland 86.900 95.800 107.600 111.800 123.800 133.300 146.600 155.700 168.300 180.500 202.900 217.100 251.000 209.900

Abb.4-26: Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Wohnimmobilien (2009-2022)
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Bei der Tabelle Uber die langjahrige Entwicklung des einzige Lander auch gegenlber dem bundesweiten
Geldumsatzes in den Landern fallt auf, dass in Uber Geldumsatzrekordjahr 2021 keinen Rickgang auf-
der Halfte der Lander der Geldumsatz ber Wohn- weisen.ImJahr2021-hiernichtdargestellt-erreichten
immobilien im Jahr 2022 unter dem des Jahres 2020 im Ubrigen alle 16 Bundeslander einen bis dato ab-
liegt. Bei den groRRen Flachenlandern weist allein soluten neuen Hdchstwert, was den Geldumsatz
Nordrhein-Westfalen einen héheren Geldumsatz als von Wohnimmobilien angeht.

2020 auf (Abb. 4-26). In den Kontext zur Abb. 4-25
passt, dass Sachsen-Anhalt und Thiringen als

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, Wohnimmobilien

Thiringen IR 3,11 %
Sachsen I 2,53%
Mecklenburg-Vorpommern D 1,96%
Sachsen-Anhalt D 1,80%
Baden-Wiirttemberg N 1,57 %

Hessen D 1,44%

Saarland N 1,29%

Niedersachsen N 1,07%
Nordrhein-Westfalen N 0.84%

Schleswig-Holstein I 0,79%

Berlin N 0,78%

Bremen I 0,58%

Brandenburg |0,01%

Rheinland-Pfalz -0,32% Il

Bayern -0,75% I

Hamburg -1,91% I

Deutschland [ 0,79%

Abb.4-27: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009, Wohnimmobilien

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Wohnimmobilien

Brandenburg I 10.5%
Sachsen-Anhalt 9T
Mecklenburg-Vorpommern | —— 9,3%

Sachsen IR 9,1%

Berlin S 8.6%

Thiringen IS 8,4

Niedersachsen 1%

Schleswig-Holstein T 3%
Baden-Wirttemberg 1%

Bremen I 6,9%
Saarland I 6,6%
Bayern I 6,6%
Hessen I 6,6%
Rheinland-Pfalz . 6,5%
Hamburg I 6,2%
Nordrhein-Westfalen I 5,8%
Deutschland T 7,0%

Abb.4-28: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Wohnimmobilien
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Bei der mittleren jahrlichen Veranderung des
Geldumsatzes bei Wohnimmobilien seit dem Jahr
2009 liegen die Ostlichen Bundeslander geschlos-
sen vorn. Wahrend Brandenburg mit 10,5 % den
Spitzenwert aufweist, liegen die Ubrigen dstlichen
Bundeslander sowie Niedersachsen bei Uber 8 %
durchschnittlichem Geldumsatzzuwachs. Bundes-
weit liegt der Mittelwert bei 7,0 %, der von Nordrhein-
Westfalen mit 5,8 % am deutlichsten unterboten
wird (Abb. 4-28).

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Wohnimmobilien (2022)

(gesamt: 621.100)

Kreisangehdérige Mittelstadte und stadtische Kreise GG 248.900 (40,1%)
[ 103.200 (16,6%)

I 96.300 (15,5%)

I 75.700 (12,2%)

I 58.200 (9,4%)

I 20.000 (3,2%)

I 18.900 (3,0%)

Abb.4-29: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Wohnimmobilien (2022)

Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen

Dinn besiedelte landl. Kreise

Kleine Grof3stadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)
GrofR3stadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Bei der Unterscheidung nach Stadt- und Kreistypen
fallt die Dominanz der kreisangehoérigen Mittelstadte
und stadtischen Kreise auf (Abb. 4-29). Der Anteil
an den Transaktionen tUber Wohnimmobilien betragt
etwas Uber 40 %, das sind 2,5 % mehr als vor zwei
Jahren. Der Marktanteil der Stadte Uber 500.000
Einwohner fallt zumindest bei den Vertragszahlen
eher gering aus. Nur rund jeder achte Immobilien-
kaufvertrag Uber Wohnimmobilien findet in einer
Stadt uber 500.000 Einwohner statt.

Wird der Geldumsatz herangezogen, verlagert sich
der Marktanteil deutlich in die groRen Stadte. Uber
18 % des umgesetzten Geldes wird in den grofiten
8 Stadten der Republik umgesetzt (Abb. 4-30). Der
den Umsatz pragende Typ der kreisangehorigen
Mittelstadte und stadtischen Kreise weist auch beim
Geldumsatz einen im Vergleich zur Vertragszahl
gleichhohen Anteil von knapp tUber 40 % auf.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Wohnimmobilien (2022)

(gesamt: 209,9 Mrd. Euro)

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [ 84,6 (40,3%)
[ 38,6 (18,4%)

I 26,7 (12,7%)

I 26,2 (12,5%)

I 20,8 (9,9%)

7.3 (3,5%)

W57 (2,7%)

Abb.4-30: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Wohnimmobilien (2022)

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

Dinn besiedelte landl. Kreise

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
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Die Kartengrafik des Bundesgebietes Uber die An-
zahl der Transaktionen in den Subkreisen weist die
dunklen Schattierungen, die hohe Kauffallzahlen
reprasentieren in den bevdlkerungsreichen Sub-
kreisen, im Rheinland, in Baden-Wirttemberg so-
wie in SUdwestniedersachsen und in Sachsen, auf
(Abb. 4-31). Insbesondere der nordliche Teil des
Bundeslands Bayern, Thuringen und Brandenburg
kontrastieren das mit eher geringen Kauffallzahlen je
Subkreis. Neben weniger einwohnerstarken Gebiets-
einheiten spielt in Bayern vor allem die geringe Markt-
intensitat die entscheidende Rolle. Die Subkreise des
Landes Sachsen-Anhalt hingegen, die von dem Ruck-
gang der Kauffallzahlen im Jahr 2022 nicht betroffen
waren, schaffen es mit mittelblauer Flachenfarbe
Uberwiegend ins Mittelfeld.

Anzahl der Transaktionen bei Verkdaufen von
Wohnimmobilien (2022)

\?’f,';:
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R
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Transaktionen
[ bis unter 500

[7] 500 bis unter 700
[] 700 bis unter 800
[T 800 bis unter 1100
[l 1100 bis unter 1400
[l 1400 bis unter 2000
W 2000 und mehr

<

Datengrundiage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-31: Anzahl der Transaktionen bei Verkdufen von
Wohnimmobilien (2022)
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Bei Betrachtung des Geldumsatzes verlagern sich
die dunklen Flachen mit den hdéchsten Geldsum-
men je Subkreis etwas starker in die Grofstadte
bzw. ins engere Umfeld der Metropolregionen Kéln/
Dusseldorf, Rhein-Main und Munchen (Abb. 4-32).
Die helle Verfarbung, die fir die geringsten Geldum-
satze je Subkreis steht, intensiviert sich und ver-
lagert sich von Bayern starker in nérdliche Richtung
nach Thuringen, Sachsen-Anhalt und Branden-
burg.

Geldumsatz bei Verkdufen von Wohnimmobilien (2022)
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Geldumsatz in Mio. Euro
[] bis unter 110

[C] 110 bis unter 170
[C] 170 bis unter 250
[E] 250 bis unter 300
[l 300 bis unter 400
W 400 bis unter 600
M 600 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2023

Abb.4-32: Geldumsatz bei Verkdufen von Wohnimmobilien
(2022)

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

Eigenheime sind der Kategorie der Wohnimmo-
bilien zuzuordnen. Sie werden nach den Unterseg-
menten

e freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

e Reihenhauser (Reihenend- und Mittelhduser)
und Doppelhaushalften,

e alle anderen Eigenheime (z.B. Resthdfe,
Wochenendhauser etc.)

unterschieden.

Bezuglich 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 2022,

e der mittlere Geldumsatz pro Transaktion nach
Bundeslandern,

e die mittlere jahrliche Veranderung von Trans-
aktionen 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 fur gebrauchte Eigenheime
nach sieben Stadt- und Kreistypen von 2000 bis
2022.

39

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

e bundesweite Entwicklung des Preisniveaus in
Regionen mit niedrigen, mittleren sowie hohen
Wohnflachenpreisen von 2009 bis 2022,

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
auf Bundeslandebene,

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
nach Stadt- und Kreistypen.
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Abb. 4-33 zeigt flachenhaft anhand der Deutsch-
landkarte die Datenbereitstellung durch die Gut-
achterausschisse nach Subkreisen fur den Markt
der Eigenheime. Neben den nach wie vor struktur-
bedingten groRen Licken in Baden-Wirttemberg
wurden nur von vereinzelten und zufallig verteilten
Gutachterausschissen keine Daten zu diesem Seg-
ment bereitgestellt.

Das Balkendiagramm in Abb. 4-34 drickt die Be-
reitstellungstiefe in Zahlen aus. Aus 11 Landern
liegen die Daten komplett vor. In Baden-Wurttem-
berg betragt die Bereitstellungsquote lediglich 18 %.
Das druckt die bundesweite Quote auf 90 %. AulRer
Baden-Waurttemberg liegen nur Bremen, hier fehlt
Bremerhaven, und Schleswig-Holstein, hier fehlen
der LK Nordfriesland und die Stadt Neumdinster,
unter der bundesweiten Quote.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsatz fiir Eigenheime (2022)

Datenbereitstellung ® Ja B Nein

Schwerin

Hamburg

EEMER

Hannover;
Magdeburg

\Wiesbaden!

Mainz;

Saarbriicken

Stuttgart

Munchen

Datengrundlage: AK OGA 2023

Berlin

Rotsdam

Dresden

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

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

(2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigen-

heime nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Baden-Wirttemberg

Bayern

Berlin 100
Brandenburg

Bremen 81 %
Hamburg 100
Hessen 100

Mecklenburg—Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein—-Westfalen
Rheinland-Pfalz 100
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein 86 %
Thiringen 100

Deutschland

82 %

98 %

O/ ]

100 %

%
Q/ ]

100 %
100 %
97 %

O/ ]

100 %
100 %
100 %

O/O

90 %

10 %

Abb.4-34: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsatz fiir

Eigenheime, Lénderebene (2022)
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Abb. 4-35 sagt mit der Haufigkeit von verauflerten
Ein- und Zweifamilienhdusern bzw. Reihenhdusern
und Doppelhaushélften auch etwas Uber die Sied-
lungsstruktur in Deutschland aus. Es werden fast dop-
pelt so viele Ein- und Zweifamilienhduser (rd. 62 %
des Teilmarktes der Eigenheime) wie Reihenhauser-
und Doppelhaushalften (rd. 33 % des Teilmarktes der
Eigenheime) verkauft. Der landliche bzw. suburbane
Marktsektor spielt somit mengenmaRig eine sehr
grol3e Rolle.

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Eigenheime (2022)
(gesamt: 253.000)

Ein-/Zweifamilienh&user i 156,880 (61,9%)
Reihenhauser/ Doppelhaushaiften |GGG 84.430 (33,3%)
tibrige Eigenheime I 12.200 (4,8%)

Abb.4-35: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Eigenheime (2022)

Obwohl das durchschnittliche Reihenhaus bzw. die
durchschnittliche Doppelhaushalfte sowohl in Be-
zug auf die Herstellungskosten als auch die GroRRe
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
Reihenhduser und Doppelhaushalften vorzugs-
weise in verdichteten und damit teureren Lagen
vorkommen.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigenheime (2022)
(gesamt: 92,1 Mrd. Euro)

Ein-/Zweifamilienhauser I 81,3 (82,3%)
Reihenhauser/ Doppelhaushalften [N 30,6 (33,3%)
librige Eigenheime B 3.8 (4,4%)

Abb.4-36: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigenheime (2022)
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Im Jahr 2022 wurden in Deutschland 253.000
Eigenheime veraduRert. Das waren rund 10 %
weniger als im Jahr 2021 (Abb. 4-37). Gleichzeitig
handelt es sich um den starksten jahrlichen Rick-
gang seit der ersten Verodffentlichung eines Bundes-
marktberichts im Jahr 2009. Dennoch liegt die Zahl

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

226.51236,1 233,01 236,6 2417 M 109, @ -1%
21521 5, W 4% W -1% W 2% | 2%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

267,0 [l 264,4 1 270,5 | 276,

2017

von 253.000 veraufierten Eigenheimen hoher als
in den Jahren bis einschlieRlich 2014. Der Hochst-
wert von knapp 290.000 veraufRerten Eigenheimen
wurde im Jahr 2020 erreicht, was sich recht gut mit
dem Hohepunkt der Niedrigzinsepoche deckt.

7287,0[1289,9 @231 4

4% 1% o 253,0
2% 2% ° © 3% “10%

2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-37: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigenheime (2009-2022)

Im Jahr 2022 wurden 92,1 Mrd. Euro in den Kauf von
Eigenheimen umgesetzt. Das waren 8 % weniger
als noch im Jahr zuvor (Abb. 4-38). Das Jahr 2021
wiederum ist bisher das ausgepragte Rekordjahr
mit einem Geldumsatz von 99,6 Mrd. Euro mit einer
Geldumsatzsteigerung von 11 % gegenuber dem
Jahr 2020. Seit dem erstmaligen Erscheinen des
Immobilienmarktberichts Deutschland im Jahr 2009
war das Jahr 2022 das erste Jahr mit einem Ruck-

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

gang des Geldumsatzes bei Eigenheimen im Ver-
gleich zum Vorjahr. Der Rickgang in Héhe von 8 %
fiel jedoch geringer aus als bei den Vertragszahlen
(-10 %), so dass uber das komplette Jahr gesehen,
der mittlere Preis fur ein Eigenheim im Jahr 2022
geringfugig hdher war als 2021.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016

2019 2020 2022

2021

2017 2018

Abb.4-38: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Eigenheime (2009-2022)
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Seit 2009 erhohten sich die Geldumsatze fur Eigen-
heime in Deutschland pro Jahr im Schnitt um 7,3 %.
Nur in sechs Landern fiel diese Erhéhung moderater
aus: in Hessen, Saarland, Hamburg, Rheinland-
Pfalz, Schleswig-Holstein und Nordrhein-West-
falen. Relativ deutlich abgesetzt an der Spitze sind
die Lander Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen
und Brandenburg mit einer mittleren jahrlichen
Steigerung des Geldumsatzes von um die 10 %

(Abb. 4-39). Den deutlichsten Rickgang bei der Er-
mittlung des mittleren jahrlichen Geldumsatzes gab
es in Bayern. Im Jahr 2020 lag das Land noch mit
9,7 % auf Rang 4 bevor es nun im Jahr 2022 mit
7,6 % auf Rang 9 zuruckfiel. Das hat jedoch nicht
mit fallenden Preisen, sondern mit gegenliber dem
Durchschnitt deutlicher zuriickgehenden Kauffall-
zahlen zu tun.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Eigenheime

Mecklenburg-Vorpommern | —— 10.4%

Sachsen
Brandenburg
Sachsen-Anhalt
Niedersachsen

I 10,0%
IR 9,87
NN 8,3%
T 8.2%

Berlin I 8,1
Bremen [ LI I I 8,0%
Thiringen T 9%
Bayern I 7 8%
Baden-Wirttemberg I 1,5%
Hessen I 8,9%

Saarland I 8,87

Hamburg [N 8,8%

Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Nordrhein-Westfalen
Deutschland

e 6,6%
I 5,5%
= 6,4%
— 7. 3%

Abb. 4-39: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Eigenheime
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Transaktionszahlen nach Landern, Eigenheime

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Baden-Wilrttemberg 25.700 27.200 26.400 23.100 24.700 25.100 26.700 26.600 32.100 32.900 31.500 31.700 34.500 31.300
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 31.300 27.100
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 2.800 2.500
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 11.600 9.700
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 3.200 2.700
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 2.800 2.500
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 18.200 16.400
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 6.700 5.900
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 43.200 38.400
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 57.700 54.100
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 19.800 17.600
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 5.700 5.000
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 10.100 9.400
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 10.400 9.400
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 14.800 12.800
Thiiringen 4.600 4.600 6.200 6.200 5.900 6.200 6.900 7.400 8.000 8.400 8.600 8.900 8.800 8.300
Deutschland 215200 226.500| 236.100| 233.000| 236.600| 241.700| 267.000| 264.400| 270.500| 276.700| 287.000| 289.900| 281.400|  253.000

Abb.4-40: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Eigenheime (2009-2022)

Diesen zuletzt genannten Sachverhalt verdeutlicht
die Abb. 4-38 ebenso wie die Tabelle in Abb. 4-40.
Auler in Bayern waren nur in Hamburg und Schles-
wig-Holstein die Transaktionszahlen fur Eigenheime
im Jahr 2022 geringer als im Jahr 2009. Gegenuber
dem Vorjahr 2021 fiel der prozentuale Ruckgang
der Transaktionszahlen nur in Brandenburg (-16 %)
héher aus als in Bayern (-13,5 %). Anders als bei der
Betrachtung der Wohnimmobilien insgesamt gab es

Das ist nicht so beim Geldumsatz. Zwar ging der
bundesweit um 8 % zurlck. Jedoch zeigt sich bei
der landerweisen Betrachtung, dass es von 2021
nach 2022 in den Landern Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Thiringen noch eine Steigerung gab
(Abb. 4-41). Das ausgepragte bundesweite Geld-
umsatzrekordjahr fur Eigenheime 2021 war in dem
Teilmarkt auch gleichzeitig Geldumsatzrekordjahr in
jedem der 16 Bundeslander.

bei den Eigenheimen kein einziges Bundesland, in
dem es von 2021 auf 2022 eine Steigerung der Um-
satzzahlen gab.

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Eigenheime

2013 2014 2015 2016 2017 2018
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 15.900 15.100
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 17.500 15.400
Berlin 600 700 1.000 1.000 1.100 1.000 1.200 1.200 1.200 1.300 1.600 1.700 1.900 1.800
Brandenburg 900 1.000 1.000 1.100 1.200 1.200 1.600 1.700 1.900 2.000 2.400 2.900 3.300 3.000
Bremen 300 400 400 400 400 500 500 600 600 600 800 900 1.100 900
Hamburg 900 1.100 500 600 1.300 1.300 1.600 1.600 1.700 1.900 2.000 2.300 2.500 2.200
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 6.900 6.300
Mecklenburg-Vorpommern 400 500 500 600 700 700 800 900 900 1.000 1.200 1.400 1.500 1.500
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 12.200 11.600
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 20.000 19.300
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 5.400 5.200
Saarland 400 400 600 600 600 700 700 700 800 1.100 900 1.000 1.200 1.000
Sachsen 600 600 700 700 800 900 1.000 1.100 1.100 1.200 1.400 1.600 1.800 1.900
Sachsen-Anhalt 500 500 500 500 500 600 700 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300
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 6.100 4.600
Thiringen 400 300 400 400 400 500 600 600 600 700 800 900 900 1.000
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 99.600 92.100

Abb.4-41: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Eigenheime (2009-2022)
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Mehr als jede flnfte Eigenheimtransaktion fand im
Jahr 2022 in Nordrhein-Westfalen statt (Abb. 4-42).
An zweiter Stelle befindet sich Niedersachsen. Die
Lander Baden-Wirttemberg und Bayern sind zwar
einwohnerstarker, folgen jedoch auf den Platzen
drei und vier, da sie aufgrund der viel starker ausge-
pragten Verdichtungsraume ein geringeres Poten-
zial fur Eigenheime aufweisen. Aus demselben

Grund befinden sich die drei Stadtstaaten deutlich
am Ende des Rankings, wobei das kleinste Bundes-
land Bremen aufgrund seiner aufgelockerten Struk-
tur in den peripheren Lagen sogar einen mengen-
maRig grélReren Markt aufweist als Hamburg und
Berlin.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Eigenheime (2022)

(gesamt: 253.000)

Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Baden-Wiurttemberg

I 5100 (21,4%)
I 35.450 (15.2%)
I 31 300 (12.4%)

Bayern [, 27.100 (10,7%)
Rheinland-Pfalz N 17.600 (7,0%)
Hessen N 16.400 (6,5%)
Schleswig-Holstein D 12.840 (5,1%)
Brandenburg I ©.680 (3,8%)
Sachsen-Anhalt I ©.370 (3,7%)

Sachsen I 9.350 (3,7%)

Thiiringen I 8.270 (3,3%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 5.870 (2,3%)

Saarland I 4.970 (2,0%)

Bremen B 2.700 (1,1%)

Hamburg 2.510 (1,0%)

Berlin 2,500 (1,0%)

Abb.4-42: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Eigenheime (2022)

Bei der Betrachtung der Geldumsatze ergibt sich
ein anderes Bild (Abb. 4-43). Hat bei der Trans-
aktionszahl Bayern nur einen Marktanteil von unter
11 % bei den Eigenheimen, so betragt dieser beim
Geldumsatz fast 17 %. Damit rangiert das Land
auf Platz zwei hinter Nordrhein-Westfalen. Nieder-
sachsen, bei den Transaktionszahlen auf Platz zwei,

fallt beim Geldumsatz mit einem Marktanteil von
12,6 % auf Platz vier zurlick. Das teure Hamburg
macht mit einem Marktanteil bei den Transaktionen
von 1,0 %, aber einem Geldumsatzmarktanteil von
immerhin 2,3 % einen Satz von Platz 15 auf 9 im
Ranking.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Eigenheime (2022)

(gesamt: 92,1 Mrd. Euro)

Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wurttemberg
Niedersachsen

19,3 (21,0%)
15,4 (16,7%)
I 15,1 (16,4%)
11,6 (12,6%)

Hessen I 6,3 (6,9%)
Rheinland-Pfalz D 5.2 (5,6%)
Schleswig-Holstein N 4,6 (5,0%)
Brandenburg N 3.0 (3,2%)
Hamburg 2.2 (2,3%)

Sachsen 1.9 (2,1%)

Berlin I 1.8 (1,9%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 1,5 (1,6%)
Sachsen-Anhalt 1.3 (1,4%)

Saarland 1.0 (1,1%)

Thiiringen 1.0 (1,1%)

Bremen 0.9 (1,0%)

Abb.4-43: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Eigenheime (2022)
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Besonders deutlich wird dieser Sachverhalt bei
der Betrachtung des Geldumsatzes je Transaktion
(Abb. 4-44). Hier bestimmen die Stadtstaaten Ham-
burg (858.000 Euro) und Berlin (704.000 Euro) das
Geschehen an der Spitze. Auch in Bayern wird
im Schnitt je Transaktion fir ein Eigenheim mehr
als 500.000 Euro umgesetzt. Wegen dieser aus-
gepragten Spitzen liegt der Grofteil der Lander,
namlich elf, unter dem bundesweiten Durchschnitt

von 364.000 Euro. Auffallig ist in diesem Zusam-
menhang, dass die drei Lander Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Thuringen, in denen es noch absolute
Geldumsatzsteigerungen von 2021 nach 2022 gab,
weiterhin die geringsten Geldumsatze je Trans-
aktion aufweisen. Besonders Thiringen erweist
sich als das Land mit dem niedrigsten Preisniveau.
Der mittlere Geldumsatz je Transaktion liegt hier nur
bei etwa einem Drittel des Bundesdurchschnitts.

Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Léandern, Eigenheime (2022)

Hamburg I cccucccucccccccccci 58.000
Berlin IR 704000
Bayern I 568.000
Baden-Wiirttemberg . 482.000

Hessen I 386.000

Schleswig-Holstein N 357.000

Nordrhein-Westfalen I 357.000

Bremen I 349.000

Brandenburg N 309.000

Niedersachsen N 302.000

Rheinland-Pfalz N 295.000

Mecklenburg-Vorpommern [ 257.000

Saarland I 209.000

Sachsen I 205.000

Sachsen-Anhalt I 137.000

Thiiringen I 119.000

Deutschland T 364.000

Abb.4-44: Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Eigenheime (2022)

Aufgeschlisselt nach Kreistypen wird deutlich, dass
der Markt der Eigenheime ein Iandlich bis suburban
gepragter Markt ist (Abb. 4-45). Die Kreistypen
kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise
mit Verdichtungsansatzen und dunn besiedelte
landliche Kreise, die drei der sieben Typen aus-
machen, vereinen Uber 84 % der Transaktionen von
Eigenheimen.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2022)

(gesamt 253.000)

Kreisangehdérige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 110.500 (43,7%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen N 51.200 (20,2%)
Diinn besiedelte landl. Kreise N 51.000 (20,2%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 20.000 (7,9%)

Grolte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) [ 9.000 (3,6%)

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

I 6.000 (2,4%)
H5.300 (2,1%)

Abb.4-45: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2022)
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Beim Geldumsatz verringert sich dieser Anteil we-
gen des aufgezeigten hohen Preisniveaus in den
GrofRstadten auf knapp 78 % (Abb. 4-46). Grof3-
stadte Uber 500.000 Einwohner haben einen Anteil
am Geldumsatz von 10,7 %, obwohl der Anteil an
den Transaktionen lediglich 5,7 % betragt.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2022)
(gesamt: 92,1 Mrd. Euro)

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise |GGG 44,5 (48,3%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen N 15,0 (16,3%)
Diinn besiedelte landl. Kreise N 12,0 (13,1%)
Kleine Grofistadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) N 8.6 (9,3%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 7.7 (8,3%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) W22 (2,4%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)  [l2,1 (2,3%)
Abb.4-46: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2022)
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Anzahl der Transaktionen bei Verkdaufen von Eigenheimen
(2022)
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Abb.4-47: Anzahl der Transaktionen bei Verkéufen von
Eigenheimen (2022)

In der Summendarstellung der Transaktionen auf der
Deutschlandkarte zeigt sich, dass je Subkreis die
meisten Transaktionen von Eigenheimen vor allem
im Nordwesten Deutschlands erfolgen (Abb. 4-47).
Das bestatigt die Spitzenpositionen von Nordrhein-
Westfalen und Niedersachsen bei den Trans-
aktionszahlen fur Eigenheime in der Abb. 4-42 gut.
Das Eigenheim ist in den landlichen Regionen der
dominante Wohnimmobilienteilmarkt. Wenn dann
zusatzlich die Subkreise Uber hohe Einwohner-
zahlen verfugen, fuhrt dies zu einer dunkelblauen
Darstellung in der Karte. Das Bundesland Bayern
hebt sich in der Kartendarstellung relativ deutlich
vom Rest der Republik ab. Obwohl auch hier viele
landlich gepragte Subkreise mit einem durchaus
dominanten Eigenheimteilmarkt vorliegen, sind
hier zwei Rahmenparameter anders. Erstens ist die
Einwohnerzahl je Subkreis im Mittel geringer als im
Nordwesten. Zweitens ist die Marktintensitat bzw.
die Transaktionszahl je Einwohner in Bayern wie
weiter oben schon dargestellt, geringer.
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Abb.4-48: Geldumsatz bei Verkdufen von Eigenheimen (2022)
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Wird der Geldumsatz zum MaR3stab genommen, ver-
farbt sich die Karte im teuren Stiden wieder dunkler,
wahrend im Norden nur noch die einwohner- oder
marktintensitatsstarksten Subkreise in die héchste
(dunkelste) Kategorie fallen (Abb. 4-48). Insbe-
sondere die Landkreise um Mdinchen sowie die
Regionen entlang der Grenze zur Schweiz sowie
der badischen Grenze zu Frankreich sind nun deut-
lich dunkler verfarbt. Die hellen Bereiche verschie-
ben sich dagegen deutlich in die dstlichen Bundes-
ldnder Thiringen und Sachsen-Anhalt, die, wie
weiter oben dargestellt, auch das geringste durch-
schnittliche Preisniveau je Transaktion aufweisen.
Auch der landliche Westen von Rheinland-Pfalz ist
nun in der Darstellung auffallig heller ausgepragt.
Geringes Preisniveau, kleinteilige Gebietsstruk-
turen und eine eher durchschnittliche Marktinten-
sitat fihren zu diesem Phanomen.
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Als Folge der Abnahme der Kauffallzahlen hat auch
die Marktintensitat, also die Quote der verkauften
Objekte am Gesamtbestand in einem sachlichen
Teilmarkt, abgenommen. Die Marktintensitat be-
trug im Jahr 2022 fur Eigenheime 1,6 %, das heift,
1,6 % des Eigenheimbestands wurde verauflert
(Abb. 4-49). Im Jahr 2020 lag diese Zahl noch
bei 1,9 %. Zwischen den Kreistypen gibt es keine

ausgepragten Unterschiede. Wie bei der Erhebung
im Jahr 2020 ist jedoch auffallig, dass die gréften
Grolistadte die geringste Marktintensitat aufwei-
sen, die nur unwesentlich kleineren Grol3stadte der
Kategorie zwischen 500.000 und 600.000 Ein-
wohner jedoch die Hochste.

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2022)

9%
I 1, 7%
I A, 7%
Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 1,6%
e — 1.8%
e — 6%
e 1, 4%
T ——1.6%

Abb. 4-49: Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigenheime (2022)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kleine Grof3stadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Diinn besiedelte landl. Kreise

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

Bei der Sicht auf die Bundeslander verteilen sich
14 der 16 Lander relativ nah um den bundesweiten
Durchschnittswert von 1,6 %. Je ein Land weichen
jedoch deutlich nach oben bzw. unten ab. Bremen
liegt mit 2,5 % Marktintensitdt um mindestens
0,5 Prozentpunkte Uber der Quote aller anderen
Lander. Wie mehrfach schon anhand der voraus-
gegangenen Grafiken angedeutet, liegt Bayern mit
einer Marktintensitat von 1,1 % deutlich unter dem
Bundesschnitt. (Abb. 4-50)

Marktintensitat nach Landern, Eigenheime (2022)

Bremen
Niedersachsen
Sachsen-Anhalt
Thiringen

T 2,5%
I 2,0%
I 2,0%
9%

Mecklenburg-Vorpommern [ —1.8%

Schleswig-Holstein
Saarland
Nordrhein-Westfalen
Brandenburg
Rheinland-Pfalz
Baden-Wiirttemberg
Hamburg

Sachsen

Hessen

Berlin

Bayern

Deutschland

T ,8%
I ,8%
8%
7%
1. 7%
6%
5%
I 5%
I — 1,4%
— 4%
— 1%
— 6%

Abb. 4-50: Marktintensitat nach Landern, Eigenheime (2022)
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In der Kartendarstellung Uber die Subkreise in
Deutschland in Abb. 4-51 hebt sich Bayern deut-
lich von allen anderen Bundeslandern ab. Mit Aus-
nahme weniger Landkreise im Frankischen sowie
der Stadt Kaufbeuren sind alle Subkreise in den
beiden Klassen mit den niedrigsten Marktinten-
sitaten (unter 1,4 %) zuzuordnen. Zusammenhangen-
de Bereiche besonders geringer Marktintensitaten

Anteil der Transaktionen liber Eigenheime am Bestand (2022)
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finden sich sonst noch am ehesten in Hessen. Die
nordliche Mitte Deutschlands etwa dem Dreieck
Hannover, Magdeburg, Erfurt folgend weist da-
gegen durchweg hohe Marktintensitaten auf. Das gilt
aulderdem fur die Kreise entlang der niedersachsi-
schen Nordseekuste, das Ruhrgebiet sowie flr vier
Subkreise zwischen Nordeifel und Grenzland.

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

Abb.4-51: Anteil der Transaktionen lber Eigenheime am Bestand (2022)
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AuRerdem wird der Verlauf der Preisindexreihe seit
dem Jahr 2000 fur die sieben Stadt- und Kreistypen
angezeigt. Die Indexbasis liegt im Jahr 2010 bei
100. Im Jahr 2010 beginnt auch der kontinuierliche
Anstieg der Indexreihen, der bis zum Jahr 2021
steiler geworden ist. Die massiven Veranderungen
am Immobilienmarkt, auch in Bezug auf zurtick-
gehende Preise, die im Jahr 2022 einsetzten, fihren
dazu, dass die Indexwerte zwar noch steigen, der
Verlauf aber etwas abflacht. Da die Veranderungen
erst im Laufe des Sommers einwirkten, die darge-
stellten Indexwerte das komplette Jahr abbilden und
aul’erdem Indizes, die auf manuell ausgewerteten
Kaufvertragen aufsetzen eine systemimmanente
Verzdgerung aufweisen, ist der Effekt auf die Index-
reihe noch recht gering.

Auffallig ist, dass die Indexkurven zwei Gruppen
bilden. In der ersten Gruppe mit dem steileren Ver-
lauf befinden sich die beiden Grofstadttypen ab
500.000 Einwohner. Hier nahert sich der Indexwert

der Marke von 240, also dem 2,4-fachen Preis ge-
messen am Basisjahr 2010. In der zweiten Gruppe
befinden sich die tbrigen finf Stadt- und Kreistypen
mit Indexwerten von rund 210. In allen Stadt- und
Kreistypen hat sich damit das Preisniveau seit 2010
mindestens verdoppelt.

Das Diagramm gibt auf3erdem einen jahresweisen
Uberblick tber die Datenverfiigbarkeit, 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 Datenverflgbarkeit hat sich im
Jahr 2020 signifikant verbessert. Lagen vorher aus
ca. 80 Subkreisen Indexreihen vor, so hat sich
dieser Wert im Jahr 2010 auf rund 130 erhdht.
Seitdem stagniert der Wert jedoch bzw. er ist sogar
leicht rucklaufig.

Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime nach Stadt- und Kreistypen

240

220

200

Anzahl der vorhandenen
Indexwerte

n
o

—N |
200 21
20 20
19 19
2003

W GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

[ GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

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

M Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise

M Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

M Diinn besiedelte landl. Kreise

2000 2001 2002 2004 2005 2006

2010 = 100%

Abb.4-52: Preisindexreihen fiir gebrauchte Eigenheime nach Stadt- und Kreistypen
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Vor diesem Hintergrund ist zu beachten, dass die
Darstellung in Abbildung Abb. 4-52 lediglich eine
grobe Darstellung des Preisverlaufs von gebrauch-
ten Eigenheimen sein kann. Die derzeitige Daten-
lage erlaubt es nicht, eine fur die Wertermittlung
nach der ImmoWertV 2021 geeignete Indexreihe
fur Eigenheime abzubilden.

Die Kartendarstellung in Abb. 4-52 zeigt die Verflug-
barkeit von Preisindexreihen fir gebrauchte Eigen-
heime. Erkennbar ist, dass:

fur den Teilmarkt der gebrauchten Ein- und Zwei-
familienhduser sowie der gebrauchten Reihen-
hauser und Doppelhaushélften liegen bundesweite
Marktdaten seit 2009 vor, die Daten sind jeweils auf
Land-/Subkreisebene erhoben worden. Neben dem
mittleren Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache
werden die mittlere Grundstlicksgrofie, der mittlere
Gesamtkaufpreis, die mittlere Wohnflache sowie die
Anzahl der ausgewerteten Transaktionen erhoben.
Letztere entspricht der Anzahl der fur die Ableitung
der mittleren Werte verwendeten Transaktionen.
Fur diese Daten werden lediglich Verkaufe des ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen (Aus-
schluss von Verwandtschaftskaufen, Schenkungen
0. a.).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Wohnflachenpreisen fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser (2022)
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Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-53: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Wohnfidchenpreisen fiir Ein- und
Zweifamilienhduser (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnflachenpreisen fiir freistehende

Ein- und Zweifamilienhauser (2022)
( nach Gebietsflache )
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Baden-Wiurttemberg 9 %!
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Abb.4-54: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnfldchenpreisen fiir freistehende

Ein- und Zweifamilienhduser (2022)
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Bei der Kennzahl ,Wohnflachenpreise ist die bun-
desweite Datenverflgbarkeit deutlich besser als bei
den Preisindexreihen.

Bei den Ein- und Zweifamilienhausern lagen fiur das
Jahr 2022 fir 84 % der Gebietsflache Deutschlands
Daten zu Wohnflachenpreisen vor (Abb. 4-54). 2020
lag dieser Wert noch bei 79 %. Die Kartendarstellung
in Abb. 4-53 projiziert die Ergebnisse der Datenbe-
reitstellung zur Veranschaulichung auf die bundes-
weite Karte der Subkreise. Hier ist erkennbar, dass
vor allem in Baden-Wirttemberg auflerhalb der
groRen Stadtkreise, aber auch in Ostsachsen keine
Wohnflachenpreise vorliegen.

Die bundesweite Kartendarstellung der mittleren
Wohnflachenpreise auf Subkreisebene zeigt einen
extrem hochpreisigen Stden im weiteren Umfeld um
Minchen bis zu den Alpen mit Wohnflachenpreisen
von 4.500 Euro/m? und mehr (Abb. 4-55). Hier sind
jedoch gegenlber 2020 die Landkreise Pfaffen-
hoffen und Aichach-Friedberg aus der hdchsten
Kategorie herausgefallen, dafiir sind in der Peripherie
entlang der Achse Miinchen-NUrnberg einige Sub-
kreise in eine héhere, dunklere Klasse gewechselt.
Die weiteren Hochpreisregionen sind die Hotspots
rund um die groften Grofstddte. Die Klasse der
geringsten Wohnflachenpreise von 1.750 Euro/m?
und weniger breitet sich vor allem flachig in den
ldndlichen Regionen der Lander Sachsen-Anhalt
und Thiringen aus. Auffallig gegenuber 2020 ist,
dass sich die unterste Klasse weiter nach Westen in
die hessisch-nordrhein-westfalische Mittelgebirgs-
schwelle rund um das Sauerland ausbreiten konnte.
So fallen die Landkreis Waldeck-Frankenberg so-
wie Siegen-Wittgenstein nun neu in die Kategorie
der preisgunstigsten Subkreise fir Ein- und Zwei-
familienhauser.
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Wohnflachenpreise fiir freistehende Ein- und
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Abb.4-55: Wohnfidchenpreise flir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser (2022)
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Abb. 4-56 nutzt als statistische Kennzahlen die
Perzentile, um das Verhaltnis der Preisniveaus bei
Ein- und Zweifamilienhdusern in einer Zeitreihe
zu visualisieren. Das mittlere Preisniveau wird als
Median in Orange dargestellt. Bei den grauen Linien
handelt es sich um die Darstellung der Perzentile.
Das 5. Perzentil markiert die Obergrenze des Be-
reichs, in dem sich die 5 % der Subkreise mit den
geringsten Preisen bewegen. Das 95. Perzentil
markiert die Untergrenze der teuersten 5 % aller
Subkreise. Der Median-Kaufpreis liegt 2022 zwar
deutlich Gber dem von 2021. Gegenuber 2021 ist
jedoch eine leichte Verlangsamung der Dynamik
erkennbar. Der Zuwachs war von 2021 nach 2022
geringer als von 2020 nach 2021. An den Randern
ist dieses Verhalten jedoch nicht zu spuren. Im
5. Perzentil stieg der Wohnflachenpreis nach
40 Euro/m? im Jahr 2020 zunachst um weitere
130 Euro/m? in 2021 und dann um weitere
170 Euro/m2. Ahnlich sieht es beim 95. Perzentil

aus, wo die letztjdhrigen Steigerungen bei
460 Euro/m?, 500 Euro/m? und 570 Euro/m? lagen.
Die im Jahr 2022 einsetzende Dampfung des Preis-
niveaus findet ihren Anfang somit nicht an den
Extremitaten, sondernin der mittleren Kategorie. Wie
bei den Transaktionszahlen und den Geldumsatz-
zahlen bereits erlautert, wirken sich die Anderungen
der Rahmenbedingungen in den preisgunstigsten
Markten Thuringen und Sachsen-Anhalt zunachst
am wenigsten aus. Ubrigens hat das untere Preis-
niveau im Jahr 2022 das mittlere Preisniveau des
Jahres 2010 erreicht. Das mittlere Preisniveau des
Jahres 2022 hat das obere Preis-niveau des Jahres
2013 Uberschritten.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, Ein- und Zweifamilienhauser
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Abb.4-56: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? Ein- und Zweifamilienhduser
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Die Spannen der Wohnflachenpreise innerhalb der
einzelnen Lander sind in einem Boxplot-Diagramm
dargestellt (Abb. 4-57). Beim Boxplot wird die ge-
samte Anzahl der Datenpunkte, also die Ergebnisse
aus allen Subkreisen, zunadchst der Reihe nach
sortiert und in gleich grolRe Viertel aufgeteilt, die
sogenannten Quartile. In der Boxplot-Darstellung
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 Ausreier kennzeich-
nen. Im Fall der Abb. 4-57 ist die Darstellung jedoch
nur beschreibend, das heildt der Ausreil3er verbleibt
in der Darstellung und wird nicht eliminiert. Tatsach-
lich handelt es sich bei den Ausreifern um gemel-
dete Werte und somit nur um statistische Ausreiler,
nicht jedoch um Messfehler. Ein AusreilRer ist per
Definition im Boxplot ein Wert, der sich auerhalb
der schwarzen waagerechten Linie befindet, die an
beiden Enden jeweils mit einem kurzen vertikalen
Strich abgeschlossen ist, dem Whisker. Die Whis-
kers liegen beim 1,5-fachen des Abstands zwischen

dem ersten und dem dritten Quartil mit dem Zentrum
im Median. Im vorliegenden Fall wurde der Whisker
noch so modifiziert, dass er auf den nachstgelege-
nen Datenpunkt fallt.

Die Reihenfolge der Balken ergibt sich durch die
absteigende GroRe des Medians in den Landern.
Dieser ist in Hamburg und Berlin am hdchsten. Da
es dort keine weiteren Kreise oder Subkreise gibt,
entfallt die typische Boxplot-Darstellung. In den
Flachenlandern fallt auf, dass es AusreilRerwerte nur
nach oben gibt. Dabei handelt es sich in der Regel
um Landeshauptstadte oder Kreise, die sich in der
Umlandregion der Hauptstadte oder angrenzender
Metropolen befinden. In Brandenburg, Schleswig-
Holstein, Hessen, Saarland, Sachsen und Meck-
lenburg-Vorpommern befinden sich alle Kreise oder
Subkreise innerhalb des Boxplots. Der bundesweit
hdchste Wert befindet sich im Landkreis Miesbach
in Bayern mit Uber 14.000 Euro/m2. Er I6st damit
den Landkreis Minchen als teuersten Subkreis der
Analyse aus dem Jahr 2020 ab.

Spanne und mittlere Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser in Euro/m? nach Landern (2022)
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Abb.4-57: Spanne und mittlere Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser in Euro/m? nach Léndern (2022)
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Abb. 4-58 unterscheidet nicht nach Bundeslandern,
sondern nach Kreistypen. Der Landkreis Miesbach
mit dem hdchsten aller Preisniveaus ordnet sich hier
den landlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen
zu. In dieser Kategorie erweist sich Miesbach weit
mehr als doppelt so teuer wie alle anderen Sub-
kreise dieses Kreistyps, obwohl es immerhin drei
weitere statistische Ausreifer gibt. Im Falle des
Hotspots Minchen ist der Kreistyp letztendlich nicht
relevant flr das Preisniveau. Die drei mit Abstand
teuersten Subkreise Landkreis Miesbach, Landkreis
Minchenund StadtMidnchensinddreiverschiedenen
Kreistypen zugeordnet. Die deutlich teuerste
Kategorie wird wenig Uberraschend von den gréfiten
Grof3stadten gebildet. Mit einem Medianwert von
rd. 6.000 Euro/m? liegt der Wohnflachenpreis hier
etwa doppelt so hoch wie bei den Kategorien ,Kreis-
angehdrige Mittelstadte und stadtische Kreisen* so-
wie ,Kreisfreie Mittelstadte®.

Spanne und mittlere Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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Abb.4-58: Spanne und mittlere Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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Abb. 4-59 stellt die bundesweite Datenbereitstellung
fur Wohnflachenpreise bei gebrauchten Reihen-
hausern und Doppelhaushélften in der schon be-
kannten Deutschlandkarte nach Kreisen und Sub-
kreisen dar. Die Karte unterscheidet sich unwes-
entlich von der zum gleichen Thema bei den Ein-
und Zweifamilienhdusern. Die Menge der geliefer-
ten Daten ist reduziert um drei Kreise in der Pfalz
und vereinzelte Kreise in Hessen, Thiringen und
Baden-Wurttemberg.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohflachenpreisen fiir Reihenhauser und
Doppelhaushalften (2022)

Datenbereitstellung ® Ja B Nein

Schwerin

Hémburg

Bremen

Berlin
Hannover,
Magdeburg$ [Zotsdam

Dresden
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Mainz
Saarbricken

Stuttgart

Muinchen

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis—-DE/BKG

Abb. 4-59: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnfldchenpreisen fiir Reihenhduser
und Doppelhaushélten (2022)
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Durch di t fehlend Krei inkt di Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohn-
urc I& génannten tehienden Kreise sin e flachenpreisen fiir Reihenhdauser und Doppelhaushalften

Datenbereitstellungsquote geringfligig von 84 % auf (2022)
82 % zwischen diesen beiden Teilmarkten, wobei
sie in Rheinland-Pfalz von 100 % auf 88 % sinkt.
Sieben der 16 Lander konnten eine flachendecken-
de Datenbereitstellung realisieren (Abb. 4-61).

() d
. ’ v
\ Schwerin
% %
klamburg

Bremen
Oy

Beim Preisniveau strahlt der Hotspot Minchen bei
den Reihenhdausern und Doppelhaushalften deut-
licher aus als bei den Ein- und Zweifamilienhdusern.
Die Klasse mit dem hochsten Preisniveau reicht nun
nach Norden bis Uber Ingolstadt hinaus (Abb. 4-60).
Auch befinden sich Regensburg und viele Kreise
des Grofyraums Nurnberg in dieser hochsten Kate-
gorie. Lediglich der preisglnstigere Landkreis Roth
verhindert eine durchgangige dunkelblaue Achse
von den Alpen Uber Minchen und weiter entlang der
A9 bis nach Nurnberg noch und von dort weiter bis
Bamberg. Die ibrigen Anderungen zur Darstellung
der Ein- und Zweifamilienhauser sind eher regio-
naler Natur. So fallen einige Kreise am Niederrhein

bei den Reihenhdusern und Doppelhaushalften eine it
Kategorie niedriger, wahrend die Stadt Munster in 1 1500 bisunter 2000
die hdchste Kategorie aufsteigt.  zo0opeunr 250 Y

2] 2500 bis unter 3000
I 3000 bis unter 3500
[l 3500 bis unter 4000
W 4000 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 4-60: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Wohnfldachenpreisen fiir Reihenhduser und Doppel-
haushélften (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen fiir Reihenhauser
und Doppelhaushalften nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg 6 %
Bayern
Berlin
Brandenburg

Bremen

Hamburg
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Mecklenburg—Vorpommern

Niedersachsen

o
X

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Sachsen
Thiringen 91 % 9%
Deutschland 82 % 18 %

Abb.4-61: Datenbereitstellung der Gutachterausschtisse zu Wohnfldchenpreisen fiir Reihenhduser
und Doppelhaushélften nach Landern (2022)
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Bei der Zeitreihenentwicklung zeigt sich wie bei den
Ein- und Zweifamilienhdusern im Jahr 2022 eine
Verlangsamung der Preisdynamik. Der Medianwert
liegt bei 2.650 Euro/m? Wohnflache nach 2.450
Euro/m? im Jahr 2021 (Abb. 4-62). Legten die Ein-
und Zweifamilienhduser zwischen 2021 und 2022
noch um im Schnitt um 280 Euro/m? zu, so waren
das bei den Reihenhdusern und Doppelhaushalften
nur 200 Euro/m? Wohnflache. Wahrend im unteren
Preissegment des 5. Perzentils das Preisniveau
im Jahresvergleich zwischen 2021 und 2022 deut-
licher stieg als in den Vorjahren, deutet sich beim
95. Quartil die Trendwende bereits an.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, Reihenhauser und Doppelhaushilften
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Abb.4-62: Entwicklung der Wohnfldchenpreis in Euro/m?, Reihenhduser und Doppelhaushélften
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Im Boxplot-Diagramm zu Verteilung der mittleren
Preise fur Reihenhduser und Doppelhaushalften in
den Subkreisen nach Landern befinden sich Ham-
burg und Berlin wie bei den Ein- und Zweifamilien-
hdusern an der Spitze in Bezug auf den Median.
Den hochsten Wert fur einen Subkreis insgesamt
weist jedoch die Stadt Midnchen mit einem Wert von
10.000 Euro/m? Wohnflache auf. In den Landern
Hessen, Baden-Wirttemberg und Nordrhein-West-
falen weisen Oberursel (6.430 Euro/m?), Stuttgart
(5.730 Euro/m?) und Dusseldorf (5.490 Euro/m?)
die Spitzenwerte auf. Alle diese Werte liegen noch

oberhalb von denen aus Hamburg und Berlin. Auch
liegt der mittlere Wohnflachenwert in Potsdam um
fast 300 Euro/m? Uber dem Berlins. Auffallig ist fer-
ner die recht kleine Spanne der mittleren beiden
Quartile in Nordrhein-Westfalen (rund 700 Euro/m?),
wahrend der gleiche Parameter in Brandenburg um
etwa den Faktor Drei grofRer ist. Berlins als struktur-
gebender Einfluss auf das Umland ist dafir haupt-
verantwortlich.

Spanne und mittlere Preise fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften in Euro/m? nach Léandern (2022)
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Abb.4-63: Spanne und mittlere Preise fiir Reihenhduser und Doppelhaushélten in Euro/m? nach Léndern (2022)
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4.2.3 Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen sind der Kategorie der Wohn-
immobilien zuzuordnen. Sie werden wie folgt ge-
gliedert:

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 erfahrungsgemald vergleichs-
weise gering.
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Zur Veranschaulichung 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 2022,

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

e Transaktionen und Geldumsatz nach sieben
Stadt- und Kreistypen,

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

e die Marktintensitat auf Bundeslandebene sowie
nach Stadt- und Kreistypen.

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

e bundesweite Entwicklung in Regionen mit nied-
rigem (5. Perzentil), mittlerem (Median) sowie
hohem (95. Perzentil) Preisniveau (2009-2022),

e Spannen und Mediane der Wohnflachenpreise
auf Bundeslandebene,

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

e die von den Gutachterausschissen zur Verfi-
gung gestellten Preisindexreihen fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen nach Stadt- und Kreis-
typen von 2009 bis 2022.
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P_ate'_“age zu Transaktionen und Geldumsatz Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Trans-
fur Eigentumswohnungen aktionen und Geldumsatz fiir Eigentumswohnungen (2022)

R - . Datenbereitstellung ® Ja @ Nein
Die Verfugbarkeit von Daten der Gutachteraus-

schisse zum Teilmarkt der Eigentumswohnungen
sind in der Deutschlandkarte der Abb. 4-64 dar-
gestellt. Gegenuber der Datenlage zu den Eigen-
heimen ergeben sich keine gréReren Abweichun-

gen. Lediglich in den Kreisen Stormarn (Schleswig- . y '\‘ Sehvierin
Holstein) und Leipzig (Sachsen) liegen fur die Eigen- ] biamiburg
heime Informationen vor, fur die Eigentumswohnun- A

gen jedoch nicht. Beriin

Hannover;

Magdeburg$lRotsdam

Dresden
Erfurt;

\Wiesbaden

Mainz;
Saarbriicken

Stuttgar

Auf die bundesweite Datenbereitstellungsquote hat
das fast keinen Einfluss. Der Wert liegt bei 90 %.
Allerdings liegt im Gegensatz zu den Eigenheimen Kjinenen
fur ein Land mehr — namlich Sachsen — keine voll- '
standige Datenlage vor. In Schleswig-Holstein sinkt
die Quote von 86 % auf 81 % (Abb. 4-65).

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-64: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Transaktionen und Geldumsatz fiir Eigentumswoh-
nungen (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir
Eigentumswohnungen nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wiirttemberg 82 %
Bayern 98 %
Berlin 100 %
Brandenburg 100 %

Bremen 81 %

Hamburg 100 %
Hessen 100 %
Mecklenburg—Vorpommern 100 %
Niedersachsen 100 %
Nordrhein—-Westfalen 97 %
Rheinland—-Pfalz 100 %
Saarland 100 %

Sachsen 91 %
Sachsen-Anhalt 100 %
Schleswig-Holstein 81 % 19 %

Thuringen 100 %
Deutschland 90 % 10 %

Abb.4-65: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir
Eigentumswohnungen, Lénderebene (2022)
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Im Teilmarkt der Eigentumswohnungen wird un-
terschieden zwischen Transaktionen gebrauchter
Eigentumswohnungen im Weiterverkauf und neuer
Eigentumswohnungen im Erstbezug. Im Jahr 2022
entfielen 76,4 % aller Vertrage sicher auf gebrauchte
Eigentumswohnungen, in 14,3 % der Falle handelte
es sich sicher um neue Eigentumswohnungen. Flr
einen Anteil von 9,3 % konnte keine eindeutige Zu-
ordnung vorgenommen werden (Abb. 4-66). Diese
Zahlen sind insbesondere interessant im Vergleich
zur Erhebung von 2020. Damals waren 69,9 %
sicher den gebrauchten Eigentumswohnungen zu-
zuordnen und 20,8 % den neuen Eigentumswohnun-
gen, wahrend der Anteil der nicht zuzuordnenden
Kategorie fast gleich bei 9,4 % lag. Anhand dieser
Zahlen ist bereits der im Jahr 2022 einsetzende
Trend zu erkennen, dass gestiegene Baukosten in
Verbindung mit gestiegenen Zinsen den Kauf von
neuen Eigentumswohnungen nicht mehr erschwing-
lich machen. Die wegen der hohen Baukosten not-
wendigerweise hoheren aufgerufenen Preise durch
die Bautrager fanden wegen der gestiegenen Kre-
ditzinsen keine adaquate Nachfrage mehr, obwohl
die Nachfrage nach Wohnraum ungebrochen ist. Im
Jahresverlauf von 2022 brach daher der Markt fur
neue Eigentumswohnungen ein. Viele neu gebaute
Wohnungen, die investorenseitig fur den Verkauf

vorgesehen waren, wurden stattdessen Mietob-
jekte. Noch deutlicher wird diese Entwicklung bei
der Betrachtung der absoluten Zahlen. Nach 68.120
Wohnungen im Jahr 2020 wurden im Jahr 2022 nur
noch 38.700 neue Eigentumswohnungen veraufert.
Das ist ein Rickgang von tber 43 %. Aufgrund der
sich im Laufe des Jahres 2022 verstarkenden Ent-
wicklung drlckt diese auf das ganze Jahr bezogene
Zahl noch nicht den vollstandigen Effekt aus, der bei
deutlich Uber 50 % liegen dirfte.

Da neue Eigentumswohnungen hohere Kauf-
preise aufweisen, ist deren Anteil am Geldumsatz
mit 24,4 % um 10 Prozentpunkte hoéher als bei den
Transaktionszahlen. Gebrauchte Eigentumswoh-
nungen haben einen Anteil von knapp 72 % am
Geldumsatz (Abb. 4-67).

Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2022)

(gesamt: 271.500)

gebrauchte Eigentumswohungen und Verkaufe nach Umwandiung [ 207.500 (76,4%)

neue Eigentumswohnungen
nicht zuzuordnende Eigentumswohnungen

I 35.700 (14,3%)
B 25.300 (9,3%)

Abb.4-66: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2022)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2022)

(gesamt: 72,0 Mrd. Euro)

gebrauchte Eigentumswohungen und Verkaufe nach Umwandiung [N 51,7 (71,8%)

neue Eigentumswohnungen
nicht zuzuordnende Eigentumswohnungen

I 17,6 (24,4%)
B 2.8 (3,9%)

Abb.4-67: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Eigentumswohnungen (2022)
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Im gesamten Markt der Eigentumswohnungen
war der Ruckgang der Transaktionszahlen im Jahr
2022 gegenuber 2021 deutlicher als bei den Eigen-
heimen. So wurden bundesweit 2022 19 % weni-
ger Eigentumswohnungen verkauft als noch 2021,
bei den Eigenheimen gab es einen Rickgang von
lediglich 10 %. Ein Grund fur den starken Unter-
schied in den beiden Teilmarkten zwischen 2021
und 2022 ist neben der oben erlauterten schweren
Verkauflichkeit neuer Eigentumswohnungen auch
die Tatsache, dass es bei Eigentumswohnungen im
Jahr 2021 nochmals zu einem Anstieg der Trans-
aktionen kam, wahrend die Zahlen fir Eigenheime
hier schon rucklaufig waren. Die absolute Zahl von
271.500 verkauften Eigentumswohnungen im Jahr
2022 ist der niedrigste Wert seit Gber zehn Jahren
(Abb. 4-68).

Wahrend die Transaktionszahlen von 2021 nach
2022 um 19 % zuruckgingen, lag dieser Rickgang
beim Geldumsatz sogar bei 20 %. Nachvollzieh-

bar ist dieser Sachverhalt allein schon durch den
oben erlauterten geringeren Anteil der im Anschaf-
fungspreis teureren neuen Eigentumswohnungen
(Abb. 4-69). Aullerdem ist der Rekordgeldumsatz-
wert im Jahr 2021 im Markt der Eigentumswohnun-
gen deutlich ausgepragter als bei den Eigenheimen.
Der Geldumsatz betrug 2021 fast 90 Mrd. Euro, das
waren 16 % mehr als 2020 und entspricht dem Drei-
fachen des Wertes von 2009. Der Anstieg von 2020
nach 2021 war deutlich héher als im Schnitt der
vorausgegangenen sieben Jahre als es nur in einem
Fall einen zweistelligen Zuwachs beim Geldumsatz
gab. Bei den Eigenheimen betrug der Anstieg des
Geldumsatzes im Jahr 2021 dagegen 11 %, was
sich in einen fast linearen Trend der vorausge-
gangenen Jahre einfugte. Der Gesamtgeldumsatz
bei Eigentumswohnungen lag im Jahr 2022 bei
72 Mrd. Euro und somit unterhalb des Wertes von
2019.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigentumswohnungen
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Abb.4-68: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Eigentumswohnungen (2009-2022)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Eigentumswohnungen

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-69: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Eigentumswohnungen (2009-2022)
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Allein durch den deutlichen Rickgang der Trans-
aktionszahlen im Jahr 2022 schrumpfte die mittlere
jahrliche Veranderung der Transaktionszahlen
von Eigentumswohnungen bundesweit auf einen
Wert von 1,27 %. In zwei Ladndern — Hamburg und
Bayern — gibt es einen Rickgang gegenuber 2009,
vor allem in den dstlichen Bundeslandern Sachsen-
Anhalt, Thiringen, Brandenburg und Sachsen einen
Zuwachs, der im jahrlichen Schnitt mehr als 3 % be-
tragt (Abb. 4-70).

Die mittlere jahrliche Steigerung des bundesweiten
Geldumsatzes bei Eigentumswohnungen seit 2009
betragt 7,1 %. Hier weisen vier Bundeslander — Bran-
denburg, Sachsen-Anhalt, Berlin und Schleswig-
Holstein — mittlere jahrliche Geldumsatzzuwachs-
raten von mehr als 10 % auf. Hamburg befindet sich,
auch aufgrund der zurlickgehenden Transaktions-
zahlen, am Ende des Rankings (Abb. 4-71).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009,

Eigentumswohnungen
Sachsen-Anhalt

N 5,27 %

Thiiringen I 4,34%
Brandenburg I 4,24%
Sachsen N 3,42%
Schleswig-Holstein N 3,14%
Mecklenburg-Vorpommern N 2,95%
Baden-Wiirttemberg I 2,03%

Niedersachsen N 1,64%

Berlin D 1,62%

Hessen I 1,57%

Nordrhein-Westfalen I 1,36%

Rheinland-Pfalz I 0,76%

Saarland I 0,74%

Bremen B 0.37%

Bayern -0,93% I

Hamburg -2,17%

Deutschland P 1,27%

Abb.4-70: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009,

Eigentumswohnungen

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009,

Eigentumswohnungen
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Berlin
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R 1%
R 10,6%
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Bayern . 6,1%
Bremen . 5,8%
Nordrhein-Westfalen D 5,7%
Hamburg I 5,4%

Deutschland

—— 1%

Abb.4-71: Mittlere jahrliche Verénderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009,

Eigentumswohnungen

65




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Keines der Bundeslander erreichte im Jahr 2022 die Jahre zurlickschauen, um jahrliche Transaktions-
Transaktionszahlen von 2021. Ahnlich wie bei den zahlen zu finden, die geringer sind als die von 2022
Eigenheimen Ubertrafen jedoch Sachsen-Anhalt und (Abb. 4-72).

Thiringen als einzige Lander die Werte von 2020.

Bei allen westlichen Bundeslandern muss man zehn

andern, Eigentumswohnungen

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 60.000 50.800
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 57.700 44.700
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 19.800 15.400
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 5.100 4.000
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 4.000 3.100
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 6.400 5.000
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 25.700 19.200
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 5.200 3.800
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 27.200 22.400
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 63.600 54.600
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 14.600 11.500
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 2.800 2.200
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 21.300 17.100
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 5.100 4.500
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 10.900 8.700
Thiringen 2.600 2.500 3.100 3.100 3.400 3.600 3.800 4.100 3.000 3.400 3.900 4.300 4.500 4.400
Deutschland 230.500 252.600 287.700 294.000 317.300 319.300 320.400 319.900 320.000 317.600 334.500 328.200 333.900 271.500

Abb.4-72: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Eigentumswohnungen (2009-2022)

Wie zu Abb. 4-69 bereits erlautert, lag der Gesamt-
geldumsatz Uber Eigentumswohnungen im Jahr 2022
unterhalb des Wertes von 2019. In den Landern,
Bremen, Hamburg und Hessen wurden lediglich noch
die Geldumsétze von 2018 erreicht (Abb. 4-73).

Geldumsatz nach i Euro, Eigentumswohnungen
2012 2013 2016 2017 2018
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 16.300 13.900
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 21.200 16.300
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 8.300 6.400
Brandenburg 300 300 300 300 500 500 600 600 700 700 800 800 1.400 1.100
Bremen 300 400 400 400 800 800 500 600 500 600 500 600 700 600
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 3.700 2.700
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 7.600 5.500
Mecklenburg-Vorpommern 300 300 400 400 500 600 700 700 700 700 900 1.000 1.200 900
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 5.100 4.300
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 12.700 10.700
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 3.500 2.700
Saarland 200 200 200 200 300 300 200 300 300 300 300 400 400 400
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 3.500 2.900
Sachsen-Anhalt 200 100 100 200 200 200 200 300 300 400 400 500 600 600
Schleswig-Holstein 600 700 1.200 1.200 1.500 1.500 1.400 1.700 1.600 1.600 2.200 2.600 2.800 2.300
Thiringen 200 200 300 300 300 300 300 400 300 300 400 500 600 600
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 89.600 72.000

Abb.4-73: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Eigentumswohnungen (2009-2022)
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Etwa jede funfte im Jahr 2022 verkaufte Eigen-
tumswohnung befand sich in Nordrhein-Westfalen
(Abb. 4-74). Das entspricht in etwa dem Anteil des
Landes an der bundesweiten Bevdlkerungszahl.
Die zweitmeisten Eigentumswohnungen wurden
mit einem Anteil von 18,7 % der Transaktionen im
Bund in Baden-Wurttemberg verauRert. Gemessen
an der Bevolkerungszahl des Landes wurden hier
Uberdurchschnittlich  viele Eigentumswohnungen

veraufdert. Beim drittplatzierten Land Bayern ent-
spricht die Zahl wieder der Bevolkerungsproportion.
Die drei genannten Lander vereinigten im Jahr 2022
Uber 55 % der Transaktionen Uber Eigentums-
wohnungen auf sich. Besonders auffallig ist die
Zasur zwischen Bayern und dem folgenden Land
Niedersachsen, das nur rund die Halfte der Trans-
aktionen Bayerns aufweist.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Eigentumswohnungen (2022)

(gesamt: 271.500)

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg
Bayern
Niedersachsen
Hessen

Sachsen

Berlin
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Hamburg
Sachsen-Anhalt
Thiringen
Brandenburg

I cccccccccccucccccccumcnminsgaGs00 (20,1%)
- EGIEND)
I mmumcucuccuccumamn aa.660 (16,4%)
I 22.450 (8,3%)

I 19.220 (7,1%)

I 17.100 (6,3%)

[ 15.400 (5,7%)

[ 11.490 (4,2%)

I 8.720 (3,2%)

I 5.020 (1,8%)

I 4.530 (1,7%)

I 4430 (1,6%)

I 4.040 (1,5%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 3.820 (1,4%)

Bremen
Saarland

I 3.100 (1,1%)
2.230 (0,8%)

Abb.4-74: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Eigentumswohnungen (2022)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern, Eigentumswohnungen (2022)

(gesamt: 72.0 Mrd.Euro)

Bayern
Baden-Wurttemberg
Nordrhein-Westfalen
Berlin

Hessen
Niedersachsen
Sachsen
Rheinland-Pfalz
Hamburg
Schleswig-Holstein
Brandenburg

T 16,3 (22,7%)
T 13,9 (19,3%)
I 10,8 (14,9%)
N 6,4 (8,8%)

N 5.5 (7,7%)

I 4,3 (6,0%)

I 2 9 (4,0%)

I 2,7 (3,8%)

I 2,7 (3,7%)

I 3 (3.2%)

1.1 (1,5%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 0,9 (1,3%)

Sachsen-Anhalt
Thiringen
Bremen
Saarland

0.6 (0,9%)
0.6 (0,8%)
0.6 (0,8%)
0.4 (0,5%)

Abb.4-75: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Eigentumswohnungen (2022)
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Beim Geldumsatz andert sich die Reihenfolge
der Lander signifikant (Abb. 4-75). 2022 wurde in
Bayern 22,7 % des Geldes aller bundesweiten Trans-
aktionen von Eigentumswohnungen umgesetzt, ob-
wohl der Marktanteil der Vertrage nur 16,4 % betrug.
Umgekehrt verhielt es sich in Nordrhein-Westfalen
mit 14,9 % des Geldumsatzes bei einem Anteil von
20,1 % an den Vertragszahlen. Die grofiten Unter-
schiede zwischen Geldumséatzen und Vertrags-

zahlen gibt es erwartungsgemal in den teuren Stad-
ten. In Berlin lag der Geldumsatzanteil bei 8,8 %,
obwohl in der Hauptstadt nur 5,7 % der Vertrage
abgeschlossen wurden. In Hamburg verdoppelt sich
der Prozentsatz beim Geldumsatz sogar und steigt
vom 1,8 %-Anteil bei den Vertragen auf 3,7 % beim
Geld.

Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Eigentumswohnungen (2022)

Hamburg I ccccccccccccccccccii 558000
Berlin i 412.000

Bayern [N 566.000

Hessen [ 289.000

Baden-Wiirttemberg D 274.000

Brandenburg I 272.000

Schleswig-Holstein I 267.000

Mecklenburg-Vorpommern [ 245.000

Rheinland-Pfalz N 237.000
Nordrhein-Westfalen D 197.000
Niedersachsen D 192.000

Bremen I 189.000

Sachsen I 168.000

Saarland D 157.000
Sachsen-Anhalt I 137.000

Thiringen I 135.000

Deutschland T 265.000

Abb.4-76: Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Eigentumswohnungen (2022)

Der durchschnittliche Preis fir eine Eigentums-
wohnung betrug im Jahr 2022 deutschlandweit be-
trachtet 265.000 Euro (Abb. 4-76). Sieben Lander
liegen uber diesem Mittelwert, wobei ihn Schleswig-
Holstein mit einem Mittel von 267.000 Euro fast trifft.
Vor zwei Jahren lagen sechs Lander tber dem Bun-
desmittelwert. Das einzige Land, das neu die Bun-
desmittelmarke Uberschritt, ist Brandenburg, wobei
der hier mafigebliche Markt die Nahe zu Berlin
aufweist. Lag der Wert 2020 mit 201.000 Euro noch
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35.000 Euro unter dem Bundesmittel, so bedeuten
die 272.000 Euro aus dem Jahr 2022 ein Plus von
7.000 Euro gegenuber dem Mittel. Wie bereits 2020
ist Hamburg deutlich fihrend im Landerranking. Mit
538.000 Euro war im Jahr 2022 eine Eigentums-
wohnung im Mittel etwas mehr als doppelt so teuer
wie im Bundesschnitt, dieses Verhaltnis von exakt
dem 2,03-fachen entspricht genau dem aus dem
Jahr 2020.
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Abb. 4-77 schlusselt die Transaktionen Uber Eigen-
tumswohnungen im Jahr 2022 nach Stadt- und
Kreistypen auf. Dabei fallt auf, dass der fir Deutsch-
land pragende Typ der kreisangehdrigen Mittel-
staddte und stadtischen Kreise wie bei den Eigen-
heimen den mit Abstand héchsten Transaktions-
anteil aufweist. Auf die drei GrofRstadttypen ent-
fielen 38,3 % der Transaktionen. Das waren 3,3 %
weniger als im Jahr 2020. Der Markt der Eigentums-
wohnungen wird also auferhalb der Verdichtungs-
zonen bedeutsamer bzw. das Marktgeschehen in-
nerhalb der Verdichtungszonen geringer.

Obwohl nur 16,5 % aller Transaktionen im Jahr
2022 in den groften GroRstadten stattfanden, ver-
einigten diese 27,4 % des Geldumsatzes auf sich
(Abb. 4-78). Etwas unerwartet war bei den anderen
GroRstadt-typen der Geldumsatzanteil geringer als
der Anteil an den Transaktionen — bei den kleinen
GroRstadten 14,6 % zu 17,1 % und bei den Grof3-
stadten zwischen 500.000 und 600.000 Einwohner
3,5 % zu 4,7 %. Erklarbar ist dieses Phanomen in
erster Linie durch die hohe Anziehungskraft der
grolten GroRstadte, denn auch bei allen anderen
Stadt- und Kreistypen war der Geldumsatzanteil ge-
ringer als der Anteil der Transaktionen.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2022)

(gesamt: 271.500)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise |GGG 104.600 (38,5%)
[ 46.600 (17,1%)
[, 44.800 (16,5%)

I 30.300 (11,1%)

I 22.000 (8,1%)

I 12.800 (4,7%)

I 10.600 (3,9%)

Abb.4-77: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2022)

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

Diinn besiedelte landl. Kreise

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

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2022)

(gesamt: 72.0 Mrd. Euro)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 25,8 (35,7%)
N 19,7 (27,4%)
I 10,5 (14,6%)

I 6.5 (9,0%)

I 4,6 (6,4%)

I 2.8 (3,8%)

2.2 (3,0%)

Abb.4-78: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohungen (2022)

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

Diinn besiedelte landl. Kreise

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
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Die Karte der bundesweiten Hotspots in Bezug auf
die Vertragszahlen hat ein vollig anderes Erschei-
nungsbild als bei den Eigenheimen. Weite Teile
Baden-Wiurttembergs mit Ausnahme des Hohen-
loher Lands und Bereiche sudlich der Schwabi-
schen Alb sind dunkel verfarbt. Hier finden also
viele Transaktionen statt. Das Gleiche gilt fur die
Rhein-Main-Region, die Rhein-Ruhr-Region, viele
grolkere Grof- und Landeshauptstadte sowie be-
volkerungsreiche Kreise in Sachsen und Westfalen
(Abb. 4-79). Wenig umfanglich stellt sich der Markt
der Eigentumswohnungen im landlichen Branden-
burg und Thiringen, in Unter- und Oberfranken so-
wie im Mittelgebirgsteil von Rheinland-Pfalz dar.

Anzahl der Transaktionen bei Verkdaufen von
Eigentumswohnungen (2022)

[] bis unter 140
[] 140 bis unter
[] 200 bis unter
] 300 bis unter
[l 400 bis unter
W 500 bis unter 800
W 800 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2023 Geol

Abb.4-79: Anzahl der Transaktionen bei Verkéufen von
Eigentumswohnungen (2022)

metrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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Beim Geldumsatz verstarkt sich das Gewicht
noch leicht in Baden-Wirttemberg. Aulerdem
dehnt sich von Minchen nun eine grélere Fla-
che etwa in Richtung Chiemgau aus. Die gro-
fen Kreise in Sachsen und Westfalen fallen
etwas ins Mittelfeld zurtick, wahrend entlang der Ost-
see sowie auf den Nord- und Ostfriesischen Inseln
ein hoher Geldumsatz festzustellen ist (Abb. 4-80).
Im Land Mecklenburg-Vorpommern fallt besonders
der Kontrast zwischen der schmalen Kustenlinie mit
hohen Umsatzzahlen und den groRen im Hinterland
liegenden Flachenkreisen auf.

Geldumsatz bei Verkdaufen von
Eigentumswohnungen (2022)
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Datengrundiage: AK OGA 2023

Abb. 4-80: Geldumsatz bei Verkdufen von Eigentums-
wohnungen (2022)




Der Immobilienmarkt in Deutschland ‘

Noch eine etwas andere Facette zeigt die Karte mit
der raumlichen Verteilung der Marktintensitat auf.
Hier wird dargestellt, wie hoch der Anteil der Trans-
aktionen am Bestand der Eigentumswohnungen ist.
Hier sind die héchsten Prozentanteile von 3,8 % des
Bestandes und mehr entlang der niedersachsischen
Kuste sowie der Kiste Mecklenburg-Vorpommerns
zu finden, ebenso wie im Groflsraum Berlin, in den
verdichteten Kreisen Sachsens und entlang der
luxemburgischen Grenze. Im Gegensatz dazu
weist Bayern ein kontrastreiches Muster auf. Ne-
ben einem intensitatsarmen Norden Bayerns gibt
es weiter im Siden Bereiche hoher Marktintensitat,
z. B. etwa im Verlauf des Donautals, aber auch sehr
geringer Intensitat in den Kreisen Dachau und Eich-
statt (Abb. 4-81).

Anteil der Transaktionen liber Eigentumswohnungen am
Bestand (2022)

)

)
il

Berling
v

Potsdam

Anteil in %

[] bis unter2.1

[[] 21bisunter25
[T 25bisunter2.8
[ 28bisunter3
[l 3bisunter3.3
[l 33bisunter3s
W 3.:8und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023

Abb.4-81: Anteil der Transaktionen (ber Eigentumswohnungen
am Bestand (2022)

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




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Deutschlandweit lag die Marktintensitat im Jahr
2022 bei 3,0 %. Das ist fast doppelt so hoch
wie bei den Eigenheimen (1,6 %). Von 4,1 % in
Sachsen ging die Spanne bis 2,4 % in Thirin-
gen (Abb. 4-82). In Thiringen war somit auch
die Diskrepanz zwischen der Markintensitat bei
Eigenheimen und Eigentumswohnungen am Ge-
ringsten (1,9 % bei Eigenheimen).

Marktintensitat nach Landern, Eigentumswohnungen (2022)

4. 1%

Sachsen

AufgeschlUsselt nach Stadt- und Kreistypen
ergaben sich keine signifikanten Unterschiede.
Wahrend in dinn besiedelten Kreisen die Mark-
tintensitat 2,8 % betrug, lag sie in den kreisfreien
Mittelstadten und den GroR3stadten der Kate-
gorie 500.000 bis 600.000 Einwohner bei 3,4 %.
Die Ubrigen Stadt- und Kreistypen befinden sich
dazwischen (Abb. 4-83).

Berlin L — 4,0%
Mecklenburg-Vorpommern | — 3,8%

Bremen
Schleswig-Holstein
Brandenburg
Niedersachsen
Baden-Wirttemberg

B, 7%
L 3.5%
L 3,4%
T ,3%
T 3,0%

Bayern T 2.9%
Rheinland-Pfalz I 2,9%
Hessen I 2,9%

Nordrhein-Westfalen
Sachsen-Anhalt

e 2,7%
I 2,7%

Saarland I —2,6%
Hamburg I 2,5%

Thiringen I —2.4%
Deutschland — 3,0%

Abb. 4-82: Marktintensitét nach Léndern, Eigentumswohnungen (2022)

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2022)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [Nl 3.4%

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

I 3,4%
3, 1%
e 3,0%
= 3,0%

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 3,0%

Dinn besiedelte landl. Kreise
Deutschland

2 ,8%
T 3,0%

Abb.4-83: Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Eigentumswohnungen (2022)
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Preisniveau fiir neue und gebrauchte Eigen-
tumswohnungen

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

e neue Eigentumswohnungen (Gebaude jlinger
als drei Jahre) und

e gebrauchte Eigentumswohnungen (Weiterver-
kaufe).

Verkaufe nach Umwandlung kénnen nicht separat
dargestellt werden.

Fir den Teilmarkt der Verkaufe dber neue Ei-
gentumswohnungen liegen bundesweite Markt-
daten seit 2009 vor, die Daten sind jeweils auf
Land- / Subkreisebene erhoben worden. Neben
dem mittleren Kaufpreis je Quadratmeter Wohn-
flache werden der mittlere Gesamtkaufpreis,
die mittlere Wohnflache sowie die Anzahl der
ausgewerteten Transaktionen erhoben. Letz-
tere entspricht der Anzahl der fur die Ableitung
der Mediane pro Land-/Subkreis verwendeten
Transaktionen, es werden hierfir lediglich
Transaktionen des gewohnlichen Geschafts-
verkehrs herangezogen (Ausschluss von Ver-
wandtschaftsverkaufen,  Zwangsversteigerun-
gen etc.). Weiterhin erfolgt die Datenerhebung
bei den gebrauchten Eigentumswohnungen un-
tergliedert nach Baujahrsgruppen, um etwaige
Preisunterschiede zwischen verschiedenen
Baujahrsklassen abbilden zu kénnen. Da die
Ruacklaufquote hierfur jedoch noch niedrig ist,
ist derzeit eine nach Baujahrsgruppen differen-
zierte Darstellung der Preisniveaus nicht mog-
lich. Die dargestellten Preisniveaus sind daher
mittlere Werte bezogen auf alle Baujahrs-
gruppen, ausgeschlossen werden lediglich Neu-
bauten.
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Neue Eigentumswohnungen

Die bundesweite Datenbereitstellung von Wohn-
flachenpreisen fur neue Eigentumswohnungen ist in
den grofRen Flachenlandern nur in Niedersachsen
komplett. In Rheinland-Pfalz fehlen jedoch nur die
Daten eines Landkreises und in Bayern und Meck-
lenburg-Vorpommern von zwei Landkreisen. In
Thiringen, Baden-Wurttemberg und Sachsen sind
die Licken bei der Datenbereitstellung am gréften
(Abb. 4-84).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohn-
flachenpreisen fiir neue Eigentumswohnungen (2022)

Datenbereitstellung B Ja E Nein

> N\ Schwerin

KHamburg
Bremen

Berlin
Hannover;

Magdeburgit \zetsdamy

(D) |dorf,
Usseldor Bresdn)

Erflrt

\Wiesbaden

Mainz;

Saarbriicken)

Stuttgart

NMunchen;

Datengrundlage: AK OGA 2023
Abb.4-84: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Wohnflachenpreisen fiir neue Eigentums-
wohnungen (2022)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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Abb. 4-85 driickt diesen Zusammenhang noch in
Zahlen aus. 100 % Datenbereitstellung werden in
Niedersachsen, Hamburg, Berlin und dem Saarland
erreicht. In sieben Bundeslandern liegt die Daten-
bereitstellungsquote zwischen 19 und 32 %. Diese
bilden die bundesweite Situation mit 71 % Datenbe-
reitstellungsquote gut ab. Nur die weiter oben schon
genannten Lander Thiringen, Baden-Wirttemberg
und Sachsen weisen eine Bereitstellungsquote von
weniger als 50 % auf.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen fiir neue
Eigentumswohnungen (2022)
(nach Gebietsflache)
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Deutschland 71 % 29 %

Abb.4-85: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnfldchenpreisen fiir neue
Eigentumswohnungen, Lénderebene (2022)
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Abb. 4-86 bildet in einer Deutschlandgrafik die
Verteilung der Wohnflachenpreise fir neue Eigen-
tumswohnungen in sieben Klassen ab. Die Klasse
mit Wohnflachenpreisen von mehr als 6.000 Euro/m?
ist dabei die Hochste. Die Lagen dieser Klasse
ballen sich in Oberbayern. Dartber hinaus findet
sich die teuerste Lageklasse in Berlin und seinem
Umfeld (etwas Uberraschend in Ostprignitz-Ruppin
sowie im landlichen Subkreis des Landkreises
Oder-Spree), in weiteren ausgewahlten Grol3-
stadten, in vielen Oberzentren Bayerns sowie in
einigen Subkreisen mit Lage am Wasser (Nordsee,
Ostsee, Bodensee). Moderate bis geringe Neu-
baupreise von 3.250 Euro/m? und darunter finden
sich aufler in den am wenigsten angespannten
Markten von Thuaringen und Sachsen-Anhalt auch
punktuell in einigen Uberraschenden Lagen wie
dem Landkreis Heinsberg bei Aachen, dem Land-
kreis Minden-Lubbecke zwischen Hannover und
Bielefeld, dem Landkreis Peine zwischen Hannover
und Braunschweig sowie dem baden-wirttem-
bergischen Neckar-Odenwald-Kreis unweit der
Rhein-Neckar-Region.
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Wohnflachenpreise fiir neue Eigentumswohnungen (2022)
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Abb. 4-86: Wohnflachenpreise fiir neue Eigentumswohnungen
(2022)
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Bei den Wohnflachenpreisen fur neue Eigentums-
wohnungen ist neben der konjunkturellen Lage mit
ihrer Relation zwischen Angebot und Nachfrage
auch der Baukostenindex relevant. Bei sinkender
Nachfrage und stark steigenden Baukosten wie im
Verlauf des Jahres 2022 kommt es hier zu einer
geringen Preiselastizitat, weil Bautrager nicht unter-
halb eines bestimmten Preises verkaufen kénnen,
ohne Verluste zu schreiben. In der Abb. 4-87 zur
Entwicklung der Wohnflachenpreise fir neue Eigen-
tumswohnungen ist von dieser Entwicklung im Jahr

2022 noch nicht viel zu erkennen. Der Medianwert
lag 2022 mit 4.130 Euro/m? noch einmal deutlich
Uber dem von 2021 mit 3.780 Euro/m2 Auch im
Segment der teuren Objekte (95. Perzentil) sowie
der preisgunstigen Objekte (5. Perzentil) gab es
deutliche Preissteigerungen. Die 2.970 Euro/m? fur
die preisglinstigen Objekte des 5. Perzentils liegen
preislich oberhalb des 95. Perzentils aus dem Jahr
2011. Der Median in Héhen von 4.130 Euro/m? ent-
spricht fast dem 95. Perzentil von 2016.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, neue Eigentumswohnungen
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Abb.4-87: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? neue Eigentumswohnungen
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Das Diagramm der Abb. 4-88 enthalt die Vertei-
lung der mittleren Preise aller Subkreise nach
Bundeslandern in Form von Boxplots. Die Reihen-
folge der Lander entspricht ihren Medianwerten.
Eine gewisse Schlagseite bekommt die Darstel-
lung durch Vermarktungsschwerpunkte in beson-
ders guten Lagen. So sticht hier die Stadt Dort-
mund mit einem mittleren Wohnflachenpreis von
10.810 Euro/m? heraus. Hier sind z. B. in Bergbau-
folgelandschaften attraktive Hanglagen mit See-
nahe entstanden. Dennoch kann Dortmund Miinchen
mit einem Wohnflachenpreis von 11.750 Euro/m?
nicht ganz erreichen. Der bundesweite Hochstwert
eines Subkreises wird jedoch von der Kiistenlage des
niedersachsischen Landkreises Wittmund erreicht.
Hierzu gehdren die ostfriesischen Inseln Langeoog
und Spiekeroog. Dortmund und Wittmund gelten
als extreme Ausreil’er im Boxplot, denn mit ihnen
weisen zwei Subkreise Hoéchstwerte auf, deren
Lander keine Hochpreisregionen fir neue Eigen-
tumswohnungen sind. Nordrhein-Westfalen und
Niedersachsen sind in dieser Beziehung die beiden
westlichen Lander mit den geringsten Medianen.

Wesentlich homogener stellt sich die Situation in
Sachsen dar. Bei mit Nordrhein-Westfalen und
Niedersachsen fast gleichem Median gibt es hier
keinen Subkreis, der aus dem 1,5-fachen Inter-
quartilsabstand ausreif3t. Alle Wohnflachenpreise
fur neue Eigentumswohnungen befinden sich hier
unterhalb von etwa 5.400 Euro/m2 Die landes-
weiten Hochstwerte werden in den Stadtstaaten
Hamburg und Berlin mit fast identischen 7.660 bzw.
7.630 Euro/m? erreicht. Zwei Jahre zuvor gab es noch
einen Unterschied von Gber 1000 Euro/m? zwischen
diesen beiden Stadten (Hamburg 6.660 Euro/m?2,
Berlin 5.500 Euro/m?). Mit den aktuellen Werten von
rd. 7.600 Euro/m? reihen sich Hamburg und Berlin in
einen illustren Kreis attraktiver Gro3stadte mit ahn-
lichen Preisen ein. Dazu gehoéren Freiburg, Stuttgart,
Libeck, Potsdam, Mainz und Ddusseldorf. Der
hdochste Median des Wohnflachenpreises in
einem Flachenland liegt in Schleswig-Holstein
(rd. 5.100 Euro/m?) vor. Das Bundesland mit
dem geringsten Median sowie dem geringsten
Maximalwert eines Subkreises ist das Saarland.

Spanne und mittlere Preise fiir neue Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Léandern (2022)
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Abb.4-88: Spanne und mittlere Preise fiir neue Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Léndern (2022)
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Aufgeschlisselt nach Stadt- und Kreistypen lag
der mittlere Preis fur neue Eigentumswohnungen
in den groRten Grofistadten mit rd. 7.500 Euro/m?
deutlich Uber denen der anderen Stadt- und Kreis-
typen (Abb. 4-89). Die Spanne zwischen knapp
Uber 5.000 Euro/m? (Leipzig) und fast 12.000 Euro/m?
(Mlnchen) ist dabei grofl3. Wegen des Einmaleffekts
in Dortmund ist die Spanne auch bei den Stadten
zwischen 500.000 und 600.000 Einwohnern grof3.
Mit Ausnahme von Dortmund liegen jedoch die an-
deren sieben Stadte zwischen 4.600 Euro/m? und
6.700 Euro/m2

Spanne und mittlere Preise fiir neue Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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Abb.4-89: Spanne und mittlere Preise fiir neue Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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Gebrauchte Eigentumswohnungen

Bei gebrauchten Eigentumswohnungen ist die Quo-
te zur Datenbereitstellung zu Wohnflachenpreisen
bundesweit hdher als bei neuen Eigentumswohnun-
gen (Abb. 4-90). AuRerhalb Baden-Wirttembergs
handelt es sich nur um vereinzelte Subkreise, in
denen keine Daten zur Verfligung stehen.

Das Balkendiagramm in Abb. 4-91 zeigt, dass in
9 der 16 Lander die Daten komplett bereitgestellt
werden konnten. In Hessen (Stadt Fulda) und Bay-
ern (Landkreise Starnberg und Hof) fehlten nur fur
1 bzw. 2 % der Landesflache die Daten. Deutsch-
landweit lag die Datenbereitstellungsquote bei
86 %.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Wohnflachenpreisen fiir gebrauchte Eigentums-
wohnungen (2022)
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Datengrundiage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-90: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Wohnfidachenpreisen fiir gebrauchte Eigentums-
wohnungen (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnflachenpreisen fiir gebrauchte

Eigentumswohnungen (2022)
(nach Gebietsflache)
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Abb.4-91: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnfldchenpreisen fiir gebrauchte

Eigentumswohnungen (2022)
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Im nach Farbsattigung differenzierten deutschland-
weiten Kartenbild zeigt sich viel deutlicher als bei
den neuen Eigentumswohnungen der Schwerpunkt
der hohen Preise in Suddeutschland und vor allem
in Sudbayern. Die teuerste Preisklasse wurde mit
mehr als 3.500 Euro/m? definiert (Abb. 4-92). Sie
trifft in Bayern mit Ausnahme des 6stlichen Nieder-
bayern nahezu auf die gesamte Region sudlich der
Donau zu. Nach Westen dehnt sich diese Region
Uber die baden-wirttembergische Landesgrenze
nach Oberschwaben aus. Zwei weitere kleinere
Cluster befinden sich davon unweit in der Metro-

Wohnflachenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen

-

)

:i&:ij’:"@,

Stuttgarit
Wohnflachenpreis in Euro/m?
[] bis unter 1500 "
[] 1500 bis unter 2000 ‘*
[7] 2000 bis unter 2250 % ‘*‘
[ 2250 bis unter 2750 g
Il 2750 bis unter 3000 '
[l 3000 bis unter 3500

Il 3500 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023

Geometriscl

L
¥
e

polregion Stuttgart und im Schwarzwald. Einige
GroRstadte sowie die Kiustenstreifen komplettieren
das Bild. Umgekehrt findet sich die preisglns-
tigste Klasse mit Wohnflachenwerten von unter
1.500 Euro/m? in einem breiten Streifen Mittel-
deutschlands, der sich etwa von Schwerin bis zur
sudlichen Thuringer Landesgrenze zieht. Auffallig
ist, dass sich hier auch GroRstadte wie Magdeburg,
Halle und Gera kaum abheben.

(2022)

Mulnchen

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

Abb.4-92: Wohnfldchenpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (2022)
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Die Entwicklung der Wohnflachenpreise fir ge-
brauchte Eigentumswohnungen istin Abb. 4-93 dar-
gestellt. Der Median lag 2022 mit 2.480 Euro/m? um
230 Euro/m? héher als im Jahr 2021. Das war ein ge-
ringer Anstieg als von 2020 nach 2021 (+ 310 Euro/m?).
Auch an den Randern im 5. und 95. Perzentil ist im
Markt fur gebrauchte Eigentumswohnungen bereits
ein erster Effekt aus den Entwicklungen des Jahres
2022 wahrzunehmen. Bei gebrauchten Eigentums-
wohnungen ist starker als bei neuen Eigentums-
wohnungen ein Nachgeben beim Preis durch die
Verkauferpartei moglich und mithin die Preis-

elastizitat groRer. Der im Laufe des Jahres 2022
nachgebende Preis fuhrte dazu, dass die Trans-
aktionszahlen bei  gebrauchten  Eigentums-
wohnungen nur moderater zurlickgingen und nicht
einbrachen wie beim Markt fir neue Eigentums-
wohnungen.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, gebrauchte Eigentumswohnungen
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Abb.4-93: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? gebrauchte Eigentumswohnungen (2022)

Im Boxplot-Diagramm der Lander (Abb. 4-94) liegt
wie bei den neuen Eigentumswohnungen Hamburg
an erster Stelle des teuersten Markts. Der Median
liegt bei 5.790 Euro/m?. Das entspricht 76 % des
Medianwertes flr den Neubau. Das ist deutlich ho-
her als der Bundesschnitt, der bei 60 % liegt. Die
Grinde daflr kdnnen ebenso in einem attraktiven
Bestandsmarkt liegen wie in den Bemuhungen,
durch FérdermalRnahmen oder den Fokus auf den
sozialen Wohnungsbau den Preis fir den Neubau
zu deckeln. Wahrend im Neubaumarkt Hamburg
und Berlin fast gleichauf liegen, betragt der Preis-
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vorsprung von Hamburg gegentber Berlin im
Gebrauchtmarkt genau 1.000 Euro/m? und somit
Uber 20 %. Der teuerste Subkreis insgesamt ist die
Stadt Minchen mit einem Wohnflachenpreis von
8.950 Euro/m? Das Verhaltnis der Mediane von
Gebrauchtmarkt und Neubaumarkt ist hier mit 76 %
identisch mit Hamburg. Dortmund —im Neubaumarkt
der Ausreilder nach oben — bleibt im Bestandsmarkt
vollig unauffallig und bei deutlich unter einem Drittel
des Wohnflachenpreises fur den Neubau. Das Saar-
land, beim VeraufRerungspreis fir den Neubau das
Schlusslicht aller Lander, liegt im Bestandsmarkt
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deutlich vor den Landern Sachsen, Thiringen und
Sachsen-Anhalt. Dies entspricht der oben genann-
ten Wahrnehmung, dass ostdeutsche Oberzentren
wie Magdeburg, Halle, Gera und Cottbus zwar im
Neubaubereich Uber ihr jeweiliges Landerniveau
herausragen, jedoch kaum Bestand aufweisen, der
héherwertig zu vermarkten ist. Der insgesamt zweit-
hdchste und bis auf weniger als 10 % an Minchen
heranreichende Wert aus Leer in Niedersachsen
ist der ostfriesischen Insel Borkum geschuldet, die
diesem Subkreis angehorig ist.

Bei der Gliederung nach Stadt- und Kreistypen er-
gibt sich qualitativ in etwa das gleiche Bild wie bei

Neubauwohnungen (Abb. 4-95). Der zur Abb. 4-94
erorterte Effekt, dass Hamburg und Minchen deut-
lich hdhere Wohnflachenpreise im Verhaltnis zu den
Neubaupreisen aufweisen bestatigt sich nicht fur
alle groten GroRstadte. Im Gegenteil: War dieses
Phanomen im Jahr 2020 noch signifikant mit einer
um 8 % hdheren Wertrelation fur die Bestands-
immobilien in den gréfiten GroR3stadten (65 % zum
Wohnflachenpreis fir den Neubau gegenuber 57 %
bundesweit), so liegt dieser Effekt trotz der Ham-
burger und Minchner Besonderheiten nur noch im
marginalen Bereich. Ohne die beiden Millionen-
stadte durfte sich der Effekt sogar umkehren.

Spanne und mittlere Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Landern (2022)
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Abb.4-94: Spanne und mittlere Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Léndern (2022)

Spanne und mittlere Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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4.2.4 Mehrfamilienhauser

Mehrfamilienhauser sind Immobilien, die in erster Li-
nie dem vermieteten Wohnen und mitunter zu gerin-
gen Anteilen der wirtschaftlichen bzw. gewerblichen
Nutzung dienen. Sie sind z. B. von den Wohn- und
Geschéaftshausern, 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 Mehrfamilienhduser.

Nach der allgemeinen Erfahrung handelt es sich
bei den Verkaufen von Mehrfamilienhdusern in der
Regel um gebrauchte Objekte; Neubauten werden
im Allgemeinen von den Investoren auf von ihnen
erworbenen Bauplatzen selbst erstellt.

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

bis 2022,

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 GréRen in weitere
Untersegmente wie folgt untergliedert:

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

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

e sehr groRe Mehrfamilienhduser (mehr als 20
Wohneinheiten).

Aufgrund nicht genlgender Erhebungsdaten uber
das Untersegment der sehr grolRen Mehrfamilien-
hauser kénnen hierliber keine weiteren Angaben
gemacht werden.

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

e bundesweite Entwicklung der Preise in Re-
gionen mit niedrigem, mittlerem sowie hohem
Niveau der Wohnflachenpreise (2013 - 2022),

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 fir kleine und groRe Mehrfamilien-
hauser in 2020.
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Die Verfugbarkeit von Daten der Gutachteraus-
schisse zum Teilmarkt der Mehrfamilienhauser sind
in der Deutschlandkarte der Abb. 4-96 dargestellt.
Die Datenlage ist exakt mit der zu den Eigenheimen
identisch.

Somit entsprach auch die bundesweite Datenbe-
reitstellungsquote im Jahr 2022 der der Eigen-
heime. Abb. 4-97 zeigt, dass fur 90 % der Flache
der Bundesrepublik Deutschland Daten bereitge-
stellt werden konnten. 11 von 16 Landern steuerten
lickenlose Daten bei.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Trans-
aktionen und Geldumsatz fiir Mehrfamilienhduser (2022)

Datenbereitstellung ® Ja = Nein

Schwerin

Hamburg!
Bremen

Berlin
Hannover;
Magdeburgt Rotsdam

Dresden
Erfurt

\Wiesbaden

Mainz
Saarbriicken

Stuttgart

Munchen

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-96: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Transaktionen und Geldumsatz fiir Mehrfamilien-
héuser (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir

Mehrfamilienhduser nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wirttemberg

82

Bayern 98 %
Berlin 100 %
Brandenburg 100 %

Bremen 81 %

Hamburg 100 %
Hessen 100 %

Mecklenburg—Vorpommern 100 %

Niedersachsen 100 %

Nordrhein-Westfalen 97 %
Rheinland-Pfalz 100 %
Saarland 100 %
Sachsen 100 %
Sachsen-Anhalt 100 %

%

Schleswig-Holstein 86 %

Thiringen 100 %
Deutschland 90 %

14 %

10 %

Abb.4-97: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Transaktionen und Geldumsatz fiir

Mehrfamilienhduser, Lédnderebene (2022)
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Die Transaktionszahlen bei Mehrfamilienhdusern wa-
ren in den letzten beiden Jahren von extremen Werten
gepragt. Im Jahr 2021 stiegen die Transaktionszahlen
gegenuber 2020 um 4 % auf 34.300 veraullerte Ob-
jekte. AnschlieBend folgte im Jahr 2022 ein Riickgang
um 14 % auf 29.600 Vertrage (Abb. 4-98). In den
vergangenen zwolf Jahren war diese Zahl nur im Jahr
2013 geringer (29.100).

Noch deutlicher ist die Entwicklung bei den Geldum-
satzen. Die recht hohe Marktaktivitat im Jahr 2021
fUhrte zu einem enormen Zuwachs an Geldumsatzen.
So stiegen diese von 2020 nach 2021 um 27 % von
30 Mrd. Euro auf 38,2 Mrd. Euro (Abb. 4-99). Der
Rickgang im Jahr 2022 flhrte dann wieder fast auf
das gleiche Geldumsatzniveau wie 2019 und 2020
(29,8 Mrd. Euro), allerdings bei um rund 10 % geringe-
ren Kauffallzahlen.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Mehrfamilienhauser

(%=Anderung zum Vorjahr)

30,5
5%

29,9

291

30,5
26,5 227‘%1 13% -2% -3%

2009 2010 2011 2012 2013 2014

33,5

31,4 7%

3%

30,8
1%

31,0
0%

30,4
-2%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-98: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Mehrfamilienhduser (2009-2022)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Mehrfamilienhauser

(%=Anderung zum Vorjahr)

2009
Abb.4-99: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Mehrfamilienhduser (2009-2022)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Die mittlere Entwicklung der Transaktionszahlen seit
2009 istin der Abb. 4-100 wiedergegeben. Zwar gibt
es im jahrlichen Durchschnitt eine Steigerung um
0,85 % der Kaufvertrage. Die starken Fluktuationen
der letzten Jahre relativieren aber die Bedeutung
dieses Wertes. Finf Bundeslander weisen Ruck-
gange in Relation zum Bezugsjahr 2009 auf, die
Stadtstaaten Berlin und Bremen stehen mitrd. 4,1 %
und 3,2 % durchschnittlichem jahrlichen Rickgang
an der Spitze. Auffallig ist, dass Hamburg, das sich
in den anderen Wohnimmobilienteilmarkten durch
eine sehr defensive Entwicklung der Transaktions-
zahlen bemerkbar macht, hier mit einem durch-
schnittlichen jahrlichen Zuwachs von 1,2 % deutlich
Uber dem bundesweiten Durchschnitt liegt.

Die mittlere jahrliche Geldumsatzsteigerung seit
2009 fallt mit 7,3 % deutlich héher aus (Abb. 4-101).
Sie entspricht damit dem Wert bei den Eigen-
heimen. Wahrend bei den Eigenheimen alle Lander
recht nah beim bundesweiten Mittelwert sind (Span-
ne von 6,4 % bis 10,4 %), ist die Streuung bei den
Mehrfamilienhdusern gréRer. Die niedrigsten Werte
wurden nicht unerwartet in Bremen und Berlin er-
mittelt (4,9 %), da hier die Transaktionszahlen am
deutlichsten sanken. Der deutliche Héchstwert wur-
de in Brandenburg (15,5 %) festgestellt. Das Markt-
geschehen hat sich im Laufe der letzten Dekade
zu Teilen aus der Bundeshauptstadt in das Umland
verlagert.

Mittlere jahrliche Verdanderung der Transaktionen nach Landern seit 2009, Mehrfamilienhauser

Saarland I 3,85%
Niedersachsen N 3,28%
Baden-Wiirttemberg D 2,53%
Sachsen-Anhalt D 1,91%

Hessen D 1.48%

Hamburg I 1.19%
Schleswig-Holstein I 0,95%
Nordrhein-Westfalen I 0,76%

Thiringen B 0.44%

Sachsen I 0,34%
Mecklenburg-Vorpommern M 0,30%

Brandenburg -0,08% |l

Bayern -0,71% I

Rheinland-Pfalz -1,20%

Bremen -3,18% I

Berlin -4,07% I

Deutschland [ 0,85%

Abb.4-100: Mittlere jéhrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009, Mehrfamilienh&duser

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009, Mehrfamilienhauser

I 15,5%

Brandenburg

Sachsen-Anhalt I 12,0%
Sachsen = 11,9%
Niedersachsen R 10,7%
Thiiringen N 10,3%
Saarland [ 9,8%

Mecklenburg-Vorpommern [ 8.0%

Baden-W(irttemberg . 7 4%
Rheinland-Pfalz N 7,3%
Hamburg I 6,8%
Hessen N 6,7 %
Schleswig-Holstein N 6,5%
Nordrhein-Westfalen N 6,1%
Bayern N 5,6%

Bremen I 4,9%

Berlin I 4,9%
Deutschland T 7,3%

Abb.4-101: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009, Mehrfamilienhduser
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Die Tabelle der jahrlichen Veranderungen
(Abb. 4-102) in den Landern zeigt unter anderem
an, in welchen Landern das Transaktionsniveau von
2022 besonders deutlich unter dem von 2020 lag.
Bundesweit war gegentber 2021 ein Rickgang von
Uber 20 % und gegeniiber 2020 von rd. 10 % fest-
gestellt worden. Es fallt auf, dass besonders in den
Landern Bremen, Bayern und Baden-Wirttemberg
der Rickgang deutlich war, wahrend er in den meis-

ten anderen Landern moderat ausfiel bzw. gar nicht
feststellbar war.

Der Geldumsatz des Jahres 2022 lag bundesweit
nur um rd. 200 Mio. Euro unter dem von 2020. Der
Blick in die Tabelle der Abb. 4-103 zeigt, dass es
in allen oOstlichen Bundeslandern mit Ausnahme
Berlins sowie in Nordrhein-Westfalen und Hamburg
Geldumsatzsteigerungen gegenuiber 2020 gab.

Transaktionszahlen nach Landern, Mehrfamilienhauser

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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 3.800 3.300
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 2700 2.200
Berlin 700 800 1.000 700 800 700 600 500 600 600 500 500 500 400
Brandenburg 800 900 800 800 800 800 900 800 900 900 900 900 900 800
Bremen 400 400 400 400 400 400 300 300 300 200 600 600 300 200
Hamburg 400 500 400 400 400 400 400 400 400 500 500 400 500 400
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 2.400 2.100
Mecklenburg-Vorpommern 700 600 600 600 800 800 800 800 900 700 800 700 800 700
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 3.400 2.900
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 9.800 8.600
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 1.600 1.400
Saarland 300 300 300 300 300 400 400 400 400 500 500 500 600 500
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 3.100 2.600
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 1.600 1.500
Schleswig-Holstein 800 700 900 800 1.000 800 1.000 800 900 1.000 1.000 1.100 1.200 900
Thiringen 1.000 900 1.000 900 800 900 900 1.100 1.000 1.100 1.100 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 34.300 29.600

Abb.4-102: Anzahl der Transaktionen nach Lédndern, Mehrfamilienhduser (2009-2022)

Geldumsatz nach La

2012 2013

2014

ndern in Mio. Euro, Mehrfamilienhauser

2015 2016 2017 2018 2019

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 4.200 3.400
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 5.600 4.300
Berlin 900 1.200 1.700 1.300 1.800 2.100 1.600 1.400 2.100 2.400 2.500 2.200 2.700 1.700
Brandenburg 200 300 300 300 400 500 600 600 700 600 800 800 1.100 1.100
Bremen 100 100 200 100 100 300 200 200 100 100 400 500 300 200
Hamburg 700 900 900 900 1.100 800 1.200 1.500 1.700 1.900 2.000 1.500 2.500 1.600
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 3.000 2.500
Mecklenburg-Vorpommern 200 200 200 200 200 300 300 300 300 300 500 400 600 500
Niedersachsen 600 600 800 800 1.100 1.100 1.300 1.200 1.600 1.900 2.300 2.200 2.600 2100
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 8.500 6.400
Rheinland-Pfalz 400 500 500 500 400 500 600 700 600 800 1.000 1.100 1.400 1.000
Saarland 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 200 200 200
Sachsen 500 700 700 800 1.300 1.600 1.300 1.500 1.500 1.800 1.700 1.900 2.500 2.200
Sachsen-Anhalt 200 200 200 300 300 300 400 600 600 600 800 800 900 900
Schleswig-Holstein 400 300 300 300 500 400 700 500 600 700 700 900 1.500 900
Thiringen 200 200 200 200 200 300 200 400 500 400 400 500 600 600
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 38.200 29.800

Abb.4-103: Geldumsatz nach Léndern in Mio. Euro, Mehrfamilienh&user (2009-2022)
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8.560 Mehrfamilienhduser wurden 2022 in Nord-
rhein-Westfalen verauRert. Das ist ein Marktanteil
von 29 % und entspricht etwa der Transaktionszahl,
die in den drei nachfolgenden Landern Baden-
Wirttemberg, Niedersachsen und Sachsen zusam-
men erzielt wurde (Abb. 4-104). Diese drei Lander
vereinen jedoch rund 30 % mehr Einwohner auf
sich als Nordrhein-Westfalen. Auffallig ist, dass das
Land Bayern erst an der flnften Stelle hinter Sach-
sen - mit einem um 1,3 % geringeren bundesweiten
Marktanateil als sein norddstliches Nachbarland -
auftaucht. Bayern hat weit mehr als dreimal so viele
Einwohner wie Sachsen.

Wahrend bei der Anzahl der Vertrage der bayerische
Marktanteil an der Bundeszahl 7,4 % betragt, ist er
beim Geldumsatz fast doppelt so hoch — 14,3 % des
in Mehrfamilienhauser investierten Geldes wurde
2022 in Bayern umgesetzt. Nur in Nordrhein-West-
falen, das Land mit einem Vertragsanteil von 29 %
im Bund, wurde mehr Geld umgesetzt (Abb. 4-105).
Im Geldumsatzranking fallt gegenuber 2020 auf,
dass Sachsen zwei Platze gutgemacht hat und
das wesentlich verdichteter besiedelte Berlin sowie
das doppelt so einwohnerstarke Niedersachsen
Uberholt hat. Der besonders starke Rickgang der
Transaktionen in Bremen macht den Stadtstaat zum

neuen Schlusslicht beim Geldumsatz Uber Mehr-
familienhauser.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Mehrfamilienhauser (2022)

(gesamt: 29.600)

Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg
Niedersachsen
Sachsen

Bayern

Hessen
Sachsen-Anhalt
Rheinland-Pfalz
Thiringen
Schleswig-Holstein
Brandenburg

[ mmmmiciuccucceccecccucaeen 8.560 (29,0%)
N 3.310 (11,2%)
I 2.930 (9,9%)
N 2.570 (8,7%)
I 2.190 (7,4%)
I 2.090 (7,1%)
I 1460 (4,9%)

I 1420 (4,8%)

I 1.060 (3,6%)

I 890 (3,0%)

I 760 (2,6%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 740 (2,5%)

Saarland
Hamburg
Berlin
Bremen

I 490 (1,6%)
B 450 (1,5%)
420 (1,4%)
[l 240 (0,8%)

Abb.4-104: Anzahl der Transaktionen nach Landern, Mehrfamilienhduser (2022)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern, Mehrfamilienhduser (2022)
(gesamt: 29,8 Mrd. Euro)

Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wirttemberg
Hessen

Sachsen
Niedersachsen
Berlin

Hamburg
Brandenburg
Sachsen-Anhalt
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Thiringen

N 6,4 (21,6%)
I 4,3 (14,3%)
I 3,4 (11,4%)
I 2,5 (8,5%)
I 2.2 (7,5%)
I 2,1 (7,2%)

I 1.7 (5,8%)

I 1,6 (5,4%)

I 11 (3,7%)

I 1,0 (3,2%)

I 1,0 (3,2%)

N 0.9 (3,1%)

06 (2,0%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 0,5 (1,7%)

Saarland
Bremen

0.2 (0,8%)
0.2 (0.7%)

Abb.4-105: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Mehrfamilienhduser (2022)
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Im bundesweiten Durchschnitt kostete ein Mehr-
familienhaus fast genau 1 Mio. Euro (Abb. 4-106). In
den Stadtstaaten Berlin und Hamburg war der mittlere
Preis eines Objekts um den Faktor 4 bzw. 3,5 hoher.
Vor zwei Jahren lag der bundesweite Mittelwert noch
bei 907.000 Euro, die Werte fiir Berlin und Hamburg
lagen jedoch noch um mehrere Hunderttausend Euro
Uber den Werten von 2022. Somit hat sich der Ab-
stand zu den Ubrigen 14 Landern etwas verringert.
Das hat auch dazu gefiihrt, dass 2022 der Median-
preis von sieben Landern Gber dem Bundeschnitt lag,
im Jahr 2020 waren es nur vier Lander. Einen auf-
falligen Anstieg beim Geldumsatz pro Transaktion
gab es in Brandenburg. Binnen zweier Jahre stieg der
Wert von 974.000 Euro auf 1.448.000 Euro.

Der Markt der Mehrfamilienhduser ist nicht aus-
schlieRlich groRstadtisch. Aufgeschllisselt nach
Stadt- und Kreistypen kommen die landlichen Kreise
mit Verdichtungsanséatzen und die dinn besiedelten
landlichen Kreise auf einen Anteil an den Trans-
aktionen von rund 30 % (Abb. 4-107). Bei den GroR-
stadten ist ein Trend zu den gréten GrofR3stadten zu
beobachten. Diese wiesen 2022 eine Anteil an den
Transaktionen von 7,9 % gegenuber 6,5 % im Jahr
2020 auf. Bei der nachfolgenden Kategorie der Stadte
zwischen 500.000 und 600.000 Einwohner war es
umgekehrt. Hier fiel der Marktanteil von 7,1 % in 2020
auf 4,6 % im Jahr 2022.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2022)

(gesamt: 29.600)

Kreisangehdrige Mittelstédte und stadtische Kreise |GG 9.900 (33,4%)
I 6.100 (20,5%)
I 4.500 (15,3%)
[ 4.200 (14,3%)

I 2.300 (7,9%)

I 1.400 (4,6%)

I 1.200 (3,9%)

Abb.4-106: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2022)

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

Diinn besiedelte 1andl. Kreise

GroRte Grofistadte (mehr als 600 Tsd EW)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Mehrfamilienhduser (2022)

(gesamt: 29,8 Mrd. Euro)

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise |GGG 8,4 (28,3%)
R 7,7 (25,7%)
[— 8,1 (20,5%)
I 2,3 (7,8%)

I 2.3 (7,7%)

I 1,9 (6,4%)

I 1,1 (3,6%)

Abb.4-107: Geldumsatz pro Transaktion in Euro nach Landern, Mehrfamilienhduser (2022)

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

Diinn besiedelte 1andl. Kreise

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

Auch beim Geldumsatz nach Stadt- und Kreistypen
ist vor allem der Vergleich mit 2020 interessant. 2020
waren die groften Grolistadte die Kategorie mit dem
héchsten Geldumsatz. Obwohl der Marktanteil bei
den Transaktionen gewachsen ist, blieb der Geld-
umsatzanteil mit 25,7 % gegenuber 25,5 % im Jahr
2020 fast konstant. Gleichzeitig konnten die kreisan-
gehorigen Mittelstadte und stadtischen Kreise ihren
Geldanteil deutlich von 23,5 % auf 28,3 % erhdhen
(Abb. 4-107). Die Bereitschaft die Gelegenheit, star-
ker in die Peripherie zu investieren, ggf. auch nur in
grofRere Objekte, ist offenbar ein Trend der letzten
Jahre.
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Bereits bei den absoluten Transaktions- und Geld-
umsatzzahlen nach Landern war der starke Anteil
von Sachsen aufgefallen. Bei der deutschlandwei-
ten Darstellung der Transaktionen nach Subkreisen
wird deutlich, dass mit Ausnahme des Landkreises
Meil3en alle Subkreise Sachsens der Kategorie mit
den hoéchsten Transaktionszahlen (mehr als 100)
angehdren (Abb. 4-108). Der Kontrastpunkt dazu
ist Bayern. Hier sind viele Subkreise der Kategorie
mit den geringsten Umsatzzahlen zugehorig. Die
Karte visualisiert gut die Tatsache, dass in Bayern
trotz der mehr als um den Faktor 3 gréReren Ein-
wohnerzahl weniger Mehrfamilienhauser verkauft
wurden als in Sachsen. Ferner fallt auf, dass der
Markt der Mehrfamilienhauser kein so starker Markt
in der Rhein-Main-Region ist. Umgekehrt ist eine

Anzahl der Transaktionen bei Verkdaufen von
Mehrfamilienhdusern (2022)
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[] bis unter 15
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[C] 20 bis unter 30
2] 30 bis unter 45
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W 100 und mehr
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Abb.4-108: Anzahl der Transaktionen bei Verkédufen von
Mehrfamilienhdusern (2022)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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dunkle Verfarbung der Karte auffallig, die sich vom
Landkreis Osnabrick ostwarts entlang der Mittelge-
birgsschwelle bis nach Sachsen zieht.

Unter Betrachtung der Geldumsatze wird die
Deutschlandkarte subjektiv heller (Abb. 4-109). Das
liegt daran, dass die hohen Geldumséatze in den
flachenmaRig kleinen GroRstadtkreisen stattfinden.
Etwas groRere zusammenhangende Flachen mit
hohen Geldumséatzen finden sich am ehesten ent-
lang von Oberrhein, Neckar und Main oder auch an
Niederrhein und Ruhr. Etwas Uberraschend in der
Kategorie der geldumsatzstarksten Kreise befindet
sich der Landkreis Harz in Sachsen-Anhalt.

Geldumsatz bei Verkdaufen von Mehrfamilienhdusern
(2022)
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Geldumsatz in Mio. Euro

[] bis unter 10
[] 10bis unter 15
[C] 15 bis unter 20
[ 20 bis unter 30
B 30 bis unter 50
W 50 bis unter 90
M 90 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-109: Geldumsatz bei Verkéufen von Mehrfamilien-
hédusern (2022)
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Bei der Betrachtung der Umsatze gemessen am
Bestand zeigt sich eine geringe Marktintensitat
in den Verdichtungsrdumen (Abb. 4-110). Berlin,
Hamburg und Munchen sind daflr gute Beispiele.
Mehrfach heben sich Grof3stadte mit hellerer Ein-
farbung von ihrer unmittelbaren Peripherie ab wie
z. B. Dresden, Magdeburg, Bremen, Bielefeld, Pa-
derborn oder Wolfsburg. In wenigen Fallen ist aber
auch das umgekehrte Phanomen zu beobachten.
In der Stadt Hannover ist die Marktintensitat héher
als in der sie umgebenden Region. Insgesamt ist
die Marktintensitat in weiten Teilen Bayerns sowie
entlang des Rheins in Nordrhein-Westfalen gering.

In Sachsen, Sachsen-Anhalt, im Saarland, in Teilen
Mecklenburg-Vorpommerns und Niedersachsens
sowie in einigen westdeutschen Grenzkreisen zu
den Niederlanden und Luxemburg ist sie hoch.

Anteil der Transaktionen liber Mehrfamilienhauser am Bestand (2022)

Anteil in %
bis unter 0.48
0.48 bis unter 0.65
0.65 bis unter 0.77
0.77 bis unter 0.9
0.9 bis unter 1.09
1.09 bis unter 1.36
1.36 und mehr

OEEEERCO0]

NA

Datengrundlage: AK OGA 2023

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

Abb.4-110: Anteil der Transaktionen liber Mehrfamilienhduser am Bestand (2022)
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Das eben Beschriebene wird im Balkendiagramm
noch klarer. Hier fuhren die Lander Saarland und
Sachsen-Anhalt das Ranking an, wahrend Berlin
und Bayern die geringste Marktintensitat aufweisen
(Abb. 4-111). Bundesweit liegt die Quote der Markt-
intensitat bei den Mehrfamilienhdusern bei 0,9 %,
das ist deutlich geringer als bei den Eigenheimen
(1,6 %).

Marktintensitat nach Landern, Mehrfamilienhduser (2022)

Saarland
Sachsen-Anhalt
Sachsen
Thuringen
Niedersachsen

Die Balkengrafik, die die Marktintensitat nach Stadt-
und Kreistypen ausweist, zeigt, dass vor allem in
den groRten GroRstadten weniger Mehrfamilien-
hauser gemessen am Bestand gehandelt werden.
Die Marktintensitatsquote betrug im Jahr 2022 nur
0,5 %, bei allen anderen Stadt- und Kreistypen lag
sie wenig unterscheidbar zwischen 0,8 % und 1,1 %
(Abb. 4-112).
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Abb. 4-111: Marktintensitét nach Léndern, Mehrfamilienhduser (2022)

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhauser (2022)

Marktintensitat nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2020)
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Abb.4-112: Marktintensitét nach Stadt- und Kreistypen, Mehrfamilienhduser (2022)
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Preisniveau fiir Mehrfamilienhauser Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohn-
flachenpreisen fiir kleine Mehrfamilienhauser (2022)
Datenbereitstellung ® Ja @ Nein
Fir die Darstellung der Preisniveaus wird der Teil-
markt der Mehrfamilienhauser weiter differenziert in

e kleine Mehrfamilienhauser mit 3 bis 6 Wohn-
einheiten und

Schwerin

e N . . Hamburg
e groRe Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 Wohn- Bremen
einheiten. o
erlin
Hlannover
Aufgrund der geringen Datenmenge konnte das Magdeburg SRy

Preisniveau fur sehr groRe Mehrfamilienhauser mit
mehr als 20 Wohneinheiten nicht weiter untersucht
werden. o Diesden

Wiesbaden

Mainz;
Saarbricken)

Stuttgart

Munchen

Abb.4-113: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Wohnfidchenpreisen fiir kleine Mehrfamilienh&user
(2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Wohnflachenpreisen fiir kleine
Mehrfamilienhauser (2022)
(nach Gebietsflache)
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Bayern 85 %
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Rheinland-Pfalz A
Saarland
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Schleswig—Holstein 66 %
Thuringen 54 %
Deutschland 76 % 24 %

Abb.4-114: Datenbereitstellung der Gutachterausschiissean Wohnfldchenpreisen fiir kleine
Mehrfamilienhduser, Ldnderebene (2022)
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Kleine Mehrfamilienhauser
(3 bis 6 Wohneinheiten)

Eine Unterteilung des Teilmarkts der Mehrfamilien-
hauser in Klassen mit unterschiedlicher Objektgroe
ermoglicht zwar detailliertere Aussagen zum Markt-
verhalten und zu Wohnflachenpreisen und fihrt
somit zu gréRerer Transparenz. Jedoch geht dies
zu Lasten der Datenbereitstellungsrate. Der Quote
von 90 % fur die Datenbereitstellung gemessen am
Flachenanteil der Bundesrepublik Deutschland fur
den Gesamtmarkt der Mehrfamilienhduser steht
nach der Ausdifferenzierung in kleine Mehrfamilien-
hauser nur mehr eine Datenbereitstellung von 76 %
gegenlber. Gegenuber dem Jahr 2020 mit einer
Quote von 66 % ist das dennoch ein guter Fort-
schritt. In Berlin, Brandenburg, Hamburg, Mecklen-
burg-Vorpommern, Niedersachsen und Sachsen-
Anhalt ist die Datenerhebung vollstandig gelungen.
In Hessen, wo nur die Stadt Fulda fehlt, in Bayern
und in Nordrhein-Westfalen ist die Quote besser als
der Bundesschnitt (Abb. 4-113 und Abb. 4-114).

Die bundesweite Kartendarstellung der mittleren
Wohnflachenpreise fur kleine Mehrfamilienhduser
auf Subkreisebene zeigt einen Cluster hoher Preise
(> 2.750 €/m?) im sudlichen Bayern, der im Stiden
durch die 6sterreichische Landesgrenze, im Westen
in etwa durch den Lech, im Norden durch die Donau
und im Osten durch eine nach Nordwesten fortge-
dachte Linie des Verlaufs der Salzach begrenzt ist.
Weitere Hochpreislagen befinden sich in Berlin/
Potsdam, in Hamburg, Munster, Dusseldorf, Kdln,
Bonn, dem Rhein-Main-Gebiet, Trier, Heidelberg,
Karlsruhe, dem GrofRraum Stuttgart, der Region
zwischen Freiburg und Basel, dem Raum Nurnberg,
Wirzburg, Bamberg, Regensburg, Kempten sowie
im Streifen entlang des Bodensees (Abb. 4-115).
Sachsen-Anhalt mit Ausnahme seiner beiden Grol3-
stadte sowie die landlichen Bereiche Thiringens,
Mecklenburg-Vorpommerns, Brandenburgs, Sach-
sens sowie der Pfalz und Oberfrankens bilden das
andere Extremum mit Wohnflachenpreisen, die im
Mittel unter 1.000 Euro/m? liegen.
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Wohnflachenpreise fiir kleine Mehrfamilienhéduser (2022)
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Abb.4-115: Wohnfldchenpreise fiir kleine Mehrfamilienhduser
(2022)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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Der mittlere Wohnflachenpreis fir ein kleines Mehr-
familienhaus lag im Jahr 2022 bei 1.600 Euro/m?2.
Gegenuber 2021 ist das nur eine gedampfte Stei-
gerung von etwa 3 %, die aus der Mittelbildung
Uber die gesamten Jahre 2021 und 2022 herruhrt.
Die Umkehr des Preistrends erfolgte innerhalb des
Jahres 2022. Im unteren Preissegment (5. Perzen-
til) ist dagegen noch keine Dampfung erkennbar.
Hier stieg der Wert im zweiten Jahr in Folge um
60 Euro/m? auf 730 Euro/m? im Jahr 2022. Im
Hochpreissegment kann ebenfalls keine auffallige
Trendanderung wahrgenommen werden. In den 10
Jahren, seitdem dieses Teilmarktsegment unter-
sucht wird, hat sich der Wohnflachenpreis fast um
ein ganzes Preisniveau verschoben. Die 2013er
Werte des mittleren Preisniveaus entsprechen
2022 dem unteren Preisniveau und 2013er Werte
des oberen Preisniveaus entsprechen 2022 dem
mittleren Preisniveau (Abb. 4-116).

Die Spannen der Wohnflachenpreise fir klei-
ne Mehrfamilienhduser innerhalb der einzelnen
Lander sind in einem Boxplot-Diagramm darge-
stellt (Abb. 4-117). Sehr auffallig ist die Stadt Mln-
chen, die mit einem Wohnflachenwert von 8.600
Euro/m? weit aulRerhalb des Ublichen Niveaus liegt.
Auch die im Wohnflachenpreis-Ranking folgen-
den vier Subkreise befinden sich in Bayern. Kein
Subkreis auferhalb von Bayern kommt auf einen
mittleren Wohnflachenpreis von mehr als 5.000
Euro/m? bei kleinen Mehrfamilienhausern. Lander
wie Nordrhein-Westfalen, Thiringen und Nieder-
sachsen zeigen einerseits eine grole Homogenitat,
da die mittleren beiden Quartile sehr nah beiein-
ander liegen. Umgekehrt entstehen in den beson-
ders guten Lagen (Landeshauptstadt, in Nieder-
sachsen Kustenregion) Ausreif3er.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, kleine Mehrfamilienhduser
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Abb.4-116: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? (2009-2022), kleine Mehrfamilienhduser
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Spanne und mittlere Preise fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Landern (2022)
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Abb.4-117: Spanne und mittlere Preise fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Landern (2022)

Bei der Betrachtung der Wohnflachenpreise nach genuber den Grofistadten der Kategorie 500.000
Stadt- und Kreistypen fallt wie bei den Eigenheimen bis 600.000 Einwohner zwischen den Analysen von
auf, dass vor allem bayerische Subkreise als Aus- 2020 und 2022 bewahren.

reiRer zu Tage treten (Abb. 4-118). Im Preisniveau

heben sich die groften Grof3stddte deutlich von

den Ubrigen Stadt- und Kreistypen ab. Die kleinen

Grof3stadte konnten ihren kleinen Vorsprung ge-

Spanne und mittlere Preise fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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Abb.4-118: Spanne und mittlere Preise fiir kleine Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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GrofRe Mehrfamilienhduser

Die bundesweite Datenbereitstellung zu Wohn-
flachenpreisen fur groe Mehrfamilienhauser ge-
messen an der bundesdeutschen Gebietsflache
hat eine geringere Quote als die der kleinen Mehr-
familienhduser. Dies ist aber nicht allein der Tat-
sache geschuldet, dass eine Unterscheidung zwi-
schen kleinen und groBen Mehrfamilienhdusern
nicht immer moglich ist. Begrindet ist dies auch
darin, dass es in vielen landlichen Kreisen zu weni-
ge oder gar keine Kaufe von groRen Mehrfamilien-
hausern gibt. Nur noch die Lander Berlin, Hamburg
und Sachsen-Anhalt — das sind gleichzeitig die
Lander, in denen es nur einen Gutachterausschuss
gibt — kdnnen noch Vollstandigkeit der Daten nach-
weisen. In landlichen Kreisen Niedersachsens wie
Lichow-Dannenberg, Schaumburg oder Cloppen-
burg fehlen Kauffalle fur diese Auspragung des
Teilmarkts. Das gleiche gilt fur den Subkreis, der
aus dem Sdudteil des Landkreises Vorpommern-
Rigen in  Mecklenburg-Vorpommern besteht.
Dementsprechend liegt die Bereitstellungsquote
nur bei 57 % gegenuber 76 % bei den kleinen Mehr-
familienhdusern (Abb. 4-119 und Abb. 4-120). Den-
noch ist es eine Steigerung gegenlber der Daten-
erhebung von 2020, als die Quote bei 50 % lag.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohn-
flachenpreisen fiir groRe Mehrfamilienhauser (2022)

Datenbereitstellung ® Ja 8 Nein
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Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-119: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu

Wohnfidchenpreisen fiir grol3e Mehrfamilienhduser
(2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen fiir groRe

Mehrfamilienhduser (2022)
(nach Gebietsflache)
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Abb.4-120: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Wohnflachenpreisen fiir gro3e

Mehrfamilienh&user, Lénderebene (2022)
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Bei den groRen Mehrfamilienhdusern ist der bei den
kleinen Objekten genannte bayerische Cluster um
etwa ein halbes Dutzend Kreise verkleinert. Nur we-
nige Subkreise weisen in diesem Marktsegment ei-
nen deutlich hdheren Wohnflachenpreis aus als bei
den kleinen Mehrfamilienhdusern. Dazu gehéren
z. B. Mannheim, Wolfsburg, Weiden in der Ober-
pfalz sowie die Landkreise Oberallgdu und Leer in
Ostfriesland (Abb. 4-121).

Wohnflachenpreise fiir groBe Mehrfamilienhduser (2022)
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Abb.4-121: Wohnfldchenpreise fiir groRe Mehrfamilienhduser (2022)
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Bei der Betrachtung der Wohnflachenpreise
fur groRe Mehrfamilienhduser ergibt sich beim
mittleren Preisniveau kein grofder Unterschied zu den
kleinen Mehrfamilienhdusern. Der Wert liegt hier bei
1.650 Euro/m? (Abb. 4-122) im Vergleich zu
1.600 Euro/m?2. Seit 2017 liegen diese beiden Markt-
segmente nie mehr als 50 Euro/m? auseinander.
Ahnlich verhalt es sich beim unteren Preisniveau.
Beim oberen Preissegment lagen grofle Mehr-
familienhauser viele Jahre mit deutlich geringeren
Wohnflachenpreisen hinter den kleinen Mehr-
familienhdusern. Das anderte sich jedoch in den
Jahren 2019 und 2020, in denen auch im oberen
Preisniveau Wohnflachenpreise gezahlt wurden, die
einander sehr ahnlich waren. Im Jahr 2021 gab es
jedoch bei den grof’en Mehrfamilienhausern keine
weitere Steigerung, so dass die Wohnflachenpreise
im oberen Preissegment seitdem wieder deutlich
dem der kleinen Mehrfamilienhauser nachlaufen.

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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Entwicklung der Wohnflachenpreise in Euro/m?, groRe Mehrfamilienhauser
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Abb.4-122: Entwicklung der Wohnfldchenpreise in Euro/m? (2009-2022), gro3e Mehrfamilienhduser
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In der Boxplot-Darstellung der Subkreisergebnis-
se nach Landern stellt sich bei den grof3en Mehr-
familienhausern die Lage Minchens noch etwas ex-
ponierter dar. Mit einem mittleren Wohnflachenpreis
von 7.650 Euro/m? liegt die bayerische Landes-
hauptstadt um mehr als 50 % Uber jedem anderen
Subkreis (Abb. 4-123). Sachsen ist das Land mit
dem geringsten mittleren Wohnflachenpreis, verfugt
aber mit den beiden gro3en Grof3stadten Dresden
und Leipzig Uber klare AusreiRer. Das Saarland, das
im Jahr 2020 noch auf dem letzten Platz des Preis-
rankings lag, hat im Jahr 2022 acht Platze
gut gemacht. Allein in der Landeshauptstadt
Saarbricken hat sich der Wohnflachenpreis mehr
als verdoppelt.

Spanne und mittlere Preise fiir groBe Mehrfamilienhauser in Euro/m? nach Landern (2022)
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Abb.4-123: Spanne und mittlere Preise und Spannen fiir groBe Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Léndern (2022)
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Bei der Unterscheidung der Wohnflachenpreise
innerhalb der Stadt- und Kreistypen fallt mehr als
bei jedem anderen Wohnimmobilienteilmarkt die
Sonderstellung der grélten Grolstadte auf
(Abb. 4-124). Der Medianwert des Wohnflachen-
preises in den grélten Grof3stadten liegt um zwei
Drittel Uber dem der drei nachstfolgenden Stadt-
und Kreistypen.

Spanne und mittlere Preise fiir groBe Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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Abb.4-124: Spanne und mittlere Preise und Spannen fiir groBe Mehrfamilienhduser in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)

Liegenschaftszinssatze fiir kleine
Mehrfamilienhauser

Liegenschaftszinssatze werden fir die Ermittlung
von Verkehrswerten nach dem Ertragswertverfahren
bendtigt. 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 fur den Ansatz zur Restnutzungsdauer des Ob-
jektes; dies ist der Zeitraum fir den die Verzinsung
der Kaufinvestitionssumme gilt. Es handelt sich bei
dem Liegenschaftszinssatz daher nicht um eine
Angabe der Renditen fiir z. B. Mehrfamilienhauser;
insbesondere bei kurzen Restnutzungsdauern un-
terscheiden sich die Parameter Liegenschaftszins-
satz und Rendite erkennbar. Dennoch ergeben sich
durch die Beobachtung seiner zeitlichen Entwick-
lung Hinweise darauf, in welche Richtung sich die
Renditeerwartungen von Investoren entwickeln.
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Die Gutachterausschusse konnten fir rund 48 %
der Gebietsflache der Bundesrepublik Angaben zu
Liegenschaftszinssatzen fir kleine Mehrfamilien-
hauser zu Verfigung stellen. Das waren 2 % weni-
ger als noch beim letzten Immobilienmarktbericht.
In der rdumlichen Verteilung liegt eine recht voll-
stéandige Datenbereitstellung im ndrdlichen Drittel
der Bundesrepublik vor, in dem sich die Bundes-
ldnder Niedersachsen, Sachsen-Anhalt, Berlin,
Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern be-
finden (Abb. 4-125 und Abb. 4-126). Im Siiden der
Bundesrepublik, aber auch in Schleswig-Holstein, ist
eine Datenverfligbarkeit eher die Ausnahme.

Fur Subkreise, aus denen keine Daten zur Ver-
fugung standen, wurden die Liegenschaftszinssatze
mithilfe statistischer Methoden ermittelt. Die statis-
tischen Schatzungen weisen insoweit hinreichende
Genauigkeiten auf, als dass Darstellungen bezogen
auf die Landerebene oder eine kategoriale Dar-
stellung der Daten auf Subkreisebene die tatsach-
lichen Verhaltnisse ausreichend abbilden. Dennoch
ist dort, wo keine oder sehr wenige Angaben vor-
liegen, mit Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu
rechnen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Liegen-
schaftszinssatzen fiir kleine Mehrfamilienhduser (2022)
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Abb.4-125: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
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héuser (2022)
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Abb.4-126: Datenbereitstellung der Gutachterausschiissen an Liegenschaftszinssétzen fiir kleine

Mehrfamilienh&user, Lédnderebene (2022)
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In der bundesweiten Darstellung der Subkreise
wurde eine Unterteilung der mittleren Liegenschafts-
zinssatze in sieben Klassen vorgenommen. Zur
Klasse mit den geringsten Liegenschaftszinssatzen
gehoren Subkreise, in denen der mittlere Liegen-
schaftszinssatz geringer als 1,3 % ist. Viele der
Subkreise, die zu dieser Klasse gehdren, befinden
sich in Baden-Wurttemberg und dort schwerpunkt-
maRig um Stuttgart und von dort ausstrahlend bis
in die Rhein-Neckar-Region (Abb. 4-127). Punktuell
befinden sich sehr geringe Liegenschaftszinssat-
ze auch in der Rhein-Main-Region, sudlich um
Hannover, in Osnabrick und einigen Bereichen
Bayerns. Auffallig ist, dass die groRten GroRstadte
zwar tendenziell unterdurchschnittliche Liegen-
schaftssatze aufweisen, aber nur selten zu den
beiden Klassen mit den niedrigsten Werten zahlen.
Die Klasse mit den hdchsten Liegenschaftszins-

satzen (3,2 % und groRer) ist vorwiegend besetzt
durch landlich gepragte Subkreise in Thuringen
und Sachsen sowie Mecklenburg-Vorpommern
und Sachsen-Anhalt. Diese Regionen zeichnen
sich durch ein eher geringes Preisniveau fir kleine
Mehrfamilienhduser aus. Dartber hinaus werden
hohe Liegenschaftszinsadtze an den Nahtstellen der
Bundeslander Hessen, Nordrhein-Westfalen und
Rheinland-Pfalz verzeichnet; hier handelt es sich um
Subkreise mit einer Uberwiegend gréeren raum-
lichen Distanz zu gréReren Grof3stadten.

Mittlere Liegenschaftszinssatze fiir kleine Mehrfamilienhduser (2022)

Liegenschaftszinsatz in %
[] bisunter1.3

[] 1.3bisunter 1.6
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. 3.2 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023

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

Abb.4-127: Mittlere Liegenschaftszinssétze fiir kleine Mehrfamilienhduser (2022)
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Liegenschaftszinssatze fiir groRe Mehrfamilien-
hduser

Die Gutachterausschisse konnten fur rund 33 % der
Gebietsflache der Bundesrepublik Angaben zu Lie-
genschaftszinssatzen fur grofle Mehrfamilienhduser
zu Verfigung stellen (Abb. 4-128 und Abb. 4-129).
Das waren 4 % mehr als noch beim letzten Immo-
bilienmarktbericht. Einige landliche Bereiche in den
Landern fallen bei den grolen Mehrfamilienhausern
in Ermangelung einer ausreichenden Anzahl an
Kauffallen aus. Dies fuhrt fir die statistischen Schat-
zungen in den Bereichen mit wenigen oder keinen
Angaben zu entsprechenden Ungenauigkeiten.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an Liegen-
schaftszinssatzen fiir groBe Mehrfamilienhduser (2022)
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Abb.4-128: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse an
Liegenschaftszinssétzen fiir grol3e
Mehrfamilienh&user (2022)
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Abb.4-129: Datenbereitstellung der Gutachterausschiissen an Liegenschaftszinssétzen fiir gro3e
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Bei der Darstellung der Liegenschaftszinssatze fur
groRe Mehrfamilienhduser (Abb. 4-130) liegen die
Klassen wertemalig etwas enger zusammen, damit
ungefahr gleiche Anzahl der Subkreise je Klasse
erreicht werden. In Baden-Wirttemberg befindet sich
weiterhin ein niedriges Niveau der Liegenschafts-
zinssatze, allerdings befindet sich die Metropolregion
Stuttgart nicht mehr wie bei den kleinen Mehrfamilien-
hausern in der niedrigsten Klasse. Stattdessen wei-
sen das Hamburger Umland, weite Bereiche Nieder-
sachsen, Oberbayern, das Oberallgdu, weitere
Oberzentren in Bayern sowie auch Thiringen eher
geringe Liegenschaftszinssatze auf. Die Lander
Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz fallen
mit einem inhomogenen Bild mit grofen Varianzen
zwischen den Kreisen auf. In der Klasse mit den
héchsten Liegenschaftszinssatzen (> 3,2 %)ergibt
sich mit der Ausnahme Thiringens ein ahnliches
Bild wie bei den kleinen Mehrfamilienhausern.

Mittlere Liegenschaftszinssatze fiir groBe Mehrfamilienhauser (2022)
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Abb. 4-130: Mittlere Liegenschaftszinssatze fiir groBe Mehrfamilienhduser (2022)
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4.3.1 Definition und Taxonomie

Mit dem hier verwendeten Begriff der ,Wirtschafts-
immobilien“ sind ausschlieBlich bebaute Grund-
sticke gemeint. Unbebaute Bauflachen, die fur
eine Bebauung mit zum Beispiel Handelsgebauden,
Burogebduden oder anderen vorgesehen sind,
werden hier nicht behandelt.

Fir dem Begriff ,Wirtschaftsimmobilien® wird
oftmals, gleichbedeutend, der Begriff ,Gewerbe-
immobilien“ verwendet. Spatestens mit der vorlau-
fig abgeschlossenen Verdffentlichung ,Taxonomie
der Wirtschaftsimmobilien zur Strukturierung des
sachlichen Teilmarktes der wirtschaftlich genutz-
ten Immobilien fur Zwecke der Marktbeobachtung
und Wertermittlung”” findet der Begriff ,Wirtschaft-
simmobilie* zunehmend Verbreitung und Verwen-
dung. Hintergrund fur die Begriffsdnderung ist,
dass der Ausdruck ,Gewerbeimmobilie® sehr stark
mit den bauplanungsrechtlichen Regelungen des
BauGB und hier insbesondere im Zusammenhang
mit den Regelungen zur Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nach § 34 BauGB verbunden ist. Inso-
fern greift dieser Begriff fir die Beschreibung von
Immobilien, die im weitesten Sinne wirtschaftlichen
Zwecken dienen, zu kurz. Unter dem weiter gefass-
ten Begriff der Wirtschaftsimmobilien fallen bei-
spielsweise Industrieimmobilien, kombinierte Frei-
zeit-, Einkaufs- oder Beherbergungseinrichtungen
wie Pflegeeinrichtungen oder Hotels.

' Peter Ache, Sabine Georgi, Dr. Michael Hellwig, & Eva
Katharina Neubrand. (2023). Taxonomie der Wirtschafts-
immobilien. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA) e. V., Berlin.
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4.3 Wirtschaftsimmobilien

Die in der Taxonomie gefundene Definition einer
“Wirtschaftsimmobilie” grenzt diese sehr eindeutig
von den “Wohnimmobilien” ab:

~Wirtschaftsimmobilien sind solche begeh-
baren Gebaude, die der Nutzer zur Erstel-
lung eines Produktes oder einer Dienst-
leistung als Produktionsfaktor einsetzt.
Nutzer solcher Wirtschaftsimmobilien sind
Unternehmen im weitestgehenden Sinne
(z.B. auch Vereine) oder die offentliche
Hand.?"

Grundsatzlich waren nach dieser allgemeinen Defi-
nition auch land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich
genutzte Immobilien den Wirtschaftsimmobilien
zuzuordnen. Die gesonderte Ausweisung dieser
Immobilienarten wird jedoch als sinnvoll erachtet,
da hier nicht die bauliche Nutzung des Grundstticks
im Vordergrund steht und zudem insbesondere die
land- und forstwirtschaftlich genutzten Immobilien
einen vollig anderen Charakter als die klassischen
Wirtschaftsimmobilien haben.

Ebenso werden jene Immobilien nicht den Wirt-
schaftsimmobilien zugeordnet, die der Wohn-
nutzung und gleichzeitig auch einer Renditeorien-
tierung dienen (z. B. vermieteter Wohnraum). Diese
Immobilienart ist primar auf die Grundfunktion des
Wohnens ausgerichtet, wodurch weder ein Produk-
tionsfaktor noch eine Dienstleistung im Vordergrund
der Nutzung stehen. Als weiteren entscheidenden
Faktor dieser Differenzierung ist auch die staatliche
Daseinsvorsorge herauszustellen: Die Errichtung,
Erhaltung und Vermietung von Wohnimmobilien
unterliegt in weiten Teilen besonderen gesetzlichen
Regelungen, da sie als Teil staatlichen Handelns die
Versorgung der Bevdlkerung mit angemessenem
und bezahlbarem Wohnraum sichern.

2 ebd, S.22.
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Die Kategorie Wirtschaftsimmobilien gilt als ein
inhomogener Immobilienmarkt. Als Anlagegut
(Asset) fur Investoren sind sie insbesondere in ihren
Unterkategorien einem Wandel unterworfen, der
sich an der Marktgangigkeit und an allgemeinen
Trends bzw. Leitbildern (wie z.B. der Nachhaltig-
keit oder der Stadt der kurzen Wege) orientiert.
Infolge der Corona-Pandemie und der veranderten
Rahmenbedingungen hat sich dieser Wandel fur
einige Branchen und Unterkategorien von Immo-
bilienarten noch verstarkt und dynamisiert. So
rucken beispielsweise seit einigen Jahren unter dem
Begriff ,Nahversorgungsimmobilie” anlagefahige
Immobilien des Lebensmitteleinzelhandels in den
Fokus der Investoren. Diese waren in der Pandemie
eine der wenigen Motoren des Einzelhandels. Es
sind auch Tendenzen zu erkennen, die auf einen
Rickgang der Investitionsbereitschaft in klassische
Blroimmobilien schlieBen lassen. Die Marktum-
fragen von Unternehmen in Bezug auf eine Reduzie-
rung ihrer Blroflachen sind insgesamt jedoch nicht
eindeutig. Es gibt auch Anzeichen dafur, dass ein
Festhalten an bestehenden Blros angestrebt wird.
Im vorliegenden Bericht wurden die Grundzlge der
Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien beachtet,
jedoch war es aufgrund der Verdffentlichung des
Berichts im Februar 2023 nicht mehr méglich, die zu
erhebenden Daten vollstandig an die vorgeschlage-
nen Kategorien anzupassen.
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4.3.2 Share Deals

In diesem Bericht werden Transaktionszahlen
und Geldumsatze verdffentlicht. Es handelt sich
um Marktinformationen, die aus den durch die
Gutachterausschisse in Deutschland aus ihren
Kaufpreissammlungen generiert und auf die Ebene
der Subkreise in der Bundesrepublik Deutschland
aggregiert wurden. Demnach werden nur die Trans-
aktionen auf dem Immobilienmarkt dargestellt, die
von den Gutachterausschissen auf der Grundlage
des § 195 BauGB (Kaufpreissammlungen) erhoben
werden konnten.

Neben anderen Immobilientransaktionen, die nicht
notariell beurkundet werden missen, sind in diesen
Daten auch keine sogenannten “Share Deals” ent-
halten. Als Share Deals werden Ubertragungen von
Gesellschaftsanteilen an Unternehmen bezeichnet.
Bei der Ubertragung von Gesellschaftsanteilen
bleibt das rechtliche Eigentum an den zum Gesell-
schaftsvermdgen gehdrenden Grundstticken unver-
andert. Nach § 195 BauGB sind den Gutachteraus-
schussen jedoch nur solche Vertrage mitzuteilen,
durch die das Eigentum an einem Grundstick Uber-
tragen wird. Die VerauRerung von Gesellschafts-
anteilen gilt nicht als Grundsttcksubertragung.

Informationen Uber solche Vertrage oder die Ver-
trage selbst liegen den Gutachterausschissen
daher nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass bei
Share Deals erhebliche Geldbetrage umgesetzt
werden; Uber den Umfang des Geldumsatzes bei
dieser Transaktionsart liegen jedoch nur sehr un-
genaue Schatzungen vor. Daher kann die Trans-
aktionsart der Share Deals in diesem Bericht nicht
bericksichtigt werden.
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4.3.3 Umsatze bei Wirtschafts-
immobilien insgesamt

Die bei Wirtschaftsimmobilien zu betrachtenden
Segmente werden entsprechend der Erhebung der
Daten von den Gutachterausschissen wie folgt be-
zeichnet:

e Immobilien flir den Handel

Immobilien fir Beherbergung und Gastronomie
Bulro- und Praxisimmobilien

Immobilien fur Industrie und andere
Produktionsvorgange

Alle weiteren bebauten Immobilien, bei denen
davon auszugehen ist, dass diese den Wirt-
schaftsimmobilien zuzuordnen sind

Zubeachtenistdabei, dass der Marktder Wirtschafts-
immobilien in seiner Gesamtheit ausgesprochen
inhomogen ist und die Registrierung der entspre-
chenden Kauffalle bei den Gutachterausschiissen
je nach Landern, aber auch innerhalb der Lander
stark voneinander abweicht.
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Zur Betrachtung der zeitlichen Entwicklung von
Transaktions- und Umsatzzahlen in dem Zeitraum
von 2011-2022 werden die folgenden Immobilien-
marktdaten dargestellt:

° Die Entwicklung von Transaktionen und
Geldumsatzen auf der Bundes- und Lander-
ebene

Die mittlere jahrliche Veranderung der
Transaktionszahlen je Bundesland

Die mittlere jahrliche Veranderung des
Geldumsatzes je Bundesland

Far die Querschnittsdarstellung der Transaktions-
und Umsatzzahlen, bezogen auf das Jahr 2022,
werden die Marktdaten der Segmente der sachliche
Teilmarkte

aller Wirtschaftsimmobilien,

[ ]

der Burogebaude und

° der Handelsgebaude

abgebildet.
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4.3.3.1 Datenlage

Fir den Teilmarkt der Wirtschaftsimmobilien konn-
ten die Gutachterausschusse fur rund 90 % der Ge-
bietsflache der Bundesrepublik Deutschland Daten
zu Transaktionen und Geldumséatzen zur Verfuigung
stellen (Abb. 4-131 und Abb. 4-132). Im Jahr 2020
waren es noch ca. 86 %: Dies kann bedeuten, dass
auch bei den Wirtschaftsimmobilien die Gutachter-
ausschisse von Jahr zu Jahr zunehmend in der
Lage sind, entsprechende Daten zum Marktgesche-
hen auch bei den Wirtschaftsimmobilien zur Verfu-
gung zu stellen.

Fur die Regionen, in denen Gutachterausschiisse
keine Daten bereitgestellt haben, wurden die fehlen-
den Daten mit Hilfe statistischer Methoden ermittelt.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsaétzen bei Wirtschaftsimmobilien
(2022)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein
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Genauigkeiten auf. Dennoch ist mit héherer Unge-
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Angaben fiur die betreffenden regionalen Unter-
suchungseinheiten vorliegen.
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Abb.4-131: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsétzen bei Wirtschafts-
immobilien, Subkreisebene (2022)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiiss zu Transaktionen und Geldumsétzen bei
Wirtschaftsimmobilien (2022)
(nach Gebietsflache)
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Abb.4-132: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsétzen bei
Wirtschaftsimmobilien (2022), Ldnderebene
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4.3.3.2 Transaktionen und Geldumsatze bei
Wirtschaftsimmobilien

Im Jahr 2022 sind auf dem Teilmarkt der Wirtschafts-
immobilien insgesamt ca. 67.500 Transaktionen
registriert worden, bei denen rund 74,0 Milliarden
Euro umgesetzt worden sind. Bei einem Immo-
bilienumsatz von insgesamt 301,1 Milliarden Euro
entspricht dies einem Anteil von knapp einem
Viertel des Gesamtumsatzes auf dem deutschen
Immobilienmarkt. Im Vergleich zum Jahr 2020 hat
sich dieser Anteil trotz eines allgemeinen Ruck-
ganges der Transaktionszahlen und des Geldum-
satzes nicht verandert.

Die langfristige Betrachtung der Entwicklungen des
Geldumsatzes und der Anzahl der Transaktionen
zeigt eine bereits seit 2019 - also vor Beginn der
Corona Pandemie - einsetzende starkere Schwan-
kung des Geldumsatzes als dies in den Jahren
2015-2018 oder auch in den Jahren 2011-2014 fest-
zustellen war (Abb. 4-133).

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Wirtschaftsimmobilien

(% = Anderung zum Vorjahr)
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32%
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14%

85,0
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2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-133: Entwicklung des Geldumsatzes, Wirtschaftsimmobilien (2011 — 2022)

110




Der Immobilienmarkt in Deutschland ‘

Uber einen langeren Zeitraum betrachtet zeigt
sich, dass die Entwicklungen der Geldumsatze und
Transaktionszahlen gegenlaufig sind. So ergibt sich
die mittlere Veranderung des Geldumsatzes pro
Jahr mit einer Steigerung von 5 %; die Entwicklung
der Transaktionszahlen von 2011-2022 (Abb. 4-134)
zeigen einen jahrlichen Ruckgang von etwa -4 %
pro Jahr.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Wirtschaftsimmobilien
(% = Anderung zum Vorjahr)

99,4 M 954
4% I 853 |l 853 80,0

8% 67,5
-16%

11% B 0% 775 M 753 M 75,1 730 @ 764 W 73,9
-9% -3% 0% 2% 3% -3%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-134: Entwicklung der Transaktionen, Wirtschaftsimmobilien (2011 — 2022)

Deutlich erkennbar ist auch der “Aufholeffekt” bei
den Transaktionen und beim Geldumsatz im Jahr
2021 mit einem Zuwachs von 8 % bzw. 14 %. Ins-
gesamt ist der Geldumsatz im Jahr 2022 wieder auf
74 Milliarden Euro gesunken, was einen Riickgang
um 14 % darstellt. Damit wurde jedoch nicht das vor
der Corona-Pandemie ubliche Niveau (2018 und da-
vor) erreicht, sondern lediglich das Niveau von etwa
2020. Zu vermuten ist, dass dies mit den Unsicher-
heiten zusammenhangt, die mit den Auswirkungen
des Krieges in der Ukraine einhergehen.
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Umsitze nach Kategorien der Wirtschafts-
immobilien

Die Betrachtung der Geldumsatze und Anzahl der
Transaktionen bei den Wirtschaftsimmobilien zeigt,
dass die Handelsimmobilien mit knapp 21,2 Mrd.
knapp 30 % des Geldumsatzes den Grofdteil der
Investitionen ausmachen.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Wirtschaftsimmobilien (2022)

(gesamt: 74,0 Mrd. Euro)
Handelsgebaude

Uibrige bebaute Grundstiicke
Blirogebaude
Industrie-/Produktionsgebaude
Teileigentum (gewerbl.)
Beherbergungs-/Gastronomiegebaude

I, 21,2 (28,7%)
19,3 (26,0%)
I 15,4 (20,9%)
I 11,6 (15,7%)

3.4 (4,7%)

3.0 (4,1%)

Abb.4-135: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, Wirtschaftsimmobilien (2022)

Transaktionen nach Kategorien, Wirtschaftsimmobilien (2022)

(gesamt: 67.500)

lbrige bebaute Grundstiicke
Teileigentum (gewerbl.)
Handelsgebaude
Industrie-/Produktionsgebdude
Blirogebaude
Beherbergungs-/Gastronomiegebaude

Sowohl beim Geldumsatz als auch bei der Anzahl
der Transaktionen nehmen die ,Ubrigen bebauten
Grundstlcke* mit rund 26 % des Geldumsatzes und
knapp 40 % der Transaktionen einen erheblichen
Anteil ein. Die in diesem Segment enthaltenen Immo-
bilienarten lassen sich derzeit nicht naher identifi-
zieren. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es
sich hierbei nicht in erster Linie um Wohnimmobilien
handelt, sondern um eine Vielzahl unterschiedlicher
Wirtschaftsimmobilien, die derzeit noch nicht naher
klassifiziert werden kdnnen. Dies kdnnen beispiels-

I 26.300 (38,9%)
[, 14.700 (21,8%)
I 14.200 (21,0%)

I 6.600 (9,8%)

[ 3.000 (4,4%)

[ 2.800 (4,1%)

Abb.4-136: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, Wirtschaftsimmobilien (2022)
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weise Krankenhauser, Pflegeimmobilien, Gara-
gen, Schulen und andere Bildungseinrichtungen
oder Ver- und Entsorgungseinrichtungen sein. Die
Problematik liegt hier insbesondere darin, dass die
Gutachterausschiusse in Deutschland gerade die
Wirtschaftsimmobilien sehr inhomogen erfassen.
Der AK OGA arbeitet derzeit daran, diese Proble-
matik aufzufangen, um hier zu einer verbesserten
Datenlage zu kommen.
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Umsatze nach Landern

In den Tabellen der (Abb. 4-137 und Abb. 4-138)
sind die Geldumsatze und Transaktionszahlen nach
Landern dargestellt.

Geldumsatz nach Liandern in Mio. Euro, Wirtschaftsimmobilien

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wiirttemberg 6.650 6.240 5.660 5.550 9.620 10.280 8.650 9.370 11.470 11.020 9.860 8.540
Bayern 6.380 7.140 10.500 9.250 11.210 12.170 12.320 11.090 14.080 11.150 15.520 15.830
Berlin 2.220 3.110 3.260 3.440 7.720 5.590 7.340 7.350 9.580 7.470 9.080 5.950
Brandenburg 580 620 840 1.060 1.290 1.340 1.320 1.610 1.490 1.480 2.210 1.920
Bremen 390 210 310 400 440 440 740 680 550 550 680 360
Hamburg 2.900 3.010 2.380 2.990 3.400 3.240 4.090 4.020 4.260 4.040 3.730 2.370
Hessen 4.690 5.280 4.290 6.750 6.580 7.100 8.730 9.110 9.560 8.230 8.770 6.980
Mecklenburg-Vorpommern 710 650 690 750 1.330 1.020 1.010 930 1.080 780 1.080 1.080
Niedersachsen 3.140 2.600 3.460 3.300 4.180 3.830 4.220 4.690 5.210 4.930 5.620 5.370
Nordrhein-Westfalen 7.980 7.130 8.560 10.580 12.670 12.240 11.380 12.670 15.840 14.840 17.010 14.040
Rheinland-Pfalz 1.390 1.640 1.870 2.020 1.770 1.970 2.380 2.570 2.940 2.570 3.030 3.090
Saarland 450 580 220 320 400 340 450 540 440 480 710 470
Sachsen 1.960 1.450 1.980 1.780 3.090 3.110 3.430 3.070 4.010 4.130 3.880 3.380
Sachsen-Anhalt 530 600 650 650 980 890 1.030 970 1.020 1.330 1.220 1.370
Schleswig-Holstein 1.000 880 1.420 1.260 1.670 1.740 1.780 1.920 2.050 1.770 2.460 2.100
Thiringen 700 700 830 830 800 960 770 1.000 1.410 1.100 1.430 1.150
Deutschland 41.670 41.840 46.910 50.920 67.150 66.250 69.640 71.600 84.980 75.860 86.280 74.010

Abb.4-137: Geldumsatz in Mio. Euro nach L&ndern, Wirtschaftsimmobilien (2011-2022)

Transaktionszahlen nach Landern

2014 2015 2016
Baden-Wirttemberg 19.260 16.830 9.580 9.300 9.520 8.960 9.620 9.500 8.500 8.120 9.760 8.900
Bayern 14.350 13.530 13.120 12.420 11.030 10.940 12.190 11.160 12.070 11.630 12.150 10.790
Berlin 3.640 3.680 4.110 3.590 1.680 1.680 1.700 1.440 1.340 1.180 3.500 2.560
Brandenburg 3.260 3.240 3.480 3.410 2.150 2.120 2.120 2.110 2.160 2.220 2.140 1.960
Bremen 460 460 440 440 620 590 480 440 450 440 380 250
Hamburg 1.870 1.840 900 860 940 550 550 500 500 420 430 360
Hessen 5.920 6.780 6.040 6.960 6.260 6.020 6.120 6.630 6.720 6.210 7.230 5.710
Mecklenburg-Vorpommern 3.470 3.010 2.110 2.020 2.850 2.470 2.700 2.540 2.350 2.030 2.000 1.650
Niedersachsen 9.200 9.130 8.410 8.490 6.190 6.100 6.050 6.230 6.360 6.270 6.440 5.280
Nordrhein-Westfalen 15.260 14.470 15.330 16.520 13.590 14.100 13.350 13.400 15.270 14.310 14.560 11.920
Rheinland-Pfalz 4.820 4.600 4.770 5.120 5.610 5.510 5.650 5.520 5.990 6.460 6.660 5.700
Saarland 1.050 920 870 940 860 810 880 970 1.120 1.340 1.190 930
Sachsen 5.980 6.270 6.040 5.590 7.290 6.700 6.320 6.170 6.410 6.240 5.890 4.930
Sachsen-Anhalt 3.580 3.750 3.090 3.080 2.540 2.630 2.660 2.520 2.620 2.510 2.660 2.450
Schleswig-Holstein 2.660 2.440 2.910 2.710 2.720 2.620 2.650 2.560 2.320 2.310 2.650 2.190
Thiringen 4.620 4.420 4.090 3.910 3.600 3.450 2.080 2.230 2.180 2.200 2.320 1.950
Deutschland 99.400 95.390 85.290 85.340 77.450 75.260 75.120 73.930 76.360 73.890 79.950 67.530

Abb.4-138: Transaktionen tiber Wirtschaftsimmobilien nach Landern (2011-2022)
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Der Vergleich der Umsatzzahlen des Jahres
2022 zwischen den Bundeslandern in Abb. 4-139
zeigt, dass die einwohnerstarksten Bundeslander
Bayern, Nordrhein-Westfalen und Baden-Wurt-
temberg die Lander mit den héchsten Geldumsat-
zen fUr Wirtschaftsimmobilien sind. Auf diese drei
Bundes-lander entfallen zusammen mehr als 50 %
des gesamten Geldumsatzes aus Verkaufen von
Wirtschaftsimmobilien in Deutschland. Die drei ein-
wohnerschwachsten Bundeslander Bremen, Saar-
land und Mecklenburg-Vorpommern weisen dem-
entsprechend die geringsten Geldumsatze auf.

Bezogen auf die Bundeslander zeigt sich hier deut-
lich der Einfluss der Einwohnerzahl (als Indikator
fur die MarktgrofRe) auf den Geldumsatz mit Wirt-
schaftsimmobilien. Dennoch ist zu bericksichtigen,
dass die Einwohnerzahlen lediglich ein Indikator
von vielen sind und zum Beispiel das Haushalts-
einkommen, das Bruttoinlandsprodukt oder andere
Determinanten ebenfalls eine erhebliche Rolle fir
die Markte der Wirtschaftsimmobilien spielen.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern Wirtschaftsimmobilien (2022)

(gesamt: 74,0 Mrd. Euro)

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg

15,8 (21,4%)
14,0 (19,0%)
—— 8.5 (11,5%)

Hessen I 7,0 (9,4%)
Berlin I 6,0 (8,0%)
Niedersachsen D 5.4 (7,3%)
Sachsen N 3.4 (4,6%)
Rheinland-Pfalz N 3.1 (4,2%)

Hamburg I 2 4 (3,2%)
Schleswig-Holstein 2.1 (2,8%)

Brandenburg I 1.9 (2,6%)

Sachsen-Anhalt 1.4 (1,9%)

Thiiringen 1.2 (1,6%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 1.1 (1,5%)

Saarland 0,5 (0,6%)

Bremen H0.4 (0,5%)

Abb. 4-139: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Wirtschaftsimmobilien (2022)
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Korrespondierend zu den Geldumsatzen erweisen
sich auch die Bundeslander Nordrhein-Westfalen,
Bayern und Baden-Wirttemberg mit knapp unter
50 % aller Transaktionen als die Bundeslander mit
den meisten Verkaufen von Wirtschaftsimmobilien
(Abb. 4-140) .

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Wirtschaftsimmobilien (2022)
(gesamt: 67.500)

Nordrhein-Westfalen | — 11.920 (17,7%)

Bayern I A0.790 (16,0%)
Baden-Wiirttemberg I 8900 (13,2%)
Hessen I 5.710 (8,5%)

Rheinland-Pfalz N 5.700 (8,4%)

Niedersachsen N 5.280 (7,8%)

Sachsen [, 4.930 (7,3%)

Berlin I 2.560 (3,8%)

Sachsen-Anhalt I 2.450 (3,6%)

Schleswig-Holstein I 2.190 (3,2%)

Brandenburg I 1.960 (2,9%)

Thiiringen I 1.950 (2,9%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 1.650 (2,4%)

Saarland I 930 (1,4%)

Hamburg 360 (0,5%)

Bremen B250 (0,4%)

Abb.4-140: Anzahl der Transaktionen nach Landern, Wirtschaftsimmobilien (2022)
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Jéhrliche Verdanderungen des Umsatzes nach
Landern

Aus den Tabellen der Abb. 4-137 und Abb. 4-138
ergeben sich die mittleren jahrlichen Veranderun-
gen des Geldumsatzes und der Transaktionszahlen
seit 2011. Diese werden in den Abb. 4-141 und
Abb. 4-142 dargestellt.

Mittlere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2011,

Wirtschaftsimmobilien

Brandenburg T 11,5%
Berlin I 9,4%
Sachsen-Anhalt I 9,0%
Bayern I 8,6%
Rheinland-Pfalz D 7.,5%
Schleswig-Holstein D 7,0%
Nordrhein-Westfalen D 5,3%

Sachsen I 5,1%

Niedersachsen D 5,0%

Thiiringen I 4,6%
Mecklenburg-Vorpommern D 3,9%

Hessen D 3, 7%

Baden-Wirttemberg I 2,3%

Saarland B0.3%

Bremen -0,7% Il

Hamburg -1,8% I

Deutschland T 5,4%

Abb. 4-141: Mittlere jéhrliche Verénderung des Geldumsatzes nach Léndern

Wirtschaftsimmobilien (2011-2022)

Bezogen auf den Geldumsatz (Abb. 4-141) zeigt
sich, dass die starksten Veranderungen im langer-
fristigen Vergleich nun im Land Brandenburg mit
einem Plus von rund 11 % zu verzeichnen sind.
Im letzten Jahr, d.h. im langfristigen Vergleich der
Jahre 2011-2020, lag Berlin noch mit einer
durchschnittlichen Veranderungsrate von 14,5 %
an der Spitze. Diese Veranderung kann da-
mit zusammenhangen, dass gerade in den
Jahren 2021 und 2022 eine Verschiebung der
Investitionen auch bei den Wirtschaftsimmo-
bilien von Berlin nach Brandenburg stattge-
funden hat. Das wiederum z. B. kénnte damit zu-
sammenhangen, dass Investoren auch bei den
Wirtschafts-immobilien in das kostenginstigere
Umland ausweichen oder in Brandenburg andere
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Foérderbedingungen gelten. Auch kénnen besonde-
re Projekte wie z. B. die im Marz 2022 in Betrieb ge-
gangene “Tesla Gigafactory Berlin-Brandenburg” im
direkt an Berlin grenzenden Landkreis Oder-Spree
(Gemeinde Grinheide[Mark]) dazu flhren, dass
eine ansteigende Markttatigkeit auf dem Immo-
bilienmarkt festzustellen ist.

In den Stadtstaaten Bremen (-0,7 %) und Hamburg
(-1,8 %) sind erstmals im langfristigen Vergleich
rucklaufige Entwicklungen zu beobachten. Deutsch-
landweit ist der Geldumsatz im langfristigen Ver-
gleich immer noch um 5,4 % pro Jahr gestiegen.
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Bei der Anzahl der Transaktionen zeigt sich im lang-
fristigen Vergleich deutschlandweit eine rucklaufige
Tendenz. Uber die Jahre 2011-2022 ergibt sich bei
den Transaktionen ein Rlckgang von insgesamt
jahrlich -3,5 % (Abb. 4-142).

Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionen nach Landern seit 2011, Wirtschaftsimmobilien

Rheinland-Pfalz B 1.5%
Hessen -0,3%
Saarland -1,1% I
Sachsen -1,8% I
Schleswig-Holstein -1,8% I
Nordrhein-Westfalen -2,2% [
Bayern -2,6% I
Berlin -3,1% I
Sachsen-Anhalt -3,4% I
Brandenburg -4,5% I
Niedersachsen -4,9% I
Bremen -5,4% NN
Mecklenburg-Vorpommern -6,6% I
Baden-Wirttemberg -6,8% .
Thiringen -7,5% I
Hamburg -14,0% I—_—
Deutschland -3,5% [

Abb. 4-142: Mittlere jéhrliche Verédnderung der Transaktionenszahlen nach Léndern,
Wirtschaftsimmobilien (2011-2022)
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Entwicklung der Umsétze nach Landern

Die Detailbetrachtung der Geldumsatze nach
Landern und Jahren (Abb. 4-143) lasst in den
meisten Bundeslandern gut erkennen, wie einerseits
die Nachholeffekte aufgrund der Corona-Pandemie
im Jahr 2021 zu einem Anstieg der Geldumsatze
gefuhrt haben. Andererseits ist aber auch festzu-
stellen, dass dieser Anstieg im Jahr 2022 in den
meisten Landern wieder zurtckging. Ausnahmen
bilden hier Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vor-
pommern, Rheinland-Pfalz und Bayern. Im lang-
fristigen Vergleich Uber alle Bundeslander hinweg

kann noch nicht von einer sogenannten ,Talsohle®
(bei den Geldumsatzen) gesprochen werden. In
den meisten Fallen liegen die Geldumsatze im Jahr
2022 etwa auf dem Niveau der Jahre 2019/2020
oder hoéher.

Entwicklung des Geldumsatzes fiir Verkdufe von Wirtschaftsimmobilien (2011-2022)

Nach Landern (Index: 2011=100)

Baden-Wiirttemberg Bayern

Berlin Brandenburg

400

300+

200

100+

Bremen Hamburg

Hessen Mecklenburg—Vorpommern

400+

3001

200+

100 -

:
I

|

Niedersachsen Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz Saarland

400+

Index, 2011 = 100

3001

200+

100+

l
[

Sachsen Sachsen—Anhalt

Schleswig—Holstein Thuringen

4001

300+

200+

100

04

!
|
l

20‘11 20‘13 20‘15 20‘17 20‘19 20‘21 20‘11

2613 2615 2617 2039 2051

20‘11 20‘13 20‘15 20‘17 20‘19 20‘21 20‘11 20‘13 20‘15 20‘17 20‘19 20‘21

Jahr
Abb.4-143: Entwicklung des Geldumsatzes flir Verkdufe von Wirtschaftsimmobilien nach Léndern (2011-2022, Index: 2011=100)
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Die Entwicklung der Transaktionszahlen fir Ver-
kadufe von Wirtschaftsimmobilien zeigt in Teilen
auch schon in der Vergangenheit erhebliche Ruick-
gange. Im Vergleich zu diesen rucklaufigen Zahlen,
beispielsweise der Jahre 2012/2013 in Nordrhein-
Westfalen oder 2015 in Brandenburg, sind die
Rickgange der Transaktionen in den vergangenen
zwei Jahren als weniger stark einzustufen, als
es mitunter einigen Meldungen zu entnehmen ist
(Abb. 4-144).

Entwicklung der Transaktionszahlen fiir Verkdufe von Wirtschaftsimmobilien (2011-2022)
Nach Landern (Index: 2011=100)

Baden-Wirttemberg Bayern Berlin Brandenburg

1004

501

Bremen Hamburg Hessen Mecklenburg—Vorpommern

100

501

Niedersachsen Nordrhein—-Westfalen Rheinland-Pfalz Saarland

Index, 2011 = 100

501

Sachsen Sachsen—-Anhalt Schleswig—Holstein Thiringen

1004

501

)
!
[

0

20‘11 20‘13 20‘15 2d17 20‘19 20‘21 20‘11 20‘13 20‘15 20‘17 20‘19 20‘21 2d11 20‘13 20‘15 20‘17 20‘19 20‘21 20‘11 20‘13 20‘15 20‘17 20‘19 20‘21
Jahr

Abb.4-144: Entwicklung der Transaktionszahlen fiir Verkdufe von Wirtschaftsimmobilien nach Landern (2011-2022, Index: 2011=100)
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Geldumsatz pro Transaktion

Auch wenn aus dem Indikator ,Geldumsatz je Trans-
aktion“ nicht direkt auf einen Preis je verkaufter
Wirtschaftsimmobilie geschlossen werden kann,
kénnen Tendenzen und Unterschiede ausreichend
gut beschrieben werden. Es ist erkennbar, dass
erhebliche Unterschiede zwischen den Bundes-
landern festzustellen sind (Abb. 4-145). Dabei ist
zu berlcksichtigen, dass es sich beim Geldumsatz
in den Flachenstaaten um Durchschnittswerte aus
mehreren Kreisen, Subkreisen und Stadten handelt
und bei denen in den Stadtstaaten Berlin, Ham-
burg und Bremen auf die einzelne Stadt bezogene
Angaben sind. Diese durchschnittichen Umsatz-
werte bewegen sich zwischen knapp 1,5 Mio. Euro
und 500 Tsd. Euro. Wahrend sich auch Bremen in
diesem Wertebereich wiederfinden lasst, liegen die
Stadtstaaten Hamburg und Berlin weit tGber dem
Wertebereich. Trotz des bereits hohen Wertes von

Berlin mit 2,3 Mio. Euro Umsatz pro Transaktion, ist
der Geldumsatz in Hamburg mit 6,7 Mio. Euro bei-
nahe dreimal so hoch wie in der Bundeshauptstadt.
Verglichen mit dem Geldumsatz pro Transaktion
aus dem Jahr 2020 ist der Umsatz in Hamburg von
9,6 Mio. Euro im Jahr 2020 auf 6,7 Mio. Euro im
Jahr 2022 gesunken. In Berlin ist der Geldumsatz
je Transaktion von 6,4 Mio. Euro im Jahr 2020 auf
2,3 Mio. Euro im Jahr 2022 gesunken. Gleicher-
malen auffallig im Jahresvergleich ist auch, dass
das Bundesland Baden-Wiurttemberg, das im Jahr
2020 noch den dritten Platz nach Berlin belegte, im
Jahr 2022 auf den neunten Platz nach Brandenburg
zuruckgefallen ist. Der Mittelwert fur Deutschland
insgesamt hat sich jedoch von 1,0 Mio. Euro je
Transaktion im Jahr 2020 auf 1,1 Mio. Euro je Trans-
aktion im Jahr 2022 nicht wesentlich verandert.

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro Nach Landern, Wirtschaftsimmobilien (20202)

Hamburg

Berlin ——2.3
Bayern 1.5
Bremen 5
Hessen 2
Nordrhein-Westfalen 2
Niedersachsen 0
Brandenburg 0
Baden-Wiirttemberg 0
Schleswig-Holstein - 10
Sachsen o7
Mecklenburg-Vorpommern [N 0,7
Thiringen o6
Sachsen-Anhalt o5
Rheinland-Pfalz o5

Saarland s
Deutschland R

— [N

Abb.4-145: Geldumsatz in Mio. Euro je Transaktion nach Landern, Wirtschaftsimmobilien (2022)
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Geldumsatz pro Einwohner nach Landern

Wie bereits zuvor erwahnt, ist die Einwohnerzahl
ein wesentlicher Indikator fur den Geldumsatz bei
Wirtschaftsimmobilien. In Verbindung zu diesem
Indikator stehen auch Faktoren wie die Anzahl der
Arbeitsplatze, die Einkommenssituation der Be-
volkerung sowie die Bevdlkerungsdichte. Die Zahl
der vorhandenen Wirtschaftsimmobilien geht in der
Regel mit diesen Kriterien einher.

So liegen auch beim Geldumsatz je Einwohner
naturgemal® die einwohnerstarken Stadtstaaten
Berlin und Hamburg an der Spitze. Allerdings fallt
auf, dass die Unterschiede zu Flachenstaaten wie

Bayern, Hessen oder Sachsen nicht so ausgepragt
sind wie beim Geldumsatz je Transaktion. Zudem
ist zu beachten, dass nicht Hamburg, sondern die
Bundeshauptstadt Berlin den héchsten Geldumsatz
je Einwohner aufweist.

Im Bundesdurchschnitt lag der Geldumsatz je Ein-
wohner im Jahr 2018 noch bei 860 Euro, im Jahr
2020 bei 910 Euro und im Jahr 2022 mit 890 Euro
in etwa auf dem Niveau von 2018 (Abb. 4-146).

Geldumsatz pro Einwohner in Euro nach Landern, Wirtschaftsimmobilien (2022)

Berlin M
Hamburg TR 22

Bayern R 1200

Hessen M

Sachsen I —— 40

Nordrhein-Westfalen D a0

Baden-Wiirttemberg )

Brandenburg - Te0

Rheinland-Pfalz D 70

Schleswig-Holstein D 20

Mecklenburg-Vorpommern |, 670

Niedersachsen 670
Sachsen-Anhalt I 530

Thiiringen 550

Bremen 530

Saarland D 480

Deutschland I 80

Abb.4-146: Geldumsatz in Euro je Einwohner, Wirtschaftsimmobilien nach Léndern (2022)
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Umsaétze auf der Subkreisebene

Die kleinsten raumlichen Untersuchungsein-
heiten, die in diesem Bericht verwendet werden,
sind die kreisfreien Stadte, Landkreise bzw. Sub-
kreise (vgl. Kapitel 2.3). Die Subkreise sind in den
meisten Fallen deckungsgleich mit den Landkreisen
und kreisfreien Stadten; in den Ballungsrdumen und
in der Kiistenzone, aber auch teilweise in Nordrhein-
Westfalen und Baden-Wurttemberg untergliedern
sie die Landkreise weiter. Dies hat den Vorteil, dass
insbesondere inhomogene Regionen bezlglich
ihrer Umsatzdaten und Preisniveaus differenzierter
ausgewertet werden konnen.

Abb. 4-147 zeigt den Geldumsatz bei Verkaufen von
Wirtschaftsimmobilien auf der Ebene der kreisfreien
Stadte, Landkreise und Subkreise. Deutlich erkenn-
bar sind die hohen Geldumsatze entlang der Achse
Dusseldorf-Kéln-Bonn sowie im Raum Frankfurt
und Heidelberg. Auch entlang der niederlandischen
Grenze und im Landkreis Emsland sind 2022 hohe
Geldumsatze zu verzeichnen. Die Stadte Hannover
und Bremen sowie das jeweils angrenzende Um-
land weisen ebenfalls hohe Geldumsatze auf, wenn-
gleich hier die Anzahl der Transaktionen nicht sehr
hoch ist (Abb. 4-139). Dies kann damit zusammen-
hangen, dass die dort verauBerten Immobilien im
Vergleich eher zu hohen Preisen verauf3ert worden
sind; Grinde dafur sind vielfaltig und mdégen an der
Art der Immobilien, der Lage oder einem beson-
deren Nutzungsziel liegen. Der hdchste Geldum-
satz wurde jedoch in der Bundeshauptstadt Berlin
erzielt (ca. 5,9 Mrd. Euro), was erneut den vor-
herigen Gedanken der Kopplung an den Indikator
der Einwohnerzahl bestatigt.

Geldumsatz bei Verkaufen von Wirtschaftsimmobilien in Mio. Euro (2022)

Wy
% o ey
$S . &,

et

Geldumsatz in Mio. Euro
[ bis unter 40

["] 40bis unter 50

[ 50 bist unter 70

[ 70 bis unter 90

B 90 bis unter 130

Il 130 bis unter 200

. 200 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-147: Geldumsatz bei Verkéufen von Wirtschaftsimmobilien in Mio. Euro
(2022)
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In Abb. 4-148 wird die Anzahl der Transaktionen
von Wirtschaftsimmobilien auf der Ebene der kreis-
freien Stadte, Landkreise und Subkreise dargestellt.
Auffallig sind die hohen Anzahlen an Transaktionen
im landlichen Raum, insbesondere an der tschechi-
schen Grenze entlang der Linie Dresden-Chemnitz
und in Richtung Leipzig. Aber auch in der Region
stdlich von Kassel bis nach Fulda und in den Ge-
bieten entlang der luxemburgischen Grenze und
von Trier bis nach Mainz sind erhéhte Transakti-
onszahlen in landlichen Raumen festzustellen. In
den Stadten hingegen sind die Transaktionszahlen
geringer. Dass hohere Transaktionszahlen nicht
immer mit héheren Geldumsatzen korrespondieren,
hangt damit zusammen, dass das Preisniveau oder
auch die Art der verauRerten Wirtschaftsimmobilien
stark von der jeweiligen Region abhangt (s. auch
Abb. 4-149 und Abb. 4-150).

Anzahl der Transaktionen von Wirtschaftsimmobilien (2022)

Anzahl Transaktionen
[ ] bis unter 50

[] 50 bis unter 70

[ 70 bis unter 100
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Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-148: Anzahl der Transaktionen von Wirtschaftsimmobilien (2022)
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Umsétze nach Stadt- und Kreistypen

Fasst man die auf Kreisebene erhobenen Daten
auf der Aggregationsebene der Stadt- und Kreis-
typen zusammen, so zeigt sich bei der Betrachtung
der Wirtschaftsimmobilien deutlich die nach wie
vor hohe immobilienwirtschaftliche Bedeutung der
Grol3stadte (Abb. 4-149 bis Abb. 4-151), auch
wenn sich derzeit eine steigende Tendenz in den
landlichen Raumen andeutet.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreiseypen, Wirtschaftsimmobilien (2022)

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 21,5 (29,0%)
Grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) N 19,0 (25,6%)

Dunn besiedelte 1andl. Kreise N 11,5 (15,5%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) N 10,6 (14,3%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen D 7,3 (9,9%)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 2.3 (3.2%)

I 1.9 (2,5%)
Abb.4-149: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Wirtschaftsimmobilien (2022)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Von den insgesamt rund 74,0 Mrd. Euro Geldumsatz
bei den Wirtschaftsimmobilien entfallen knapp 55 %
des Geldumsatzes allein auf die groRten Grol3stadte
und die kreisangehoérigen Mittelstaddte und stadti-
schen Kreise.

Die Betrachtung des Investitionsvolumens je Trans-
aktion gibt noch einmal deutliche Hinweise auf das
stark abweichende Preisniveau in den gréfRten
Grof3stadten im Vergleich zu allen anderen Stadt-
und Kreistypen. Hier wird pro Transaktion fast
doppelt so viel investiert wie in den GroRRstadten.

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Wirtschaftsimmobilien (2022)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) [

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) s 2,2
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [N 1 6

Kreisangehdrige Mittelstadte und stédtische Kreise [N 0.9
Kreisfreie Mittelstédte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 0.9

Diinn besiedelte landl. Kreise 0.8
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen o5
Deutschland i

Abb.4-150: Geldumsatz in Mio. Euro je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen, Wirtschaftsimmobilien (2022)
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Dennoch spielt fur die Anzahl der Transaktionen von
Wirtschaftsimmobilien neben den kreisangehdrigen
Mittelstaddten und den stadtischen Kreisen vor allem
der landliche Raum eine nicht zu unterschatzende
Rolle (Abb. 4-151). Hier werden rund 43 % aller
Transaktionen von Wirtschaftsimmobilien getétigt.
Allerdings schlagt sich dies, aufgrund des niedri-
geren Preisniveaus dieser Immobilien, nicht in den
Geldumsatzen nieder.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreiseypen, Wirtschaftsimmobilien (2022)
(gesamt: 67.500)

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 23.600 (35,0%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen N 14.700 (21,8%)
Diinn besiedelte landl. Kreise I 14.500 (21,5%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 6.700 (9,8%)

Grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 4.800 (7,1%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 2.100 (3,2%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 1.100 (1,6%)

Abb.4-151: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Wirtschaftsimmobilien (2022)
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4.3.3.3 Experteneinschatzungen zum Markt der
Wirtschaftsimmobilien 2022/2023

Allgemeines zum BBSR- Expertenpanel®

Die Unsicherheiten, mit denen die Immobilien-
markte derzeit knfrontiert sind, sind nicht nur eine
direkte Folge der Krisen. Vielmehr ist auch die
Informationslage unzureichend, um die Immobili-
enmarkte verlasslich einschatzen zu kénnen - wo
wenig gebaut und gehandelt wird, fehlt es oft an
validen Daten. Die Ergebnisse des BBSR-Exper-
tenpanel Immobilienmarkt spiegeln die Uberschnei-
dung der verschiedenen aktuellen Krisen wider.

3 BBSR: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung,
www.bbsr.bund.de
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Das BBSR-Expertenpanel ist eine jahrliche deutsch-
landweite Befragung, in welche die Expertise von
Fachleuten der Immobilienwirtschaft und des Immo-
bilienmarktes einflie3t. Es ist damit ein guter Spie-
gel der Markteinschatzungen aus der Immobilien-
branche und liegt mittlerweile in mehr als zehn-
jéhriger Zeitreihe vor. Thema sind die Marktseg-
mente der Wohn-, Buro-, Einzelhandels- und Lo-
gistikimmobilien. Hierbei stehen subjektive Markt-
einschatzungen und das Erfahrungs-Know-how der
Branchenexpertinnen und -experten im Fokus, wel-
che die objektiven, ,harten“ Rahmendaten wie Kauf-
preise oder Baufertigstellungen sinnvoll erganzen
und einen Zugang zu statistisch nicht beobachtbaren
Daten liefern. An der Befragung zum Jahreswechsel
2022/23 beteiligten sich 240 Immobilienexpertin-
nen und -experten. Nach der schwerpunktmafigen
Tatigkeit machen Immobilienvermittler, Gutachter
und Immobiliensachverstandige sowie die Gruppen
der amtlichen Akteure aus den Bereichen Gutach-
terausschusse, Behdrden und Wirtschaftsforderun-
gen die drei starksten Teilnehmergruppen aus.
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Konjunkturstimmung Ende 2022 im Krisen-
modus

Ende 2022 ist die ermittelte Konjunkturstimmung
durch die Krisenentwicklungen des vergangenen
Jahres stark beeintrachtigt. Vor allem im Woh-
nungssegment bricht die Stimmung ein, wah-
rend im ersten Pandemiejahr 2020 noch ein eher
moderater Abwartstrend zu beobachten war (siehe
Abb. 4-152). Auch die Logistikexperten sehen einen
starkeren Einbruch der Konjunkturlage und blicken
vom bisherigen Stimmungstiefpunkt auf das erste
Halbjahr 2023. Gleichwohl Uberwiegen insgesamt
im Logistiksektor die Optimisten, wahrend fiir Biro-,
Einzelhandels- und Wohnimmobilien eine stark
negative Entwicklung erwartet wird. Im Biro-und Ein-
zel-handelsimmobilienmarkt, der in dieser Konstell-
ation bisher als ,Corona-Verlierer” galt, ist der Stim-
mungswert ebenfalls deutlich gesunken. In Relation
zur aktuellen Situation war der Einbruch zu Beginn
der Pandemie hier jedoch weitaus dramatischer.

Konjunkturstimmung
100
80

_ 60 — e
]
= 40 e % ——
23
S 20 N~ Logistik
E O L] \ L] L] 1
e
5 -20
©
=40 N o
£ Blro
g  -60 -
@ 80 Einzelhandel
< i Wohnen

-100

o1/ o1 o1 02/ 01 01 01 01 02/ 02/ 02
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 4-152: Konjunkturstimmung im Vergleich zum letzten Halbjahr (Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2022. Dargestellt
ist der saldierte Stimmungswert aus den Antworten “(eher) besser” und “(eher) schlechter”. Angaben in % der Befragten;
N =189)
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Bewertung aktueller Einflussfaktoren auf die
Immobilienmérkte

Der Wert einer Immobilie wird zunehmend von ihrer
energetischen Qualitat beeinflusst, die u.a. von der
Bauweise, dem Warmeschutz und der Heizungsart
abhangt. 90 % der befragten Marktakteure stimmen
der Aussage zu, dass die energetische Qualitat eines
Gebaudes zukunftig einen starkeren Einfluss auf die
Immobilienpreise haben wird (siehe Abb. 4-153).
Dabei sind nur 21 % der Meinung, dass die ener-
getischen Eigenschaften eines Gebaudes bereits
angemessen in den Marktwert einflieRen. Um die
konkreten Preiseffekte energetischer Eigenschaften
von Gebauden bestimmen zu kdnnen, fehlen aller-
dings auf breiter Basis noch geeignete Daten.

Deutlich wurde in der Befragung, dass eine Dis-
krepanz zwischen den Erfordernissen des Klima-
schutzes und der notwendigen Investitions-
praxis gesehen wird. So wird die Bereitschaft der
Eigentimer, in die energetische Modernisierung
eines Gebaudes zu investieren, von den Experten
pessimistisch eingeschatzt. In der aktuellen Situa-
tion erwartet eine klare Mehrheit (71 %), dass nicht
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ausreichend in bauliche Mafinahmen investiert wird,
um die Energieeinsparziele im Gebaudesektor zu
erreichen. Insgesamt 72 % der Befragten vermissen
zudem ausreichende politische Anreize und Mal3-
nahmen, um Gebaudeeigentiimer zu energetischen
Investitionen zu motivieren.

Dabei stellt die Entwicklung der Hypothekenzinsen
(77 %) aus Sicht der Branchenakteure ein deutlich
gréReres Investitionshemmnis dar als die Unsicher-
heit Gber die Entwicklung der Inflation und der Ener-
giekosten (56 %). Nach Einschatzung von 53 % der
befragten Marktteilnehmer wird sich die Nachfrage
nach Wohnimmobilien sichtbar in preisglnstigere
Wohnsegmente verschieben.
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Die energetischen Merkmale eines Gebédudes werden fiir den Kaufpreis

einen immer groferen Einfluss haben. 40 51
Die Immobilienbesitzer werden nicht gentigend in bauliche MaRnahmen 47 24
investieren, um die Energieeinsparziele zu erreichen.
Die Entwicklung der Hypothekenzinsen ist aktuell das gréfte Problem fiir 47 30

Immobilieninvestitionen.

Der Wohnungsmarkt wird gut durch diese Krisen kommen und auch

weiterhin attraktiv bleiben. ar

-
w

E :l |

Die kiinftige Wohnungsnachfrage verlagert sich deutlich in preisglinstigere
Qualitétssegmente.

Die Entwicklung der Inflation (inkl. Energiekosten) ist aktuell das grofte
Problem fir Immobilieninvestitionen.

Der Kaufermarkt fiir Wohneigentum wird sich drastisch verkleinern.

Der Biromarkt wird gut durch diese Krisen kommen und auch weiterhin
attraktiv bleiben.

Die Folgen der aktuellen Krisen sind lediglich eine Marktkorrektur, die
wieder zu einer Normalisierung der Immobilienmarkte fiihrt.

~
N
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Die energetischen Merkmale eines Gebéudes sind im aktuellen Marktwert
bereits gut eingepreist.

Der Einzelhandelsmarkt wird gut durch diese Krisen kommen und auch
weiterhin attraktiv bleiben.
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N
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Trotz Krieg und Krisen sind die politischen Anreize und Manahmen
ausreichend, um Immobilienbesitzer zu energieeinsparenden...
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Abb. 4-153: Bewertung aktueller Einflussfaktoren auf die Immobilienmérkte (Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2022;
Angaben in % der Befragten; N = 203)
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Die Top-Themen der Immobilienbranche:
Energie, Kosten und Transformation werden
wichtiger

In einem Vergleich der wichtigsten Herausforderun-
gen, mit denen sich die Immobilienbranche in den
Jahren 2022, 2020 und 2018 konfrontiert sah, haben
einige Themen ihre Prioritat beibehalten, andere sind
noch wichtiger geworden (siehe Abb. 4-154).

Die COVID-19-Pandemie hat dazu geflihrt, dass fur
den Blroimmobilienmarkt ,Homeoffice/New Work
und Flachenbedarfe® zur wichtigsten Herausforde-
rung geworden sind, was auch fur 2022 unverandert
bleibt. Nach wie vor gibt es in der Fachwelt keinen
Konsens daruber, wieviel Buroflache zukinftig
bendtigt wird. Es existieren Unsicherheiten Uber
die weitere Entwicklung und dartber, wie dieser
zukunftige Bedarf kalkuliert werden soll. Rangierte
2018 noch die Herausforderung “Angebotsmangel”
auf Platz eins, so machten sich die Blroakteure seit
Pandemiebeginn Sorgen um Leerstande bzw. Nach-
fragedezigite (2022: Rang drei). Die Frage, welche
Buroflachen in Zukunft erforderlich sind, ist auch
eng mit einem geanderten Nutzungsverhalten durch
die Flexibilisierung der Arbeit verbunden. In diesem
Kontext geht es nicht nur um die Reduzierung der
bendtigten Buroflache, sondern auch um pers-
pektivische Bedarfsplanung und neue Konzepte,
um den zukunftigen Anforderungen gerecht zu
werden. Im Ergebnis ist es ein wichtiges Thema
fur den Buroimmobilienmarkt, adaquate Anpas-
sungsprozesse zu finden, um auf die veranderten
Anforderungen von Hybrid-Arbeitsmodellen (Home-
Office und Buro) reagieren zu kdnnen. Das Thema
,Nachhaltigkeit® gewinnt im Buroimmobilienmarkt
zudem zunehmend an Bedeutung und wird zur
erklarten Herausforderung Nummer zwei. Dies be-
inhaltet zum einen den Bedarf an Energieeffizienz-
und Klimaschutzmalinahmen. Gleichzeitig missen
die Immobilienmarktakteure auf neue Anforderun-
gen im Rahmen der ESG-Konformitat reagieren und
Berichtspflichten erflllen oder auch ESG-konforme
Aufwertungen der Bestande planen.
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Als die groRten Herausforderungen fur Einzel-
handelsimmobilien in der aktuellen wirtschaftlichen
Situation konzentrieren sich die Nennungen der
Befragten auf die Themen Nachfragedefizite und
Leerstande sowie auf eine grundsatzliche Umge-
staltung der Einzelhandelslandschaft in den Innen-
stadten. Auffallig ist, dass die Herausforderungen
des Online-Handels und damit verbundener Digita-
lisierungsprozesse (2020 und 2018 auf Rang eins)
demgegeniber aktuell an Bedeutung verloren ha-
ben. Aufgrund der Corona-Pandemie, aber auch der
vergleichsweise hohen Inflation und der unsicherer
gewordenen konjunkturellen Entwicklung hat sich
in zahlreichen Branchen des Einzelhandels eine
ricklaufige Nachfrage verstarkt. Durch die Umsatz-
verluste und gestiegenen Kosten stellt sich fir viele
Betreiber in Innenstadtlagen die Frage, ob sich der
Einzelhandel noch rentiert.

Es wird erkannt, dass ein grundsatzlicher Umbau-
und Umdenkprozess fur die innerstadtischen Lagen
erforderlich ist, um dem Funktionsverlust der Innen-
stadtstandorte entgegenzuwirken. Als MalRhahmen
gegen den Funktionsverlust innerstadtischer Lagen
werden u.a. die Forderung inhabergefuhrter Ge-
schafte, die Hinterfragung des Mietpreisniveaus
und die Diversifizierung des Angebots in zentralen
stadtischen Lagen vorgeschlagen. Es wird auch
deutlich, dass es notwendig sein kann, bestehen-
de Flachen an unterschiedliche Nutzungen anzu-
passen, flexibler mit Nach- und Umnutzungen
umzugehen und neue Nutzungskonzepte zu ent-
wickeln, z.B. in Form von Mixed-Use-Immobilien
oder -Quartieren.
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Der Logistikmarkt ist das Segment mit dem kon-
stantesten ersten Platz bei den Top-Themen: ,An-
gebotsmangel und Nachfragelberhang® ist nach
wie vor die drangendste Herausforderung fir die
Marktakteure. Aufgrund der steigenden Bedeutung
des Online-Handels und der knappen Verflgbar-
keit geeigneter Flachen steigt die Nachfrage nach
Logistikflachen konstant weiter an, wahrend neu
ausgewiesene Baugebiete mit dieser Entwicklung
nicht Schritt halten kénnen. Kritik wird an der kom-
munalen Planung gedulert, insbesondere in Bezug
auf die Dauer von Verfahren oder die Ungeeignet-
heit der ausgewiesenen Flachen. Auch das oftmals

Wohnungsmarkt 2022 [ 2020

2018
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negative Image und die Akzeptanzprobleme des Lo-
gistikmarkts in Teilen der Gesellschaft und der Kom-
munalpolitik werden als Herausforderung gesehen.
Energie- und klimaschutzspezifische Themen sind
erst 2022 auf die Agenda der Top-Themen gertickt,
stehen dort aber mittlerweile an zweiter Stelle und
beziehen sich v.a. auf ESG-Anforderungen sowie
Fragen der Energiequellen und -effizienz.
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Abb.4-154: Top-Themen der Immobilienbranche 2022, 2020 und 2018 (Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2022;
dargestellt sind die Themencluster der am haufigsten genannten offenen Antworten; Angaben in % der Nennungen)
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4.3.3.3 Fazit, alle Wirtschaftsimmobilien

Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Anzahl
der Transaktionen von Wirtschaftsimmobilien im
Zeitraum 2011 bis 2015 kontinuierlich gesunken ist
und bis 2020, also bis zum Auftreten der Corona-
Pandemie, nahezu konstant geblieben ist. Im Jahr
2021 steigt die Anzahl der Transaktionen um 8 % auf
80.000, was als Folge der Investitionszurtickhaltung
im Jahr 2020 interpretiert werden kann. Aufgrund
der Ereignisse im Jahr 2022, ausgeldst durch den
Krieg in der Ukraine, ist in diesem Jahr (nach Ein-
schatzung der Gutachterausschusse, insbesondere
in der zweiten Jahreshalfte) ein Rickgang um 16 %
zu verzeichnen.

Aufgrund der besonderen wirtschaftlichen Bedeu-
tung der groften GroRstadte sind die Geldumsatze
je Transaktion dort am hdchsten; so weisen die
sieben groften Stadte in Deutschland im Jahr 2022
einen durchschnittlichen Geldumsatz von 3,9 Mio.
Euro je Transaktion auf. Damit weisen die Objekte
in diesen Stadten ein ganzlich anderes Preisniveau
auf als Objekte in landlichen Regionen. Gleichwohl
ist auch festzustellen, dass gegeniber dem Jahr
2020 (22,5 Mrd. Euro) im Jahr 2022 mit nunmehr
19,0 Mrd. Euro ein Rickgang des Geldumsatzes zu
verzeichnen ist.
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4.3.4 Biiroimmobilien

Das Segment der Blroimmobilien umfasst Immo-
bilien, die zu mindestens 50 % eine Bironutzung
aufweisen. Weitere 50 % der Immobilie kdnnen
durch erganzende Nutzungsarten (z. B. Restau-
rants, Cafés oder auch Einzelhandel) gepragt sein.
Buroimmobilien befinden sich in der Regel in den
zentralen Geschaftslagen der Stadte und sind in
ihrer Funktionalitat primar auf Blroarbeit und damit
verbundene Dienstleistungen ausgerichtet; hierzu
zahlen auch Verwaltungsgebaude und Rathauser
sowie Co-Working-Spaces. Grundsatzlich lassen
sich Blroimmobilie in

kleine Buroimmobilien (Mietflache < 1.000 m?),

mittelgrofRe Buroimmobilien (Mietflache 1.000 -
10.000 m?) und

e grofRRe Buroimmobilien (Mietflache > 10.000 m?)

unterteilen®.

Derzeit ist es den Gutachterausschissen jedoch
nicht moglich, diese Kategorisierung abzubilden, da
in der Regel dort keine Informationen uber die ver-
mietete Flache bzw. die Blronutzflache vorliegen.
Dies bedeutet in der Konsequenz auch, dass inner-
halb der nun grob zusammengefassten Kategorie
»BUroimmobilien“ mégliche gegenlaufige Trendent-
wicklungen einzelner Teilsegmente nicht fundiert
aufgezeigt werden kénnen.

Es ist daher mittelfristig anzustreben, dass die Gut-
achterausschusse zur genaueren Beobachtung der
Entwicklung auf dem Buroimmobilienmarkt auch die
verschiedenen Teilsegmente detaillierter erfassen.
Die Erfassung der Verkaufsfalle von Bliroimmobilien
sollte nach einer einheitlichen Taxonomie erfolgen.
Nur auf dieser Basis sind aussagekraftige Analysen
des jeweiligen Teilmarktes mdglich.

4 Peter Ache, Sabine Georgi, Dr. Michael Hellwig, Eva
Katharina Neubrand. (2023). Taxonomie der Wirtschafts-
immobilien. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA) e. V., Berlin
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4.3.4.1 Datenlage

Die vorliegenden Daten zu Biroimmobilien be-
ziehen sich ausschlieBlich auf Transaktionen mit
bebauten Grundstiicken. Nicht enthalten ist der
Erwerb unbebauter Grundstticke fur zuktnftige Pro-
jektentwicklungen und die damit verbundene spate-
re Errichtung von Burogebauden.

Bei Blroimmobilien ist davon auszugehen,
dass ein erheblicher Teil der Transaktionen im
Rahmen von ,Share Deals" erfolgt, die in den
nachfolgend dargestellten Umsatz- und Trans-
aktionszahlen nicht enthalten sind, da sie den Gut-
achterausschissen nicht zur Kenntnis gelangen.
Wie hoch der Anteil der Transaktionen Uber Share
Deals sein kdnnte, kann nicht abgeschatzt werden.
Nach Kenntnis des AK OGA liegen hierzu derzeit
keine vollstandigen Daten vor.

Fiar den vorliegenden Bericht konnten die Gut-
achterausschusse fir insgesamt fast 90 % der je-
weiligen Gebietsflache Daten zu Transaktionen und
Geldumsatzen von Buroimmobilien zur Verfigung
stellen. Lediglich in den Flachenlandern Baden-
Wirttemberg (14 %), Schleswig-Holstein (66 %)
und im Stadtstaat Bremen (81 %) konnten Daten fur
weniger als 90 % der Gebietsflache ubermittelt
werden (Abb. 4-155 und Abb. 4-156).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumsétzen bei Biiroimmobilien (2022)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen

Hannover;
Magdeburg:
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Saarbriicken

Stuttgar

Minchen

Datengrundiage: AK OGA 2023

Berlin

Rotsdam

Dresden

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

Abb.4-155: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen und Geldumsétzen bei

Biiroimmobilien (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsétzen bei

Biiroimmobilien (2022)
(nach Gebietsflache)
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Deutschland 89 %

1%

Abb.4-156: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsétzen bei

Btiroimmobilien, Ladnderebene (2022)
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4.3.4.2 Transaktionen und Geldumsatze bei
Biiroimmobilien

Abb. 4-157 und Abb. 4-158 zeigen die Entwicklung
der Anzahl der Transaktionen und des Geldumsatzes
auf dem Buroimmobilienmarkt. Dabei wird einerseits
deutlich, dass der Geldumsatz starkeren Schwan-
kungen unterliegt als die Anzahl der Transaktionen.
Im langfristigen Durchschnitt liegt die Entwicklung
sowohl der Anzahl der Transaktionen als auch des
Geldumsatzes bei einem jahrlichen Rlckgang von
rund -4 %. Ausschlaggebend hierfir sind die deut-
lichen Riickgange des Geldumsatzes (-38 %) und
der Transaktionen (-21 %), die im Jahr 2022 ver-
zeichnet wurden.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Biiroimmobilien

(% = Veranderung zum Vorjahr)

Hinsichtlich der Auswirkungen der Corona-Pande-
mie in den Jahren 2020/2021 ist festzustellen, dass
nach einem voribergehenden Ruckgang der Trans-
aktionszahlen im Jahr 2020 ein Aufholeffekt fir das
Jahr 2021 deutlich erkennbar ist. Die Auswirkungen
des Krieges in der Ukraine zeigen sich besonders
deutlich im Jahr 2022, wobei die Mehrheit der Gut-
achterausschisse angibt, dass sich der Rickgang
der Transaktionszahlen insbesondere im zweiten
Halbjahr 2022 bemerkbar gemacht hat.

2015 2016 2017 2018

2019

2020 2021 2022

Abb.4-157: Entwicklung der Anzahl der Transaktionen (in Tsd.) bei Biiroimmobilien (2015-2022)

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Biiroimmobilien

(% = Veranderung zum Vorjahr)

2015
Abb.4-158: Entwicklung des Geldumsatzes (in Mrd. Euro) bei Biiroimmobilien (2015-2022)

2016 2017 2018

2019
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Umsatze nach Landern

Im Landervergleich der Buroimmobilienmarkte
dominiert das Bundesland Nordrhein-Westfalen
hinsichtlich der Anzahl der Transaktionen mit Gber
20 % des bundesweiten Transaktionsvolumens im
Jahr 2022. Gegenuber dem Jahr 2020 (ca. 24 %)
ist dies keine wirklich signifikante Veranderung. Be-
trachtet man jedoch die absoluten Zahlen, so zeigt
sich, dass im Jahr 2022 insgesamt etwa 137 Blro-
immobilien weniger veraullert wurden als im Jahr
2020 (810 Transaktionen). Dies entspricht einem

Rickgang der Transaktionen um 15 %, liegt dabei
aber immer noch unter dem Rickgang der Anzahl
der bundesweiten Transaktionen (Abb. 4-159 und
Abb. 4-160).

Der Anteil des Geldumsatzes flir Buroimmobilien
am bundesweiten Gesamtgeldumsatz von 15,4 Mrd.
Euro liegt in Nordrhein-Westfalen ebenfalls bei
22,5 %. Insgesamt sinkt der Geldumsatz fur Buro-
immobilien jedoch deutlich um 38 % von 20,8 Mrd.
Euro im Jahr 2020 auf 15,4 Mrd. Euro im Jahr
2022.

Anzahl der Transaktionen nach Landern, Biiroimmobilien (2022)

(gesamt: 2.990)

Nordrhein-Westfalen

673 (22,5%)

Niedersachsen D 371 (12,4%)
Bayem I 291 (9,7%)
Baden-Wiirttemberg D 271 (9,1%)
Hessen D 258 (8,6%)
Sachsen-Anhalt I 204 (6,8%)

Berlin D 174 (5,8%)

Sachsen I 149 (5,0%)

Brandenburg I 140 (4,7%)
Mecklenburg-Vorpommern [N 127 (4,3%)

Thiiringen 72 (2,4%)

Hamburg 72 (2,4%)

Rheinland-Pfalz I 68 (2,3%)

Schleswig-Holstein 67 (2,2%)

Bremen B33 (1,1%)

Saarland [l 18 (0,6%)

Abb.4-159: Anzahl der Transaktionen bei Bliroimmobilien, nach Léndern (2022)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, Biiroimmobilien (2022)

(gesamt: 2.990)

Nordrhein-Westfalen
Bayern

Hessen

Berlin

Hamburg
Baden-Wirttemberg
Niedersachsen
Sachsen
Rheinland-Pfalz
Sachsen-Anhalt
Brandenburg
Schleswig-Holstein

i zat 2,5%)
. PEUGERY
N 2,09 (13,5%)
I 2,07 (13,4%)
[, 1,34 (8,7%)

[ 1,20 (7,8%)

I 0,66 (4,3%)

I 0.46 (3,0%)

I 0,36 (2.4%)

I 0.26 (1,7%)

0,24 (1,5%)

0,19 (1,2%)

Mecklenburg-Vorpommern ] 0,08 (0,5%)

Thiringen
Saarland
Bremen

10,06 (0,4%)
10,05 (0,3%)
10,05 (0,3%)

Abb.4-160: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Bliroimmobilien (2022)
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Umsétze nach Stadt- und Kreistypen

Betrachtet man die Umséatze nach Stadt- und Kreis-
typen wird deutlich, dass die Anzahl der Trans-
aktionen nicht mit dem Geldumsatz korrespondiert.
Bei der Anzahl der Transaktionen liegen die kreis-
angehdrigen Mittelstéadte und die stadtischen Kreise
mit einem Anteil von rund 30 % vor den anderen
Stadt- und Kreistypen. Auf die grofdten Grolistad-
te entfallen dagegen nur 14 % der Transaktionen.
Der Anteil des Geldumsatzes in den groRten Grol3-
stadten liegt dagegen bei fast 60 %. Dies ist auf die
hohen Immobilienpreise in GroRstddten zuruick-
zufuhren. Die in den Grol3stadten veraulRerten
BlUroimmobilien sind mit deutlich héheren Geldum-
satzen je Transaktion verbunden als beispielsweise
in den kleineren GroR3stddten oder den kreisan-

gehorigen Mittelstadten. Zudem ist zu bertcksichti-
gen, dass es sich bei den Objekten in den verschie-
denen Stadt- und Kreistypen um sehr unterschied-
liche Formate von Biroimmobilien mit ebenso
unterschiedlichen GréRen handelt.

Dennoch ist festzuhalten, dass die Aktivitaten auf
dem Buroimmobilienmarkt fur die kleineren Grof3-
stadte und kreisangehoérigen Stadte von hoher
Relevanz sind. Zusammen machen sie im Jahr
2022 mehr als 45 % aller gehandelten Biroimmo-
bilien aus. Dieses Muster deckt sich ebenso wie die
Anteile der Transaktionen und des Geldumsatzes
innerhalb der Stadt- und Kreistypen mit den Ergeb-
nissen der Vorjahre (Abb. 4-161 und Abb. 4-162).

Anzahl der Transaktionen nach stadt- und Kreistypen, Biiroimmobilien (2022)

(gesamt: 2.990)

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise |GG 370 (29,1%)

Diinn besiedelte Iandl. Kreise D 550 (18,4%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen N 470 (15,7%)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 450 (15,1%)
GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) D 420 (14,1%)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) I 130 (4,4%)

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

Abb.4-161: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Bliroimmobilien

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Biiroimmobilien (2022)

(gesamt: 15,4 Mrd. Euro)

GroRte Grolistadte (mehr als 600 Tsd EW)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)

9.1 (59,0%)
I 2.4 (15,2%)

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 2.2 (14,2%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 0,6 (4,2%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen W05 (3,.2%)
Diinn besiedelte landl. Kreise Mo0.4(2,6%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

H0,3(1,6%)

Abb.4-162: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Biiroimmobilien
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Umsaétze auf der Subkreisebene

Die Kartendarstellungen in (Abb. 4-163 und
Abb. 4-164 geben einen deutschlandweiten Uber-
blick GUber die Anzahl der Transaktionen und die
Geldumsatze bei Verkaufen von Blroimmobilien im
Jahr 2022.

Es wird deutlich, dass die Anzahl der Transaktionen
in den jeweiligen Stadten, Kreisen und Subkreisen
vergleichsweise gering ist. In knapp 20 % aller
Kreise wurde im Jahr 2022 kein oder nur ein Kauffall
fur Budroimmobilien registriert und in nun 1 % aller
Kreise wurden mehr als 40 Kauffalle registriert.

Anzahl der Transaktionen von Biiroimmobilien (2022)

*ﬁ Berlin’

Potsdam!

Magdew
¥
| %resden

Hannover

W 10 und mehr

Datengrundiage: AK OGA 2023

Abb.4-163: Anzahl der Transaktionen von Bliroimmobilien auf
der Ebene der Subkreise (2022)

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

Die Betrachtung des Geldumsatzes zeigt ein ande-
res Bild als die Darstellung der Anzahl der Transakti-
onen Abb. 4-164 Dies hangt damit zusammen, dass
die Geldumsatze je Transaktion insbesondere in
den Grol3stadten deutlich héher sind als in den an-
deren Regionen. So liegt der Geldumsatz je Trans-
aktion in Minchen mit ca. 70 Mio. Euro deutlich vor
der Stadt Dusseldorf (Rang 2) mit ca. 33 Mio. Euro
(siehe auch Abb. 4-165 und Abb. 4-166). Dabei
ist zu beachten, dass bei der geringen Anzahl an
Transaktionen der Geldumsatz je Transaktion sehr
stark schwanken kann; es kann hier bereits der Ver-
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Die meisten Transaktionen wurden in der Bundes-
hauptstadt Berlin (ca. 170 Transaktionen) und mit
deutlichem Abstand in Hamburg (ca. 70) sowie im
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (Mecklen-
burg-Vorpommern) (ca. 65) registriert. Dass Bayern
mit ca. 290 Transaktionen nach Nordrhein-West-
falen (ca. 670 Transaktionen) und Niedersachsen
(ca. 370 Transaktionen) dennoch an dritter Stelle
im Landervergleich liegt, durfte mit der Grof3e des
Bundeslandes zusammenhangen.

Geldumsatz in Mio. Euro bei Biiroimmobilien (2022)

R

Berlin’$

ll t Potsdam’

8 O
P

‘g‘&

prr Seadit )
b i § P,

W 100 bis unter 30,0
W 300 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023

Abb.4-164: Geldumsatz in Mio. Euro bei Verkéufen von Bliro-
immobilien auf der Ebene der Subkreise (2022)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis

© GeoBasi BKG

kauf einer sehr teuren Immobilie den Mittelwert des
Geldumsatzes je Transaktion deutlich verandern.

Interessant ist in diesem Zusammenhang auch,
dass der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
(Mecklenburg-Vorpommern) und der Landkreis
Emsland (Niedersachsen) mit ca. 44 Mio. Euro bzw.
ca. 51 Mio. Euro besonders hervorstechen. Weniger
Uberraschend ist, dass die Bundeshauptstadt Berlin
mit ca. 2,1 Mrd. Euro, gefolgt von Miinchen (1,9 Mrd.
Euro) und Hamburg, Dusseldorf und Frankfurt (ca.
1,3 bis 1,2 Mrd. Euro) die Rangliste anflhrt.
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Geldumsatz je Transaktion

Die Darstellung des durchschnittlichen Geldum-
satzes je Transaktion auf Ebene der Bundeslander
zeigt eine deutliche regionale Streuung des allgemei-
nen Preisniveaus fir Blroimmobilien (Abb. 4-165).
Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass Buiro-
immobilien generell regional sehr unterschiedlich
sind, sowohl hinsichtlich der GréRe als auch der
Qualitat und der baulichen Ausfihrung.

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Landern, Biiroimmobilien (2022)

Hamburg R 188
Berlin e

Bayern o8

Hessen —— .1

Rheinland-Pfalz s 4

Nordrhein-Westfalen 2
Baden-Wiirttemberg . m

Sachsen [ KN
Schleswig-Holstein 2 s

Saarland L N
Niedersachsen 8

Brandenburg 7

Bremen 4

Sachsen-Anhalt i3

Thiiringen | K]
Mecklenburg-Vorpommern [l 0,6

Deutschland 5,2

Abb.4-165: Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro bei Bliroimmobilien, nach Léndern (2022)

Der bundesweite durchschnittliche Geldumsatz pro
Transaktion liegt im Jahr 2022 mit einem Betrag von
5,2 Mio. Euro in etwa auf dem Niveau des Jahres
2018 (5,1 Mio. Euro) und ist damit gegentber dem
Jahr 2020 (6,1 Mio. Euro) um rund 1 Mio. Euro
gesunken. Bei dieser Betrachtung ist jedoch zu
beachten, dass es bei Verkdufen von Objekten mit
sehr hohen Preisen in einer Stadt sehr schnell zu
Verschiebungen der umgesetzten Geldbetrage pro
Transaktion kommen kann; die Angaben kénnen da-
her lediglich als Hinweis, nicht jedoch als statistisch
stabile Indikatoren interpretiert werden.
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Die Analyse der umgesetzten Geldbetrage pro
Transaktion zeigt, dass auch der Blroimmobilien-
markt in Minchen offensichtlich derjenige mit den
hdchsten Preisen ist; im Vergleich der Stadte und
Kreise liegen z.B. Hamburg und Stuttgart etwa auf
gleichem Niveau, vergleichsweise weit hinter den
Stadten Dusseldorf, Mainz und Koln.

Geldumsatz pro Transaktion nach teuersten Stadten und Kreisen in Mio. Euro, Biiroimmobilien (2022)

Miinchen T 9,0
Dusseldorf D 33,0

Mainz [ 30,0

Kain [ 28,0

Frankfurt am Main I 26,0

Offenbach am Main, Kreisfreie Stadt I 25,0

Hochtaunuskreis - Stadt Bad Homburg - Rhein-Main-Gebiet | NN 24,0

Miinchen, Ldkr. I 23,0

Hamburg I 19,0

Stuttgart I 19,0

Abb.4-166: Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro je Transaktion nach teuersten Stéadten und Kreisen,
Btiroimmobilien (2022)

Die Betrachtung nach Stadt- und Kreistypen besta-
tigt, dass das Preisniveau fir Blroimmobilien in den
grolten GroRstadten mit erheblichen Abstand am
hdéchsten ist. Mit einem Betrag von rund 21,9 Mio.
Euro pro Transaktion liegen die grofieren Grof3-
stadte weit vor den ubrigen Regionen und sorgen
dafir, dass der bundesweite durchschnittliche
Geldumsatz pro Transaktion vergleichsweise hoch
ausfallt.

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Stadten und Kreistypen, Bliroimmobilien (2022)

Grofte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) T 2109
Kleine GroRstédte (100 bis unter 500 Tsd. EW) 52
GroRstédte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 4.8
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [ 2.5
Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise [ 2.5

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen - 1,1
Diinn besiedelte landl. Kreise o7
Deutschland [ s,2

Abb.4-167: Geldumsatz in Mio. Euro je Transaktion nach Stadt- und Kreistypen, Biiroimmobilien (2022)
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4.3.5 Handelsimmobilien

Gemal der unter malgeblicher Federfihrung der
Redaktionsleitung fur den Immobilienmarktbericht
Deutschland in Zusammenarbeit mit dem ZIA Zent-
raler Immobilienausschuss e. V. und weiteren Unter-
nehmen und Institutionen entwickelten Taxonomie
fir Handelsimmobilien werden Handelsimmobilien
wie folgt beschrieben:

Handelsimmobilien sind bebaute Grund-
stlicke, die zu mindestens 50 % eine Han-
delsnutzung aufweisen. Die restlichen 50 %
kénnen daher durch in der Regel ergan-
zende Nutzungsarten (z. B. Blros, Cafeés,
Restaurants oder auch Logistikanteile) ge-
pragt sein. Liegen mehrere voneinander un-
abhangige Nutzungsarten vor und liegt der
Anteil der Handelsnutzung zwischen 50 %
und 75 %, spricht man von einer gemischt
genutzten Handelsimmobilie. Liegt der An-
teil der ergdnzenden Nutzungen unter 25 %,
spielen diese eine untergeordnete Rolle, so
dass diese Form der Mischnutzung nicht
explizit in der Bezeichnung berlcksichtigt
wird.

Far den hier vorliegenden Immobilienmarktbericht
Deutschland konnten die in der oben genannten
Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien definierten
Untergruppen der Handelsimmobilien nicht exakt
abgebildet werden. Dies liegt daran, dass die Gut-
achterausschusse in der Kuirze der Zeit noch nicht in
der Lage waren, die registrierten Kauffalle entspre-
chend zu klassifizieren. Aus diesem Grund erfolgen
die Auswertungen im Segment der Einzelhandels-
immobilien nur allgemein ohne weitere Differenzie-
rung.
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4.3.5.1 Datenlage dies gilt insbesondere fir das Gebiet des Landes
Baden-Wiurttemberg, fir die Stadt Bremerhaven
Die Angaben zu Handelsimmobilien beziehen sich und fir Teile des Landes Schleswig-Holstein.

ausschlieBlich auf bebaute Grundsticke und bein-
halten nicht den Erwerb von Grundstiicken (auch
unbebauter Grundsticke mit anderer Nutzung)
zur Entwicklung von Immobilienprojekten, die dem
spateren Betrieb von Handelsimmobilien dienen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen und Geldumséatzen von Handelsimmobilien (2022)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Auch bei den Handelsimmobilien ist davon auszu-
gehen, dass ein derzeit noch unbestimmter Anteil
der Transaktionen im Rahmen von ,Share Deals*
erfolgt. Diese Transaktionen sind in den nach- . ,
folgend dargestellten Umsétzen nicht enthalten, da P Schwerin

sie nicht als notariell zu beurkundende Grundstiicks- ) Warburg

kaufvertrage behandelt werden und somit den Gut- 2N

achterausschussen nicht zur Kenntnis gelangen. Beriin

Hannover;
. . . . Magdeburg Potsdam
Fir diesen Bericht konnten die Gutachteraus-

schisse, bezogen auf die jeweilige Gebietsflache,
zu etwa 90 % Daten Uber Transaktionen und Geld-
umsatze bei Handelsimmobilien zur Verfigung stel- Erfurt
len (Abb. 4-168 und Abb. 4-169).

Dresden

Fir die Auswertungen zu den Handelsimmobilien o
wurden in den Regionen, in denen die Gutachter- Wiz
ausschisse keine Daten zur Verfligung stellen N .

konnten, die fehlenden Werte mit statistischen
Methoden ermittelt und als Schatzwerte verwendet.
Die statistische Schatzung auf Kreisebene weist in
allen Fallen eine flur die nachfolgenden Darstellun-
gen ausreichende Genauigkeit auf. Allerdings ist
mit grofReren Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu
rechnen, je weniger Daten fir die jeweiligen regio-
nalen Erhebungseinheiten zur Verfligung stehen; Detengrundage: AK 0GA 2023 Geometische Grunlage: BBSR, a Basis © GeoBass-DEIBKG

Abb.4-168: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu

. .. Transaktionen und Geldumséatzen von Handels-
Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans- immobilien. Ebene der Kreise. kreisfreien Stédte

aktionen und Geldumsétzen von Handelsimmobilien (2022) und Subkreise (2022)
(nach Gebietsfldchen)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Stuttgart

Munchen

Baden-Wirttemberg 84 %
Bayern 98 %
Berlin 100 %
Brandenburg 100 %
Bremen 81 %
Hamburg 100 %
Hessen 100 %
Mecklenburg—Vorpommern 100 %
Niedersachsen 100 %

Nordrhein—Westfalen 97 %

Rheinland-Pfalz 100 %

Saarland 100 %

Sachsen 100 %

Sachsen-Anhalt 100 %

Schleswig—Holstein 86 %

Thiringen 100 %

Deutschland 90 % 10 %

Abb.4-169: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen und Geldumsétzen von
Handelsimmobilien nach Landern (2022)
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4.3.5.2 Transaktionen und Geldumsitze bei Die Betrachtung des Geldumsatzes im Zeitverlauf
Handelsimmobilien zeigt, dass der Geldumsatz von 2015 bis 2018

eher als stabil einzustufen ist, seit 2019 jedoch von

Handelsimmobilien gehéren neben den Buiroim- erheblichen Schwankungen von Jahr zu Jahr ge-
mobilien zu den umsatzstarksten Teilmarkten der kennzeichnet ist (Abb. 4-170). Mit einem Rickgang

Wirtschaftsimmobilien. Mit einem Anteil von fast des Geldumsatzes im Jahr 2022 (21,2 Mrd. Euro)
30 % des Geldumsatzes aller Wirtschaftsimmobilien gegenuber dem Jahr 2021 (26,3 Mrd. Euro) um

liegen sie - abgesehen von dem Geldumsatz der Im- - 19 % liegt der Geldumsatz des Jahres 2022 auf
mobilien, die derzeit nicht genau zugeordnet werden dem Niveau von 2015. Die jahrliche Veranderung
kdnnen - vergleichsweise erheblich vor dem Anteil des Geldumsatzes liegt von 2015 bis 2022 bei 0 %.
des Geldumsatzes flr Burogebaude (ca. 20 %). Seit 2019 hingegen ist ein leichter Rickgang des

Geldumsatzes um -2 % pro Jahr festzustellen.

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

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-170: Entwicklung des Geldumsatzes (in Mrd. Euro) fiir Verkdufe von Handelsimmobilien (2015
bis 2022)

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Handelsimmobilien (2022)
(% = Veranderung zum Vorjahr)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-171: Entwicklung der Transaktionszahlen (in Tsd.) bei Handelsimmobilien (2015 bis 2022)

Die Transaktionszahlen zeigen bis zum Jahr 2021 Groflenordnung. Insgesamt kann sowohl bei den
nur unerhebliche Schwankungen (Abb. 4-171). Buro- als auch bei den Handelsimmobilien festge-
Umso starker fallt der Rickgang der Transaktionen stellt werden, dass die Investoren sich insbesondere
im Jahr 2022 gegenuber dem Jahr 2021 auf. Die- im Jahr 2022 sehr zurlickgehalten haben.

ser fallt mit ca. - 18 % nicht so stark aus wie bei
den Buroimmobilien (-21 %), zeigt aber die gleiche
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Umsétze nach Landern Niedersachsen und Baden-Wirttemberg werden
bereits knapp Uber 50 % samtlicher Transaktionen
Im landerbezogenen Vergleich der Investitions- in Deutschland in diesen Landern registriert.

punkte von Handelsimmobilien zeigt sich, dass
Nordrhein-Westfalen mit ca. 16 % der Transaktio-
nen (Abb. 4-172) einen vergleichsweise starken
Markt aufweist. Gemeinsam mit Rheinland-Pfalz,

Anzahl der Transaktionen nach Léandern, Handelsimmobilien (2022)
(gesamt: 14.200)

Nordrhein-Westfalen | " 2.300 (16,2%)
Rheinland-Pfalz R —— 1820 (12,8%)

Niedersachsen R 1 40 (11,6%)
Baden-Wiirttemberg D 1570 (11,0%)
Bayemn N 1500 (10,6%)
Sachsen ——1.220 (8,6%)

Hessen I 1.010 (7,1%)

Thiringen D 610 (4,3%)

Schleswig-Holstein I 600 (4,2%)

Sachsen-Anhalt D 580 (4,1%)

Brandenburg I 410 (2,9%)

Saarland I 300 (2,1%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 260 (1,8%)

Berlin I 260 (1,8%)

Hamburg 80 (0,5%)

Bremen 50 (0,3%)

Abb.4-172: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, Handelsimmobilien (2022)

Bei den Geldumsatzen zeigt sich, dass - wie in der Stadtstaat Berlin bereits mehr als 50 % der bundes-
Vorjahren auch - die in den Landern Nordrhein- weiten Geldumsatze auf dem Markt der Handelsim-
Westfalen, Bayern, Baden-Wiurttemberg und der mobilien generiert werden (Abb. 4-173).

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léandern, Handelsimmobilien (2022)
(gesamt: 21,2 Mrd. Euro)

Nordrhein-Westfalen | — 4,0 (18,7%)

Bayemn R 2,9 (13,7%)
Baden-Wirttemberg A 2,5 (11,8%)

Berlin 2,0 (9,3%)

Niedersachsen D 1,8 (8,6%)

Hessen I—— 1.6 (7.5%)

Sachsen 5 (6,9%)

Rheinland-Pfalz D 1.4 (6,5%)
Schleswig-Holstein I 0.9 (4,0%)

Brandenburg I 0.6 (3,0%)
Thiringen 0,6 (2,7%)
Hamburg 0.5 (2,3%)
Sachsen-Anhalt 0.5 (2,2%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 0.3 (1,6%)
Saarland 0.2 (0,9%)

Bremen H0,1(0,4%)

Abb.4-173: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, Handelsimmobilien (2022)
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Umsétze nach Stadt- und Kreistypen

Auf der Ebene der Stadt- und Kreistypen lasst sich
fur die Handelsimmobilien ein ahnliches Muster wie
bei den Blroimmobilien ausmachen: Nahezu ein
Drittel aller Transaktionen von Handelsimmobilien
erfolgt im Jahr 2022 in den kreisangehdrigen Mit-
telstadte und stadtischen Kreisen. Auch in den dinn
besiedelten landlichen Kreisen und in landlichen

Kreisen mit Verdichtungsansatzen zeigt die Summe
der Transaktionen eine hohe Verkaufsaktivitat. Da-
bei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass das Preis-
niveau fur Handelsgebdude im landlichen Raum
erheblich unter denen in stadtischen Regionen liegt
und die Uber den Handel zu versorgenden Bevolke-
rungszahlen weit Uber denen der Stadte liegen.

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Handelsimmobilien (2022)

(gesamt: 14.200)

Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 4.700 (33,5%)

Diinn besiedelte l1andl. Kreise

[ 3.200 (22,5%)

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen N 2.900 (20,3%)
Kleine Grofstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) N 1.700 (12,1%)

GroRte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) I 800 (5,6%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [l 600 (4,4%)

GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 200 (1,7%)

Abb.4-174: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Handelsimmobilien (2022)

Im Vergleich zu dem Jahr 2020 hat es in allen Stadt-
und Kreistypen Rickgange der Transaktionen ge-
geben; diese lagen zwischen - 25 und - 10 %. Die
starksten Rickgange der Transaktionen jedoch
sind in den GroRstadten mit 500 bis unter 600 Tsd.
Einwohnern zu verzeichnen. Hier gingen die Trans-
aktionszahlen von 2020 (500 Transaktionen) nach
2022 (200 Transaktionen) um 60 % zurtick.

Bei der Auswertung der Geldumsatze nach Stadt-
und Kreistypen zeigt sich, dass die Top-7-Stadte
(Grofdte GrofRstadte) mit 5,2 Mrd. Euro nicht mehr
wie im Jahr 2020 (6,4 Mrd. Euro) den Spitzenplatz
belegen, sondern hier die Kreisangehdrigen Mittel-
stadte und stadtischen Kreise mit nunmehr 6,2 Mrd.
Euro die hochsten Geldumsatze zu verzeichnen
haben. Hier liegt der Geldumsatz im Jahr 2022
gegenlber dem Jahr 2020 (6,0 Mrd. Euro) sogar
geringfigig hoher (+3 %).

Besonders zulegen konnten jedoch die kreisfreien
Mittelstadte; hier stieg der Geldumsatz um 28 % von
0,7 Mrd. Euro auf 0,9 Mrd. Euro, obwohl die Zahl der
Transaktionen um 25 % von 800 auf 600 zurickging.
Ein &hnliches Phanomen zeigt sich, wenn auch nicht
so ausgepragt, in den kleinen Grof3stadten und in
den dinn besiedelten landlichen Kreisen: Hier sind
die Transaktionen um ca. 23 % bzw. ca. 10 % zu-
rickgegangen, die Geldumsatze sind jedoch auf
dem Niveau des Jahres 2020 geblieben.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Handelsimmobilien (2022)

(gesamt: 21,2 Mrd. Euro)

Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise |GGG 6,2 (29,2%)

Groflte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW)

I 5,2 (24,6%)

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) I 4.0 (18,6%)
Landl. Kreise mit Verdichtungsanséatzen N 2.2 (10,3%)

Diinn besiedelte landl. Kreise N 2.1 (9,6%)

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 0,9 (4,2%)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) 0.7 (3.5%)

Abb.4-175: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Handelsimmobilien (2022)
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Umsaétze auf der Subkreisebene

Die Kartendarstellungen zu den Transaktionen tGber
Handelsimmobilien (Abb. 4-176 und Abb. 4-177)
zeigen noch einmal deutlich die héheren Markt-
aktivitaten entlang der tschechischen Grenze und
der Linie Chemnitz-Leipzig. Aber auch die Region
um Koblenz bis hin zur belgischen und luxemburg-
ischen Grenze von Bad Mdunstereifel Uber Gerol-
stein und Bitburg und in die Bereiche der Stadte
KolIn, Duisburg und Dortmund zeigen hdhere Trans-
aktionszahlen.

Die meisten Transaktionen sind im Jahr 2022 im
Landkreis Bernkastel-Wittlich (Rheinland-Pfalz) mit
ca. 310 Fallen, in Berlin (ca. 260 Falle) und Koln
(160 Falle) sowie Duisburg (ca. 150 Falle) registriert
worden.

Anzahl der Transaktionen von Handelsimmobilien (2022)

V" '

Saa}bruckenq ' »

W 50 und mehr
-DE/BKG

Datengrundlage: AK OGA 2023

Abb.4-176: Anzahl der Transaktionen von Handelsimmobilien
auf der Ebene der Subkreise (2022)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis:
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Die Geldumsatze zeigen auf der Subkreisebene ein
inhomogeneres Bild als die Transaktionen. Dennoch
ist gut erkennbar, dass sich die héheren Geldum-
satze eher im sldwestlichen Teil (Baden-Wurttem-
berg, Hessen, Nordrhein-Westfalen) zeigen. Aber
auch in der Region um Dresden kdénnen erhdhte
Geldumsatze festgestellt werden (Abb. 4-177).

Die hochsten Geldumsatze sind mit einem erheb-
lichen Abstand in Berlin (2,0 Mrd. Euro) festzustel-
len, gefolgt von Dusseldorf (0,75 Mrd.), Minchen
(0,63 Mrd.), Hamburg (0,49 Mrd.) und Dresden
(0,47 Mrd.).

Geldumsatz in Mio. Euro bei Handelsimmobilien (2022)

<3
; %
é‘ﬁ’?

o
o A
Geldumsatz in Mio. Euro
[] bis unter 7.0
[[] 7.0 bis unter 12,0
[ 12,0 bi
[ 15,0 bi

er
W 40,0 bis unter

W 65,0 und mehr

Abb.4-177: Geldumsatz in Mio. Euro bei Verkéufen von
Handelsimmobilien auf der Ebene der Subkreise
(2022)
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Geldumsatz je Transaktion

Die Analyse des Geldumsatzes je Transaktion auf
Ebene der Bundeslander verdeutlicht die groRen Un-
terschiede im allgemeinen Preisniveau fur Gewer-
beimmobilien (Abb. 4-178). Dabei ist zu beachten,
dass es sich nicht um die Darstellung von Durch-
schnittspreisen handelt und Verzerrungen (z.B.
durch die Einbeziehung von Verkaufen mit recht-
lichen oder tatsachlichen Besonderheiten) durchaus
moglich sind. Dass sowohl Berlin als auch Ham-
burg im Vergleich der Bundeslander besonders
hervorstechen, ist nicht verwunderlich, da in ande-
ren Bundeslandern die Groflstadte (z.B. Miinchen,
Stuttgart, Frankfurt) enthalten sind, diese aber
im Durchschnittswert fur das jeweilige Flachen-
land gewissermafien untergehen. Dies wird in der
Abb. 4-179 etwas besser erkennbar; hier werden
die Stadte bzw. Kreise/Subkreise dargestellt.

Im Vergleich zum Jahr 2020 zeigt sich jedoch, dass
der durchschnittliche Geldumsatz pro Transaktion
von 1,4 Mio. Euro auf 1,5 Mio. Euro gestiegen ist.
Dieser leichte Anstieg durfte jedoch ein zufalliges
Ergebnis sein, das davon abhangt, welche Objekt-
arten in diese Durchschnittswerte eingeflossen
sind.

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Landern, Handelsimmobilien (2022)

Berlin

Hamburg

Bayern I 1.9
Bremen e
Nordrhein-Westfalen 7
Baden-Wiirttemberg D 6
Hessen s 6
Brandenburg 6

Schleswig-Holstein L e
Mecklenburg-Vorpommern [N 1.3

Sachsen 2
Niedersachsen [ N
Thiiringen 0

Sachsen-Anhalt

0.8

Rheinland-Pfalz s
Saarland oS
Deutschland [

.5
I 4

Abb.4-178: Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro, Verkdufe von Handelsimmobilien nach Léndern (2022)
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Die Betrachtung des Geldumsatzes je Trans-
aktion fur die ,teuersten“ Stadte bzw. Subkreise
stellt noch einmal klar heraus, dass Minchen mit
35,1 Mio. Euro je Transaktion im Jahr 2022 (wie auch
in den Vorjahren, 2018: 33,2 Mio., 2020: 44,2 Mio.)
vergleichsweise weit Uber dem Niveau der anderen
Stadte bzw. Kreise liegt.

Geldumsatz pro Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro, Handelsimmobilien (2022)

R <
R -5
Teltow-Flaming, Ldkr.- Umland Berlin [ NNENRNEEI 4 5

Barnim, Ldkr.- Umland Berlin . R

Paderborn, Ldkr.- Stadt Paderborn [N © &

Main-Taunus-Kreis [ BN

Minchen
Rostock

Stidwestpfalz, Ldkr. [ kN
Ingolstadt L EN
Berlin, Bundeshauptstadt s

Abb.4-179: Geldumsatz pro Transaktion nach teuersten Subkreisen in Mio. Euro, Handelsimmobilien (2022)

Bemerkenswert ist jedoch, dass bis auf Minchen
und Berlin die grofiten Grofistadte (z. B. Koln,
Frankfurt, DUsseldorf etc.) nicht zu den 10 Stadten
mit dem hochsten Geldumsatz pro Transaktion ge-
héren. Das Ranking hat sich im Jahr 2022 gegen-
Uber dem Jahr 2020 verandert. Im Jahr 2020 lag
zwar Minchen auch an erster Stelle (44,2 Mio. Euro
je Transaktion); es folgten jedoch Hamburg (15,5
Mio.) und Essen (11,1 Mio.). Die Bundeshauptstadt
stand 2020 mit 7,7 Mio. Euro je Transaktion erst an
sechster Stelle, im Jahr 2022 steht sie in diesem
Ranking an neunter Stelle.
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Bei der Betrachtung nach Stadt- und Kreistypen
wird deutlich, dass sich die sieben grofdten Grof3-
stadte mit rund 6,6 Mio. Euro je Transaktion doch
deutlich von den anderen Regionen abheben.
Allerdings hat sich der Geldumsatz pro Trans-
aktion gegenitberden Jahren 2018 und 2020 (7,3 Mio.
in beiden Jahren) mit 6,6 Mio. Euro im Jahr 2022
signifikant verringert.

Der deutschlandweite Durchschnitt des Geldum-
satzes je Transaktion hat sich dagegen mit 1,5 Mio.
Euro im Jahr 2022 gegenuber den Jahren 2018
(1,4 Mio. Euro) und 2020 (1,4 Mio. Euro) nicht
wesentlich verandert.

Geldumsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Handelsimmobilien (2022)

GroRte GroRstédte (mehr als 600 Tsd EW) — .6
GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) [ kN

Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW) [ NG 2.3
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) [N 1.4

Kreisangehtrige Mittelstadte und stadtische Kreise |G 1.3

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen s
Diinn besiedelte landl. Kreise s
Deutschland s
Abb.4-180: (?‘Qeécétg)nsatz pro Transaktion in Mio. Euro nach Stadt- und Kreistypen, Verkdufe von Handelsimmobilien
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Als Bauland werden im Allgemeinen Grundstlicks-
flachen bezeichnet, die nach ihrer tatsachlichen
und rechtlichen Beschaffenheit bebaut werden
kdnnen. Nach § 3 Abs. 4 der Verordnung Uber die
Grundsatze fir die Ermittlung von Verkehrswerten
von Grundsticken und die fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021,
werden diese Flachen als ,baureifes Land“ be-
zeichnet". Sie sind nach den offentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Verhaltnissen
baulich nutzbar.

Die Grundstuicksart der baureifen Grundsticke (all-
gemein auch als ,Bauland“ bezeichnet) lasst sich
wiederum in folgende Segmente und Untersegmen-
te unterteilen:

e Segment: Bauland fur Wohngebaude.

e Untersegment: Bauland fur Eigenheime,

e Untersegment: Bauland flr Mehrfamilien-

hauser,

Untersegment: Bauland fur andere Wohn-
gebaude.

Segment: Bauland fir Wirtschaftsimmobilien.

Segment: Bauland fiir land-, forst- oder fische-
reiwirtschaftlich genutzte Betriebsgebaude,

e Segment: Bauland fur andere Immobilientypen.
Die Gutachterausschiisse haben bei der Erfassung
der Kaufvertrdge in ihren Kaufpreissammlungen
eine entsprechende Zuordnung der Grundstlcks-
arten vorzunehmen. Beim Kauf von Bauland werden
notariell beurkundete Kaufvertrdge Uber einzelne
Baugrundstticke im Sinne der vorstehenden Defini-
tion abgeschlossen. Insofern werden im Folgenden
die Begriffe ,Baugrundstiick” bzw. “Bauland® ver-
wendet.

1 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli

2021 (BGBI. | S. 2805)
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4.4 Bauland

Kaufvertrage Uber Baugrundstiicke fiir Eigen-
heime werden in der Regel Uber die planungsrecht-
lichen Gegebenheiten kategorisiert. Verkaufe, die in
Gebieten liegen, die eindeutig dem Wohnen dienen,
kdnnen einfach zugeordnet werden. Es handelt sich
um Baugrundstiicke in reinen Wohngebieten, allge-
meinen Wohngebieten oder auch in Kleinsiedlungs-
gebieten.

Auch die Zuordnung von Baugrundstiicke fir
Mehrfamilienhduser ist den Gutachterausschus-
sen in der Regel vergleichsweise einfach moglich.
Die zukunftige Verwendung kann oftmals den Kauf-
vertragen bzw. den planungsrechtlichen Voraus-
setzungen entnommen werden.

Erheblich schwieriger jedoch ist die Zuordnung zu
Untersegmenten, bei denen Baugrundstiicke in
Mischformen der baulichen Nutzung veraulert
worden sind. Dies kdnnen Gebiete sein, die pla-
nungsrechtlich als Mischgebiete, Dorfgebiete oder
auch urbane Gebiete ausgewiesen sind. Die ein-
deutige Zuordnung der verauferten Grundstiicke
ist mitunter nicht mdglich, weil auch nach dem Kauf
noch entscheiden kann, welche konkrete Nutzung
auf diesem Grundstick schlussendlich realisieren
werden soll.

Wie hoch der Anteil der reinen Wohnbaugrund-
sticke in dem Untersegment ,Bauland fur Eigen-
heime u. in Misch(Ml) / Kern (MK) -Gebieten* tat-
sachlich ist, kann daher nicht genau abgeschatzt
werden. Es kann aber davon ausgegangen werden,
dass es sich bei dieser Grundstiicksart zu einem
erheblichen Teil um reine Wohnbauflachen und
weniger um Baugrundstiicke fur Wirtschaftsimmo-
bilien handelt.

Baugrundstucke in Gewerbe- und Industriegebieten
oder auch in Sondergebieten lassen sich wiederum
eindeutig zuordnen. Hier stehen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen einer Wohnnutzung oder
anderen als den oben genannten Nutzungen ent-
gegen. Gleiches gilt fir Baugrundstticke, die fir die
Errichtung von Industrieanlagen, fir sonstige Pro-
duktionszwecke oder flr Logistikimmobilien genutzt
werden sollen.
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Aufgrund der Einschrankungen einer bundesweiten
Datenerhebung durch die unterschiedliche Erfas-
sungstiefe bei den Gutachterausschissen werden
fur die weiteren Betrachtungen in diesem Bericht
folgende Immobilientypen gebildet:

Baugrundsticke fir Eigenheime und in Misch-
und Kerngebieten,

Baugrundsticke fur Mehrfamilienhauser,
Baugrundsticke fur Wirtschaftsimmobilien in
Gewerbegebieten und Sondergebieten fir den

Einzelhandel,

Baugrundstlcke fur Industrie-, Produktions- und
Logistikgebaude,

andere (nicht zuzuordnende) Baugrundstiicke
fur Wirtschaftsimmobilien,

andere Baugrundstiicke, die den o. g. Grund-
stlicksarten nicht zugeordnet werden koénnen.
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Differenzierte Darstellungen des Marktgeschehens
(zeitliche Entwicklung von Umséatzen, Marktintensi-
taten und Preisniveaus usw.) kénnen aufgrund der
Datenlage nur fur die Segmente

e Baugrundsticke fur Eigenheime,

e Baugrundstiicke in Misch- und Kerngebieten,

e Baugrundstiicke fur Mehrfamilienhauser

vorgenommen werden.
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4.41 Baugrundstiicke fiir alle Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
1; aktionen, Flachen- und Geldumsatz liber alle Bauplatze
Immobilienarten (2022)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Datenlage

Bezogen auf die Gebietsflache konnten die Gut- : y
achterausschusse zu insgesamt 90 % Daten (ber ; FEIREn
Transaktionen von Baugrundstiicken zur Verfigung bianbulg

Bremen

stellen (Abb. 4-181 und Abb. 4-182). Dies ist eine
leichte Verbesserung gegentber der Datenlage der Ceylin

Hannover,

Vorjah re. Magdeburg SHRotsdam

Dresden
Erfurt

\Wiesbaden

Mainz;

Saarbriicken

Bezogen auf die Bundeslander kann festgestellt Stiigart
werden, dass lediglich in den Landern Baden-Wadrt-
temberg (16 %), Bremen (78 % nur die Stadt Bremen
ohne Bremerhaven) und Schleswig-Holstein (86 %),
bezogen auf die Gebietsflache, weniger als 90 %
der Gutachterausschisse Daten bereitstellen konn-

te n . Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
Abb. 4-181: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz (iber alle
Bauplatze (2022)

Munchen

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz
tiber alle Bauplatze (2022)
(nach Gebietsfldchen)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wiirttemberg 84 %
Bayern 99 %
Berlin 100 %
Brandenburg 100 %

Bremen 81 %
Hamburg 100 %
Hessen 100 %
Mecklenburg—Vorpommern 100 %
Niedersachsen 100 %
Nordrhein-Westfalen 97 %
Rheinland-Pfalz 100 %
Saarland 100 %
Sachsen 100 %
Sachsen-Anhalt 100 %
Schleswig-Holstein 86 % 14 %

Thiringen 100 %
Deutschland 90 % 10 %

Abb.4-182: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Fldchen- und Geldum-
satz (iber alle Bauplétze, nach Gebietsflache (2022)
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Fir die Auswertungen zu den Baugrundstiicken
wurden in den Regionen, in denen die Gutachter-
ausschusse keine Daten zur Verfugung stellen
konnten, die fehlenden Werte mit statistischen
Methoden ermittelt und als Schatzwerte verwendet.
Die statistische Schatzung auf Kreisebene weist in
allen Fallen eine flr die nachfolgenden Darstellun-
gen ausreichende Genauigkeit auf. Allerdings ist
mit grofReren Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu
rechnen, je weniger Daten fir die jeweiligen regio-
nalen Erhebungseinheiten zur Verfigung stehen;
dies gilt insbesondere fir das Gebiet des Landes
Baden-Wiurttemberg, fir die Stadt Bremerhaven
und fir Teile des Landes Schleswig-Holstein.

Transaktionen und Geldumsitze Baugrund-
stiicke, gesamt

Der Anteil des Geldumsatzes fir den Erwerb von
Baugrundstucken an dem gesamten Geldumsatz auf
dem Immobilienmarkt (301,1 Mrd. Euro) entspricht
mit 22,6 Mrd. Euro etwa 7,5 % des Gesamtumsatzes
(Abb. 4-183). Damit ist der Anteil des Geldumsatzes
auf dem Teilmarkt der Baugrundstlicke gegenuiber
dem Jahr 2020 (8,4 %) um etwa ein Prozent im Jahr
2022 gesunken.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Inmobilienarten (2022)

(gesamt: 301,1 Mrd. Euro)

bebaute Grundstiicke

95,9 (65,1%)

Wohnungs-/Teileigentum I 72,0 (23,9%)
Baugrundstiicke [ 22,6 (7,5%)
librige bebaute/ unbebaute Grundst. [l 6,5 (2,2%)

Agrar-und Forstimmobilien B4.1(1,4%)

Abb.4-183: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, alle Immobilienarten (2022)

Aus Abb. 4-184 wird deutlich, dass diese Abnahme
vor allem auf den Riickgang der Transaktionen von
Baugrundsttcken im Jahr 2022 (-28 %) zurlckzu-
fuhren ist. Hier gab es nach Auskunft der Gutach-
terausschisse im Jahr 2022 insbesondere in der

zweiten Jahreshalfte einen deutlichen Rickgang
der Verkaufe. Was die Zahl der Verkaufe betrifft,
liegen diese noch erheblich unter denen von
2009.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Baugrundstiicke fiir alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

s 121,4 [l141,1
1276 oo W50 1257 W 1282 10% | 0%
17,8l 8% "% W 2%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

(2009-2022)

138,7
2%

128,7 | 126,2 |1 129,3 | 129,5
7% 2% 2% (0573
93,8

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-184: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Baugrundstiicke fiir alle Immobilienarten
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Die Entwicklung der Transaktionszahlen bis ein-
schlief3lich 2021 zeigt praktisch keine Veranderun-
gen. Dies deutet darauf hin, dass die Auswirkungen
der Corona-Pandemie keinen signifikanten Einfluss
auf die Transaktionszahlen von Baugrundstiicken
hatten. Die Auswirkungen des Krieges in der
Ukraine seit Februar 2022 haben jedoch offensicht-
lich zu dieser Zurtickhaltung auf dem Markt der Bau-
grundsticke gefuhrt. Inwieweit dieses Phanomen
als sogenannte ,Schockreaktion” auf die Kriegs-
situation und den damit einhergehenden Anstieg
der Hypothekenzinsen zu werten ist, kann derzeit
nur mit grofen Unsicherheiten beantwortet werden.
Auch Uber die Frage des anhaltenden Riickgangs
der Transaktionen von Baugrundsticken in den
Folgejahren kann momentan nur spekuliert werden.
Allerdings ist zu beachten, dass vor dem Hinter-
grund des Bedarfs an zusatzlichem Wohnraum die
Tatsache, dass weniger Bauland auf den Immo-
bilienmarkt kommt, insofern problematisch ist, als
fur den Wohnungsbau auch neu zu entwickelnde
Baulandflachen bendétigt werden.

Der Geldumsatz bei dem Erwerb von Baugrund-
stiicken verzeichnete, ebenso wie die Anzahl der
Transaktionen, im Jahr 2022 einen ungewohnlich
hohen Rickgang. Im Vergleich zum Jahr 2021 ist
die Zahl der Transaktionen um 27 % zurtickgegan-
gen, womit das Niveau von 2016 erreicht wurde. Da-
mit ist die Anzahl der Transaktionen auf ein Niveau
von vor 2009 zurickgefallen. Dies hangt mdglicher-
weise damit zusammen, dass die Preise bei den
Baugrundstucken nicht so stark gefallen sind, wie
der Rickgang des Geldumsatzes in der Abb. 4-185
zunachst scheinen lasst. Hinzu kommt, dass vor
allem im Jahr 2021 mit einem Plus von 30,8 Mrd.
Euro im Vergleich zu den Vorjahren ein besonders
hoher Anstieg des Geldumsatzes zu verzeichnen
war; ware auch im Jahr 2021 das Niveau von ca.
26 Mrd. Euro Geldumsatz erzielt worden, dann ware
im Jahr 2022 ein Ruckgang in Héhe von lediglich
15 % zu verzeichnen gewesen.

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Baugrundstiicke fiir alle Inmobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013

2014

2022

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Abb. 4-185: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd.Euro, Baugrundstiicke fiir alle Immobilienarten

(2009-2022)
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Die Darstellung der Entwicklung des Grundstlcks-
flachenumsatzes zeigt einen der Entwicklung der
Transaktionszahlen entsprechenden Rickgang,
hier um 23 %.

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Baugrundstiicke fiir alle Immobilienarten

(%=Veranderung zum Vorjahr)

20,1
ool Wzl e e lee Bion s
: 5% M 1% W 3% W 2%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

(2009-2022)

Insgesamt zeigen die Analysen, dass der Rick-
gang der Verkaufe von Baugrundsticken im Jahr
2022 seit 2009 so noch nicht vorgekommen ist.
Gerade bei den Transaktionszahlen zeigt sich, dass
die Anzahl der Verkaufe, die seit 2009 bis etwa
2021 das Niveau von rund 130.000 Transaktionen
pro Jahr erreicht haben, offensichtlich weniger
durch die Corona-Pandemie beeinflusst waren,
jedoch durch die Auswirkungen des Kriegs in der
Ukraine deutlich beeinflusst sind. Inwieweit die Aus-
wirkungen anhalten und ob es im Jahr 2023 und
danach einen Aufholeffekt geben wird, kann derzeit
noch nicht abgeschatzt werden.

19,1
-4%

2017
Abb.4-186: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Baugrundstiicke fiir alle Immobilienarten
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Transaktionen nach Kreistypen und Segmenten

Aus den vorangegangenen Uberlegungen ergibt
sich, dass der 2022 eingetretene Riickgang sowohl
der Geld- als auch der Flachenumsatze auf dem
Teilmarkt der Baugrundsticke in erster Linie auf
den Rickgang der Transaktionen zurickzuflhren
ist. Dies bedeutet in absoluten Zahlen, dass im
Jahr 2022 bundesweit ca. 35.700 Baugrundstiicke
weniger veraulert worden sind als im Jahr 2021
(Abb. 4-184)

Veranderung der Transaktionszahlen von 2021 nach 2022
(Baugrundstiicke insgesamt)

GroRte Grof3stadte (mehr als 600 Tsd EW)
Kreisangehdrige Mittelstddte und stédtische Kreise
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
Kleine GroRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Dunn besiedelte 1andl. Kreise

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

GrofRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
-30%

Abb. 4-187 zeigt, dass die geringsten Ruckgange in
den Grof3stadten mit Einwohnerzahlen von 500 bis
unter 600 Tsd. liegen (-21 %), die starksten Rick-
gange hingegen sind in den sieben gréfiten Grol3-
stadten mit - 32 % registriert worden.

-25% -20% -15% -10% -5% 0%

Veréanderung 2021 nach 2022 in %

Abb.4-187: Verdnderungen der Transaktionszahlen von 2021 nach 2022, Baugrundstiicke insgesamt
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Transaktionen nach Grundstiicksarten bei Bau-
land

Der mit Abstand grofdte Anteil der Transaktionen
entfallt auf Baugrundstlicke fir den Bau von Ein-
familienhdusern (ca. 63.300 Transaktionen im Jahr
2022). Die Grundstucksart macht damit rund 67 %
aller Transaktionen von Bauland aus (Abb. 4-188).
Im Jahr 2020 lag dieser Anteil noch bei 75 %.

Transaktionen nach Grundstiicksarten, alle Baugrundstiicke (2022)
(gesamt: 93.800)

Baugrundstiicke fiir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten N 63.320 (67,5%)
librige Baugrundstiicke I 16.960 (18,1%)

Baugrundstiicke flir Wirtschaftsimmobilien (GE-/SO-Gebiete) B 5.010 (5,3%)

ibrige Baugrundstiicke fir Wirtschaftsimmobilien l3.920 (4,2%)

Baugrundstiicke fir Mehrfamilienhduser [l 3.690 (3,9%)

Baugrundsticke fir Industrie, Produktion, Logistik |910 (1,0%)

Abb.4-188: Anzahl der Transaktionen nach Grundstiicksarten, alle Baugrundstiicke (2022)

Der Ruckgang der Transaktionen im Jahr 2022
(93.800) gegenltber dem Jahr 2021 (129.500) um
ca. 35.700 Kauffalle ist im Wesentlichen aus dem
Ruckgang bei den Bauplatzen fir Eigenheime er-
folgt (Abb. 4-189). Hier ist gegentuber dem Jahr
2021 ein Minus von 33 % flr das Jahr 2022 zu ver-
zeichnen.

Anzahl der Transaktionen liber Baugrundstiicke im Vergleich der Jahre 2021/2022
nach Grundstlcksarten (Segment)

Baugrundstiicke fir Eigenheime und in
MI-/MK-Gebieten

Ubrige Baugrundstiicke

Baugrundstticke fir Wirtschaftsimmobilien - 6.300
(GE-/SO-Gebiete) . 5.000

W 2021
5.100 M 2022

Baugrundstiicke fur Mehrfamilienhduser

[l 3.700
librige Baugrundstiicke fiir .4-400
Wirtschaftsimmobilien . 3.900

Baugrundstticke fiir Industrie, Produktion, |1-000
Logistik Igoo

Abb.4-189: Transaktionen liber Baugrundstiicke im Vergleich der Jahre 2021 und 2022
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Der Rickgang der Transaktionen bei den Bau-
grundsticken fir Eigenheime deutet darauf hin,
dass viele potenzielle Kaufer von Baugrundstticken
fur den Eigenheimbau im Jahr 2022 zunachst von
der Realisierung eines solchen Vorhabens Abstand
genommen haben. Dies durfte insbesondere mit
dem Anstieg der Hypothekenzinsen in der zweiten
Jahreshaélfte 2022 zusammenhangen. Inwieweit
dieses Verhalten als vortibergehend oder als dauer-
haft einzustufen ist, l&sst sich derzeit noch nicht
abschatzen. Einerseits kann es sich um eine vor-
Ubergehende Neuorientierung des Marktes handeln,
andererseits kann dieser Rickgang auch bedeuten,
dass urspringliche Absichten, Wohneigentum zu
bilden, fur einen langeren Zeitraum zurlckgestellt
werden und stattdessen auf Mietwohnungen aus-
gewichen wird. Dieser Trend kénnte sich umkehren,
wenn die Mietpreise so stark steigen, dass der Bau
oder Erwerb von Wohneigentum wieder in den Vor-
dergrund rickt.

Geld- und Flachenumsatz nach Grundstiicks-
arten

Der Anteil des Geldumsatzes flir den Erwerb von
Baugrundstiicken entspricht im Jahr 2022 mit einer
Summe von insgesamt 22,6 Mrd. Euro etwa 7,5 %
des gesamten Immobiliengeldumsatzes in Deutsch-
land (siehe auch Abb. 4-183).

Nach den Grundstlicksarten bei den Bauflachen
unterscheiden sich, entsprechend der Anzahl der
Transaktionen, auch die Verteilung der Geld- und
Flachenumsatze (Abb. 4-190 und Abb. 4-191).
Auch hier werden bei den Baugrundsticken fir
Eigenheime u. in MI_/MK-Gebieten mit 54,4 % beim
Geldumsatz und 39,1 % beim Flachenumsatz die
héheren Umsatze erzielt. Dass der Flachenumsatz
hier mit 39,1 % nicht direkt mit dem Geldumsatz
(54,5 %) korrespondiert liegt in erster Linie daran
dass die Baugrundstticke fur Wirtschaftsimmobilien,
fur Industrie, Produktion oder Logistik und auch die
Bauplatze flir Mehrfamilienhduser héhere Flachen-
bedarf haben als die Baugrundstiicke fir Eigen-
heime.

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Grundstiicksarten, alle Baugrundstiicke (2022)

(gesamt: 22,6 Mrd. Euro)

Baugrundstiicke fiur Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten

Baugrundstticke fiir Mehrfamilienhduser

Baugrundstiicke fir Wirtschaftsimmobilien (GE-/SO-Gebiete)

Ubrige Baugrundstlicke

Ubrige Baugrundstuicke fur Wirtschaftsimmobilien

Baugrundstiicke fir Industrie, Produktion, Logis

tik

N 12,3 (54,5%)
I 3.7 (16,2%)

I 3.1 (13,5%)

B 1.6 (7.2%)

1.2 (5.4%)

Mo,7 (3,3%)

Abb.4-190: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Grundstiicksarten, alle Baugrundstiicke (2022)

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha. nach Grundstiicksarten, alle Baugrundstiicke (2022)

(gesamt: 15,1 Tsd. ha.)

Baugrundstiicke fiir Eigenheime u. in MI-/MK-Gebieten [ NG 0,6 (39,1%)
Baugrundstiicke fiir Wirtschaftsimmobilien (GE-/SO-G.. | IINNEGEGEGEEEE 0.3 (21,2%)

Gbrige Baugrundstticke

Baugrundstticke fir Industrie, Produktion, Logistik
Uibrige Baugrundstiicke fiir Wirtschaftsimmobilien
Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhauser

I 0.3 (19,2%)
I 0.1 (8,9%)

I 0.1 (7,5%)

-0,1 (4,0%)

Abb.4-191: Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha. nach Grundstiicksarten, alle Baugrundstiicke (2022)
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Transaktionen, Geld- und Flachenumsatze bei
Baugrundstiicken nach Landern

Im Vergleich der Lander zeigt sich Bayern sowohl
in Bezug auf die Anzahl der Transaktionen (17,9 %
aller Transaktionen) als auch den Geldumsatz
(28,5 %) an erster Stelle. Gleichzeitig ist auch ein
erheblicher Abstand zu Niedersachsen (13,2 % der
Transaktionen) und Baden-Wdurttemberg (12,2 %
des Geldumsatzes).

Anzahl der Transaktionen bei Baugrundstiicken nach Landern, alle Baugrundstiicke und
Grundstiicksarten (2022)
(gesamt: 93.800)

Bayern I 16840 (17.9%)
Niedersachsen R 12430 (13,2%)
Nordrhein-Westfalen I 11940 (12,7%)

Baden-Wirttemberg R 11.940 (12,7%)

Rheinland-Pfalz D 8.500 (9,1%)
Hessen N 5310 (5,7%)
Sachsen I 5.130 (5,5%)
Brandenburg I 5.080 (5,4%)
Schleswig-Holstein I 3.760 (4,0%)
Sachsen-Anhalt I 3.610 (3,8%)
Mecklenburg-Vorpommern | 3.530 (3,8%)
Thiringen I 2.660 (2,8%)

Saarland I 1.600 (1,7%)

Berlin 620 (0,7%)

Hamburg 560 (0,6%)

Bremen 310 (0,3%)

Abb.4-192: Anzahl der Transaktionen bei Baugrundstiicken nach Léndern, alle Baugrundstiicke und
Grundsttiicksarten ( 2022)
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Geldumsatz in Mrd. Euro nach Landern, alle Baugrundstiicke und Grundstiicksarten (2022)

(gesamt: 22,6 Mrd. Euro)

Bayern
Baden-Wirttemberg
Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Hessen

Berlin

Brandenburg
Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Hamburg

Sachsen

6,4 (28,5%)

2,8 (12,2%)
I 2,7 (12,1%)
I 1,9 (8,3%)
I 1,8 (7,9%)
. 1,6 (7,2%)
I 1,0 (4,4%)

N 0.9 (4,1%)

I 0.8 (3,5%)

I 0.8 (3,4%)

0.7 (3.0%)

Mecklenburg-Vorpommern [l 0.4 (1,9%)

Sachsen-Anhalt
Thiringen
Bremen
Saarland

0.4 (1,6%)
H0.2 (0,8%)
B0.1(0,6%)
B0.1(0,5%)

Abb.4-193: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, alle Baugrundstiicke und Grundstiicksarten ( 2022)

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha. nach Léndern, alle Baugrundstiicke und Grundstiicksarten (2022)

(gesamt: 15,1 Tsd. ha.)

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

2,3 (15,2%)
2,1 (14,2%)
1.9 (12,5%)
I —— 1,3 (8,7%)

I — .1 (7,5%)

— .1 (7.2%)

—— .1 (7,0%)

— 1,0 (8,7%)

I 0.8 (5,4%)

I 0,7 (4,5%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 0.7 (4,4%)

Thiringen
Saarland
Bremen
Berlin
Hamburg

I 0.5 (3,3%)
0.2 (1,2%)

0.1 (0,8%)

0.1 (0,8%)

0.1 (0,6%)

Abb.4-194: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha. nach Léndern, alle Baugrundstiicke und Grundstiicksarten (2022)
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4.4.2 Bauplatze fir Eigenheime und
Bauplatze in Misch- sowie
Kerngebieten

Wie schon in Kapitel 4.4.1 erlautert, ist es derzeit
nicht moéglich, die sachlichen Teilméarkte der Bau-
grundstlcke fur Eigenheime und die der Baugrund-
sticke in Misch- bzw. Kerngebieten eindeutig zu
trennen. Dies hangt damit zusammen, dass in
Misch- und Kerngebieten die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau von Mehrfamilien-
hausern oder Wirtschaftsimmobilien ebenso ge-
geben sind, wie die fur den Bau von Eigenheimen.
Es kann also aus dem Kaufvertrag, selbst auch in
Verbindung mit der Untersuchung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen, nicht auf die letztlich
umgesetzten Bauvorhaben geschlossen werden.
Gleichwohl zeigt die Erfahrung, dass bei der Uber-
wiegenden Mehrzahl der Verkaufe von Baugrund-
stucken fur den Eigenheimbau auszugehen ist; Bau-
grundstlcke fur den Bau von Mehrfamilienhausern
oder wirtschaftlich genutzten anderen Immobilien
durften den geringeren - eher zu vernachlassigenden
- Anteil der Verkaufe einnehmen.

Transaktionen, Geld- und Grundstiicks-
flachenumsatz

Im langjahrigen Mittel zeigt sich die Entwicklung der
Transaktionszahlen bis etwa 2021 nahezu gleich-
bleibend. So lag die durchschnittliche Verande-
rung der Transaktionen von 2009 bis 2021 bei 0 %
pro Jahr (Abb. 4-195), die des Geldumsatzes bei
im Schnitt jahrlichen +8 % (Abb. 4-196). Im Jahr
2022 zeigt sich jedoch ein erheblicher Ruckgang
der Transaktionen (-32 %) und des Geld- und Fla-
chenumsatzes (-33 % bzw. -31 %), der sehr weit
unter den jahrlichen Veranderungsraten der ver-
gangenen Jahre seit 20009 liegt (s. Abb. 4-196 und
Abb. 4-197).

Nach Einschatzung der Gutachterausschisse zeigt
sich hier ein deutlicher Zusammenhang mit den
Entwicklungen des Zinsniveaus und den mit dem
Krieg in der Ukraine einhergehenden allgemeinen
Unsicherheiten.

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in MI-/MK- Gebieten

(% = Veranderung zum Vorjahr)

104,2

Je 0 12%

1%

92,9
11%

92,6
-2%

93,4
A

91,1
-2%

-2%
83,8

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

(2009-2022)

101,8

102,5
1%

2017
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96,3
4%

95,7
1%

93,7
-3%

92,2
-4%
63,3
-32%

2019
Abb.4-195: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in MI-/MK- Gebieten
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Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in MI-/MK- Gebieten
(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-196: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Baugrundstticke fiir Eigenheime und in
MI-/MK- Gebieten (2009-2022)

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha., Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in
MI-/MK- Gebieten
(% = Veranderung zum Vorjahr)

vl BN A EY 86 Ml 86
3 B2 EZ2 BER B Bl KO B2 A A BA B
1 BN B EA B B s . .

5,9
-31%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-197: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha., Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in
MI-/MK- Gebieten (2009-2022)
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Zusammenfassend kann demnach festgestellt wer-
den, dass fur die Kategorie der Baugrundstiicke, die
den gréfRten Anteil der Transaktionen bei allen Bau-
grundstlcken darstellt, im Jahr 2022 ein erheblicher
Ruckgang zu verzeichnen ist.

Dieses wiederum kann als bedeutsamer Indikator
dafir gewertet werden, dass auch die Bautatigkeit
bei den Eigenheimen in den Folgejahren zurtick-
gehen kdénnte. Eine solche Prognose birgt aber auch
erhebliche Unsicherheiten; so kdnnte ebenso bereits
2023 oder auch 2024 ein erheblicher Nachholeffekt
(etwa wie nach der Finanz- und Wirtschaftskrise
oder auch kurz nach dem ersten “Schock” durch die
Corona-Pandemie) einsetzen.

Entwicklung der Transaktionszahlen nach
Stadt- und Kreistypen

Die Analyse der Entwicklung der Transaktions-
zahlen nach den unterschiedlichen Stadt- und
Kreis-typen (Abb. 4-198) zeigt deutlich, dass der
Rickgang der Transaktionszahlen ab den 2010er
Jahren insbesondere in den GroRstadten erfolgte.
So sind die Transaktionen z. B. in den Grof3stadten
mit 500 bis 600 Tsd. Einwohnern ist die Zahl der
Verkaufe von Baugrundsticke fur Eigenheime in
den Jahren 2010 (rd. 1.200 Transaktionen) bis 2022
(rd. 430 Transaktionen) um - 64 % zurtickgegangen.
In den TOP-7-Stadten waren es im Jahr 2010 ca.
3.400 Transaktionen, die bis zum Jahr 2022 um
-57 % auf ca. 1.450 Baugrundsticke zurtickge-
gangen sind. Insgesamt ist festzustellen, dass -
obwohl es insgesamt an Wohnungen fehlt - ein rlick-
laufiger Trend in den Stadten und ein stabiler bis
steigender Trend in den landlichen Raumen festzu-
stellen ist. Diese Trends wurden durch die Entwick-
lungen in den Jahren 2021/2022 durch durchgangig
fallende Transaktionszahlen abgeldst.

Entwicklung der Transaktionen; Baugrundstiicke fiir Eigenheime

(Indiziert: 2009 = 100, (2009 bis 2022)
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Abb.4-198:
(Indiziert mit 2009 = 100)
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Transaktionen auf der Ebene der Subkreise

Die Kartendarstellung in Abb. 4-199 zeigt die Trans-
aktionszahlen von Baugrundstucken fur Eigenheime
auf der Ebene der Subkreise.

Hier zeigen sich die hoheren Transaktionszahlen
vor allem in den landlich strukturierten Regionen
wie im Emsland (Niedersachsen), in den Regionen
der Mecklenburgischen Seenplatte (Mecklenburg-
Vorpommern), in groRen Teilen Schleswig-Holsteins
und in der Region um den Landkreis Vulkaneifel in
Rheinland-Pfalz.

Anzahl der Transaktionen liber Baugrundstiicke fiir Eigenheime (2022)

Anzahl Transaktionen
D bis unter 30

[] 30 bis unter 50

[] 50 bis unter 90

] 90 bis unter 130
Il 130 bis unter 170
Il 170 bis unter 230
. 230 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023
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Abb.4-199: Anzahl der Transaktionen (iber Bauplétze fiir Eigenheime (2022)




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Veranderungen der Transaktionszahlen von
Baugrundstiicken fiir Eigenheime 2021/2022

Aufgrund der starken Rickgange der Trans-
aktionen von Baugrundstiicken von Eigenheimen
bietet die Identifizierung der besonders stark be-
troffenen Regionen interessante raumliche Rick-
schlUsse.

Die Betrachtung der prozentualen Rickgange auf
der Ebene der Subkreise in der Abb. 4-200 zeigt ein
deutliches Bild:

In vielen Landesteilen sind die Rlckgange der
Transaktionszahlen von 2021 auf 2022 starker als
der bundesweite Durchschnitt von ca. - 28 %. Hier
bestatigt sich, dass in den an der Ostseekiiste ge-
legenen Landesteilen Mecklenburg-Vorpommerns,
an den Grenzen zu Polen, Tschechien und den
Niederlanden, aber auch nach Osterreich ver-
gleichsweise geringe Rickgange der Transaktionen
zu verzeichnen sind (Abb. 4-200).

Veranderung der Transaktionszahlen iiber Baugrundstiicke von

2021 nach 2022 in %
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Abb.4-200: Verdnderung der Transaktionszahlen iiber Baugrundstiicke von

2021 nach 2022 in %, Subkreisebene
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Nach den Stadt- und Kreistypen geordnet wird deut-
lich, dass diese Ruckgange mit erheblichem Abstand
insbesondere in den Top-7-Stadten und kreisan-
gehdrigen Mittelstadten und stadtischen Kreisen zu
verorten sind. Hier mussten Rickgénge von -34 %
verzeichnet werden. Am wenigsten betroffen sind
hingegen Grofistadte mit 500 - 600 Tsd. Einwohner
mit einem Ruckgang von 18 %, (Abb. 4-201).

Veranderung der Transaktionszahlen von 2021 nach 2022
Baugrundstiicke fir Eigenheime und MI-/MK-Gebieten

Kreisangehérige Mittelstédte und stédtische Kreise
GroRte GroBstadte (mehr als 600 Tsd EW)
Diinn besiedelte landI. Kreise
Léndl. Kreise mit Verdichtungsansétzen
Kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
GroRstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)

-35% -30% -25% -20% -15% -10% 5% 0%

Veranderung 2021 nach 2022 in %

Abb.4-201: Verdnderung der Transaktionszahlen (iber Baugrundstiicke von 2021 nach 2022 in %, Stadt und Kreistypen
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Die nachfolgenden Tabellen (Abb. 4-202 bis
Abb. 4-204) zeigen die Transaktionszahlen, die
Geld- und die Grundsticksflachenumsatze von
2009 bis 2022 in Absolutwerten.

Transaktionszahlen in Tsd., Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in MI-/MK-Gebieten

2020
Baden-Wirttemberg 8.200 9.200 10.000 8.100 9.500 9.300 12.600 11.900 15.800 14.900 12.300 12.400 9.900 7.000
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 20.000 13.200
Berlin 1.200 1.200 1.400 1.000 1.100 900 1.000 900 800 800 700 800 700 500
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 5.000 3.200
Bremen 100 300 300 300 300 300 200 200 200 100 200 200 200 100
Hamburg 800 700 700 600 600 600 900 800 800 800 700 700 600 400
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 6.900 4.500
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 3.000 2.500
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 13.300 9.200
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 12.500 8.200
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 7.600 5.000
Saarland 900 1.000 1.000 1.100 900 1.100 900 900 1.000 1.100 1.000 1.000 1.000 600
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 4.000 2.500
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 2.700 1.800
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 3.900 2.900
Thiiringen 2.200 2.400 2.800 2.900 3.000 2.900 2.600 2.800 2.300 2.400 2.200 2.400 2.500 1.700
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 93.700 63.300

Abb.4-202: Anzahl der Transaktionen nach Landern, Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in MI-/MK- Gebieten (2009 - 2022)

Geldumsatz in Mio. Euro, Baugrundstiicke fiir Eigenheime und i

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baden-Wiirttemberg 1.100 1.200 1.200 1.000 1.100 1.100 1.400 1.400 3.300 3.500 2.200 2.300 1.800 1.300
Bayern 1.800 2.000 2.400 2.500 2.600 2.800 4.000 4.500 4.500 4.600 4.600 5.000 6.400 4.200
Berlin 200 200 200 100 200 100 400 400 400 400 500 500 500 300
Brandenburg 300 300 300 300 300 400 500 500 600 600 600 800 900 500
Bremen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 100 0
Hamburg 100 100 100 100 100 200 500 400 400 800 500 600 600 300
Hessen 500 600 600 800 600 700 1.100 1.300 1.200 1.000 1.200 1.200 2.000 1.100
Mecklenburg-Vorpommern 100 100 100 200 100 200 200 200 200 200 200 200 300 200
Niedersachsen 600 700 900 1.000 1.000 1.000 1.100 1.000 1.100 1.200 1.300 1.500 1.500 1.100
Nordrhein-Westfalen 1.200 1.400 1.500 1.300 1.400 1.500 1.600 1.700 1.900 1.800 1.800 1.800 2.200 1.400
Rheinland-Pfalz 400 500 500 500 400 400 500 500 500 500 500 600 600 500
Saarland 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Sachsen 100 100 200 200 200 200 200 200 200 300 200 300 400 300
Sachsen-Anhalt 0 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 200 100
Schleswig-Holstein 200 300 300 300 500 500 400 400 400 500 500 700 800 600
Thiringen 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Deutschland 7.000 7.800 8.500 8.600 8.800 9.400 12.300 12.900 15.000 15.600 14.500 15.700 18.500 12.300

Abb.4-203: Geldumsatz in Mio. Euro nach L&ndern, Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in MI-/ MK-Gebieten (2009-2022)
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Flachenumsatz i ime und in MI-/MK-Gebi
2012 2017 2018
Baden-Wiirttemberg 490 550 480 480 620 1.060 1.020 1.180 1.120 800 790 600 430
Bayern 1.240 1.350 1.400 1.410 1.260 2.100 2120 1.740 1.540 1.730 1.610 1.630 1.100
Berlin 150 130 120 90 120 80 120 90 70 70 70 60 60 40
Brandenburg 620 740 740 800 760 840 830 770 760 680 650 660 620 460
Bremen 10 20 20 30 30 30 20 20 20 20 20 20 30 20
Hamburg 50 50 40 40 40 40 80 70 90 80 80 70 60 30
Hessen 300 360 320 400 280 340 540 590 530 470 520 600 590 400
Mecklenburg-Vorpommern 280 300 260 300 300 320 500 400 440 420 350 330 410 330
Niedersachsen 1.200 1.170 1.480 1.500 1.730 1.820 1.380 1.290 1.310 1.350 1.330 1.490 1.360 930
Nordrhein-Westfalen 870 980 1.020 970 980 1.060 990 1.050 1.140 1.130 1.030 990 1.070 670
Rheinland-Pfalz 770 710 470 460 390 420 540 520 550 500 540 580 620 410
Saarland 60 70 80 920 80 100 80 90 100 100 90 100 100 70
Sachsen 340 490 390 430 430 410 480 420 330 390 330 390 430 340
Sachsen-Anhalt 230 190 210 230 230 250 210 230 240 240 270 290 340 200
Schleswig-Holstein 270 300 290 280 430 390 370 340 380 390 400 390 440 300
Thiiringen 150 170 170 200 230 190 250 270 210 210 210 210 230 160
Deutschland 7.030 7.590 7.510 7.700 7.900 8.120 9.560 9.270 9.070 8.720 8.410 8.580 8.580 5.890

Abb.4-204: Grundstiicksflachenumsatz in Hektar nach Léndern, Baugrundstiicke fiir Eigenheime und in MI-/ MK-Gebieten
(2009-2022)
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Preisniveau und Preisentwicklung von
Baugrundstiicken fiir Eigenheime und in
MI-/MK- Gebieten

Die Gutachterausschiisse haben nach § 196 des
Baugesetzbuches flachendeckend durchschnitt-
liche Lagewerte u. a. fur baureifes Land zu ermitteln
und zu veroffentlichen (Bodenrichtwerte). Dabei be-
ziehen sich die Bodenrichtwerte auf einen Quadrat-
meter Grundstlcksflache, sie unterliegen der An-
nahme eines unbebauten Grundstickes und sie
sind jeweils auf den Stichtag zu Beginn mindestens
eines jeden zweiten Kalenderjahres zu ermitteln.

Auf der Grundlage dieser Bodenrichtwerte haben
die Gutachterausschisse das mittlere Preisniveau
auf der Ebene der Subkreise ihrer Zustandigkeits-
bereiche ermittelt. Die zugrunde gelegten Boden-
richtwerte beziehen sich auf baureifes Land, fir das
planungsrechtlich ein Wohngebiet, ein Mischgebiet
oder ein Dorfgebiet festgesetzt ist. Zudem ist von
einer zulassigen Geschosszahl von zwei oder
weniger auszugehen und/oder es ist in den er-
ganzenden Hinweisen zu dem jeweiligen Boden-
richtwert als Art der Nutzung die eines Einfamilien-
hausgrundsttickes vermerkt.

Damit bezieht sich das im Folgenden abge-
bildete Preisniveau fur Baugrundstticke auf baureifes
Land fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushalften oder Reihenhauser.
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Furdas Jahr2022 konnten die Gutachterausschisse,
bezogen auf die jeweilige Gesamtflache in Deutsch-
land, insgesamt 77 % der Gutachterausschisse An-
gaben Uber das Preisniveau von Baugrundstiicken
fur Eigenheime zur Verfligung stellen (Abb. 4-205
und Abb. 4-206).

Fur die Analysen zu dem Preisniveau von Bau-
grundstucken fur Eigenheime wurden fiir diejenigen
Regionen, bei denen die Gutachterausschisse
keine Daten zur Verfigung stellen konnten, die
fehlenden Werte mithilfe statistischer Methoden
ermittelt und als Schatzwerte eingesetzt. Die
statistischen Schatzungen auf der Subkreisebene
weisen fur die folgenden Ausfuhrungen in allen
Fallen eine hinreichende Aussagekraft auf. Dennoch
ist mit starkeren Ungenauigkeiten der Schatzwerte
zu rechnen, je weniger Angaben fur die Subkreise
vorliegen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Angaben lber das Preisniveau von Eigenheimbau-

grundstiicken in mittleren Lagen (2022)
Datenbereitstellung ® Ja @ Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen

Hannover;
Magdeburg

Erfurt

\Wiesbaden

Mainz:
Saarbricken

Stuttgart

Minchen

Datengrundlage: AK OGA 2023

Abb.4-205: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu

EEH

Rotsdam

Dresden

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

Angaben (ber das Preisniveau von Baugrund-

stiicken fiir Eigenheime (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von

Eigenheimbaugrundstiicken in mittleren Lagen (2022)
( nach Gebietsflache )

Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg 6 %
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg—Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen—Anhalt
Schleswig—Holstein
Thiringen

Deutschland 77 %

100 %

23 %

Abb.4-206: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben (iber das Preisniveau von
Baugrundstiicken fiir Eigenheime nach Landern (2022)
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Die Entwicklung des durchschnittlichen Preis-
niveaus fur Wohnbauland kann auf Basis der
Daten der Gutachterausschusse seit dem Jahr 2009
bundesweit dargestellt werden. In Abb. 4-207 ist
diese Entwicklung gut zu erkennen. Insbesondere
wird deutlich, dass sich der deutschlandweite Trend
steigender Baulandpreise im Segment des indivi-
duellen Wohnungsbaus - auch unter den Bedingun-
gen der Corona-Pandemie und den Auswirkungen
des Krieges in der Ukraine - bis zum Jahr 2022 nicht
verandert hat.

Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m?, Eigenheimbaugrundstiicke (2011 bis 2022)

900 860,0
700
690,0
600 620,0
510,0 5600
500
430,0
400 430,0
370,0
340,0 340,0 350,0
300
mittleres Preisniveau
(Median)
160,0
170,0
110,0 140,0
e 130,0 :
— 120,0 .
100 100,0 100,0 100,0 110,0
40,0
300 40,0
0 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-207: Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? Eigenheimbaugrundstiicke (2011 - 2022), bundesweit

Deutlich erkennbar ist auch, dass in Lagen, in
denen ohnehin ein hohes Preisniveau herrscht, eine
nach wie vor starke Preissteigerung zu verzeichnen
ist. So stiegen die Preise von Eigenheimbaugrund-
stlicken seit 2016 in nahezu unverandertem Tempo
jahrlich um ca. 10 % an. Dies gilt insbesondere in
den Top-7-Stadten, aber auch in den urbanen Regi-
onen und deren Umgebung.
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Der bundesweit durchschnittliche Preis je Quadrat-
meter liegt damit im Jahr 2022 in Regionen mit
hohem Preisniveau bei ca. 860 Euro. Uber alle
unterschiedlichen Regionen hinweg liegt der
mittlere Quadratmeterpreis bei 200 Euro und in den
Regionen, in denen die Preise sehr gering sind, liegt
der mittlere Preis bei 40 Euro/m?2.
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Die Analyse der Entwicklung des durchschnittlichen
Preisniveaus auf der Ebene der Stadt- und Kreis-
typen zeigt, dass die starken Preisentwicklungen
vor allem in den Top-7-Stadten und den ubrigen
GrofRstadten zu verzeichnen sind (Abb. 4-208).

Entwicklung mittleres Preisniveaus in Euro/m? nach Kreistypen

Baugrundstiicke fir Eigenheime
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Abb.4-208: Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? Baugrundstiicke fiir Eigenheime (2011 - 2022), nach Stadt- und Kreistypen

Die Entwicklung der Durchschnittspreise in den
Ubrigen Regionen verlauft auf eher niedrigem
Niveau vergleichsweise moderat. So entwickeln
sich die Preise fir Eigenheimbaugrundstticke in den
dinn besiedelten landlichen Kreisen um den Faktor
1,5 von 50 Euro/m? im Jahr 2011 auf 75 Euro/m? im
Jahr 2022. In den kreisangehoérigen Mittelstadten
und landlichen Kreisen betragt der Faktor von 2011
bis 2022 ebenfalls 1,5 (ca. 140 Euro/m?im Jahr 2011
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bis ca. 215 Euro/m? im Jahr 2022). In den groften
Grol3stadten betragt der Faktor dagegen 3,3 (ca.
250 Euro/m? in 2011 zu ca. 825 Euro/m? in 2022).
Hier wird deutlich, dass das Baulandangebot mit der
Bevolkerungsentwicklung in den GroRstadten nicht
Schritt halten konnte.
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Entsprechend den sehr unterschiedlichen struk-
turellen und sonstigen Bedingungen in den ver-
schiedenen Regionen Deutschlands, ist auch das
Preisniveau fir Baugrundstuicke fir Eigenheime sehr
unterschiedlich in den Bundeslandern (Abb. 4-209).
Hierwird deutlich, wie breit einerseits die Sprei-
zung der Preise in den Landern ausfallt, anderer-
seits aber auch in den Landern durchaus Homo-
genitaten feststellbar sind.

Mitteres Preisniveau und Spannen (Euro/m?) bei Baugrundstiicken fiir Eigenheime nach Landern (2022)

Hamburg
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Abb.4-209: Mittleres Preisniveau und Spannen (Euro/m? bei Baugrundstiicken fiir Eigenheime nach Léndern (2022)

Das mittlere Preisniveau je Bundesland ist in
Abb. 4-209 jeweils an der Linie innerhalb des
farbigen Kastens abzulesen; es handelt sich um
den Medianwert der Stadte, Kreise und Teilkreise
des jeweiligen Bundeslandes. Die Spannweite der
Preisniveaus ist dann jeweils links und rechts dieser
Linie ablesbar.

Danach liegen die hochsten Preisniveaus auf
Landerebene in den Stadtstaaten Hamburg
(820 Euro/m?) und Berlin (600 Euro/m?). Dies
bedeutet jedoch nicht, dass diese Stadte auch das
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héchste Preisniveau in Deutschland aufweisen.
So liegt das Preisniveau (in mittleren Lagen) in der
Stadt Minchen mit 2.400 Euro/m?, dicht gefolgt vom
Landkreis Munchen (2.290 Euro/m?), fast viermal
so hoch wie in der Bundeshauptstadt Berlin.

Die niedrigsten Preise fur Bauland, auf dem
Eigenheime errichtet werden kénnen, finden sich in
Brandenburg, Sachsen, Thiringen und Sachsen-
Anhalt. Hier liegt das mittlere Preisniveau in der
Regel deutlich unter der 100-Euro-Grenze.
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Ein differenziertes Bild Uber das Preisniveau von
Baugrundstticken fir Eigenheime in mittleren Lagen
zeigt die Abb. 4-210. Hier wird noch einmal deutlich,
dass das hdhere Preisniveau in der Umgebung von
Minchen liegt. Dies betrifft das ndhere Umland von
Minchen, die Region um den Tegernsee bis an die
Osterreichische Grenze in Richtung Innsbruck. So
werden z. B. im Landkreis Miesbach mittlere Preise
von etwa 1.900 Euro/m? und in Garmisch-Parten-
kirchen immerhin noch ca. 900 Euro/m? registriert.
Auch die Region um Frankfurt a.M. zeigt sich mit
vergleichsweise hohen Preisen. In Frankfurt selbst
liegen die Preise bei ca. 930 Euro/m? und in Mainz
etwa in der gleichen Preiskategorie (960 Euro/m?).

Preisniveau tiber Baugrundstiicke fiir Eigenheime in
mittleren Lagen (2022)

\
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Il 300 bis unter 500
Il 500 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023

Abb.4-210: Preisniveau liber Baugrundstiicke fiir Eigenheime in

mittleren Lagen (2022)

Das geringste Preisniveau ist in Thiringen im Land-
kreis Hildburghausen und im Saale-Orla-Kreis, in
Sachsen (Landkreis Mittelsachsen) oder im Land-
kreis Stendal in Sachsen-Anhalt zu verorten; hier
liegen die Quadratmeterpreise bei ca. 20 Euro.

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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4.4.3 Bauplatze fur Mehrfamilienhauser

Baugrundsticke fur Mehrfamilienhduser sind
Grundstucke, die nach ihren rechtlichen und tat-
sachlichen Eigenschaften mit Mehrfamilienhausern
(oftmals auch als Geschosswohnungsbauten be-
zeichnet) bebaut werden kdnnen. Die Abgrenzung
dieser Kategorie von derjenigen flir Baugrundsticke
zum Bau von Eigenheimen erfolgt bei der Regist-
rierung des jeweiligen Kaufvertrages durch die Gut-
achterausschusse in der Regel auf der Grundlage
der Festsetzungen von Bauleitplanen. Die Klarung
der Frage, ob es sich bei dem veraulierten Grund-
stick um ein Mehrfamilienhaus- oder Eigenheim-
grundstick handelt, ist nicht besonders aufwandig.
Daher kann davon ausgegangen werden, dass die
Gutachterausschisse hinreichend genaue Aussa-
gen Uber die Entwicklung von Umsatzen, die Anzahl
der Transaktionen und das Preisniveau Uber Grund-
stlicke fur den Bau von Mehrfamilienhdausern ma-
chen kénnen.

Gemessen an den Umsatzen fur die in Deutschland
insgesamt verauferten Baugrundstliicke umfassen
die Baugrundsticke fur Mehrfamilienhduser einen
eher geringen Anteil. FUr das Jahr 2023 sind die
folgenden Umsatze von den Gutachterausschissen
registriert worden:

e Geldumsatz: 3,7 Mrd. Euro fir Baugrundstlicke
fur Mehrfamilienhauser (von 22,6 Mrd. Euro flr
alle Baugrundstilicke, dies entspricht 16,4 %)

e Transaktionen: 3.700 Baugrundstticke fir Mehr-
familienhauser (von 93.800 Verkaufen von allen
Baugrundstticke, dies entspricht 4,0 %

Dies bedeutet, dass im Jahr 2022 im gesamten
Bundesgebiet lediglich 3.700 Baugrundstiicke fur
Mehrfamilienhduser auf den Immobilienmarkt ge-
bracht werden konnten; gemessen an der Zahl der
Verkdufe von Baugrundsticken fir Eigenheime
(63.300 Transaktionen) ist dies ein vergleichsweise
geringer Anteil von etwa 6 %, wenn bertcksichtigt
wird, dass eine grofle Anzahl der Wohnungen in
Deutschland vermieteter Wohnraum ist.
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Transaktionen, Geld- und Grundstiicksflachen-
umsatz

Die Entwicklung der Transaktionszahlen zeigt im
langfristigen Jahresdurchschnitt von 2009 bis 2022
einen jahrlichen Rickgang von ca. - 2,1 % pro Jahr.
Im Jahr 2022 ist jedoch ein seit 2009 nicht mehr
beobachteter Riickgang der Transaktionen von Bau-
grundstlcken fur Mehrfamilienhduser von - 28 %
gegenlber dem Vorjahr zu verzeichnen. Lasst man
das Jahr 2022 aulRer Acht, so sind die Verkaufszah-
len dieser Grundstlicke, abgesehen von den jahr-
lichen Schwankungen, unverandert geblieben.

Dies bedeutet, dass das Jahr 2022 durch eine be-
sondere Zurtckhaltung beim Erwerb von Baugrund-
sticken fur Mehrfamilienhduser gekennzeichnet
ist. In der Folge sank die Anzahl der Transaktionen
unter das Niveau des Jahres 2009 (Abb. 4-211).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser
(%=Veranderung zum Vorjahr)

6.0 46é?>/ 55 @57 @ sc l52
52 W54l ™ " M. a6l 3o l62% M 5 W53 W51 Mo 5
4,9 5,6% ¢ : 13,1%) 2,4% -3,5% 4.1% 5,1%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb. 4-211: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser
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Die Entwicklung des Geldumsatzes (Abb. 4-212)
wies in den Jahren 2009 - 2017 eine jahrliche
Steigerungsrate von 15 % auf; dies ist mit der Ent-
wicklung der Transaktionszahlen nicht zu erklaren
und lasst deshalb auf einen Anstieg der Preise fur
solche Baugrundstiicke schlielen. In den Jahren
2017 - 2019 stagnierte der Geldumsatz mit den
Transaktionszahlen; ein Mehr an Baugrundstiicken
fur Mehrfamilienhduser kam demnach nicht auf den
Markt, obwohl der Bedarf aufgrund der steigenden
Forderungen nach mehr bezahlbarem Wohnraum
eigentlich gestiegen ist. Der Ruckgang des Geld-

umsatzes zu Beginn der Corona-Pandemie im Jahr
2020 um -14 % geht mit dem Ruckgang der Trans-
aktionszahlen in diesem Jahr (-4 %) nicht einher,
wird jedoch bereits im Jahr 2021 in einer Art Nach-
holeffekt aufgeholt. Auch im Jahr 2021 steigen die
Transaktionszahlen mit 5% nicht so stark an wie der
Geldumsatz (+22 %).

Der Riuckgang des Geldumsatzes durch die Ein-
flisse im Jahr 2022 hingegen fallt mit -29 % nahezu
gleich stark aus wie der Rickgang der Transaktions-
zahlen (-28 %).

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser
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Abb. 4-212: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser

Die Entwicklung des Grundsticksflachenumsatzes
verlauft naturgemal ahnlich dem der Anzahl der
Transaktionen; eine signifikante Veranderung der
GrundstucksflachengréRen fir einzelne Grund-
stucke Iasst sich aus der bundesweiten Betrachtung

nicht ablesen. Wie also zu erwarten liegt der Rick-
gang des Grundsticksflachenumsatzes demnach
in einer dem Rlckgang der Transaktionen entspre-
chenden Gréflenordnung.

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhauser
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Abb. 4-213: Entwicklung des Grundstlicksflachenumsatzes, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser




Der Immobilienmarkt in Deutschland ‘

Transaktionen nach Kreistypen

Aus den vorangegangenen Uberlegungen ergibt
sich, dass - wie auch bei den Baugrundsticken fur
Eigenheime - der 2022 eingetretene Rickgang so-
wohl der Geld-, als auch der Flachenumsatze auf
dem Teilmarkt der Baugrundstlicke in erster Linie
auf den Rickgang der Transaktionen zurtickzu-
fuhren ist. Alle Umsatze gingen um ca. -30 % zu-
ruck.

Bei den Baugrundstucken fur Mehrfamilienhduser
bedeutet dies, dass bei ohnehin bereits relativ ge-
ringen VeraulRerungszahlen von etwa 5100 Bau-
grundsticken bundesweit, die Zahl im Jahr 2022
auf lediglich 3.700 Verkaufe bundesweit zurlick-
gegangen ist.

Die Untersuchung der Entwicklung der Trans-
aktionszahlen kann also Aufschluss dariber geben,
wie die Entwicklungen in den unterschiedlich struk-
turierten Regionen verlaufen sind.

Nach Stadt- und Kreistypen betrachtet zeigt sich
zunachst, dass fur Baugrundsticke fur Mehrfa-
milien-hauser im Jahr 2022 der Schwerpunkt der
Transaktionen in den kreisangehoérigen Mittelstadte
und stadtische Kreisen liegt; etwa 28 % der Trans-
aktionen erfolgen hier. Der geringste Anteil der
Transaktionen erfolgt in den GroR3staddten mit 500
bis unter 600 Tsd. Einwohner (Abb. 4-214).

Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhauser (2022)

(gesamt: 3.700)

Kreisangehdrige Mittelstadte und stadtische Kreise [N 1.100 (28,4%)

Diinn besiedelte landl. Kreise

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

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)

Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW)
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[ 400 (11,9%)
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Abb.4-214: Anzahl der Transaktionen nach Stadt- und Kreistypen, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser (2022)

177




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Nach Stadt

und Kreistypen aufgeschlisselt

(Abb. 4-215) ergeben die folgenden Erkenntnis-

se:

Im Jahr 2022 sind in allen Regionen Ruick-
gange der Transaktionen zu verzeichnen,

in den groten GroRstadten setzt der Ruck-
gang etwa seit 2017 ein,

in den GrofRRstadten und kleinen Grol3-
stadten setzt dieser bereits im Jahr 2014 ein
und

in den kreisfreien Mittelstadten ist der Rlick-
gang ab dem Jahr 2018 zu verzeichnen.

Die anderen Regionen weisen sehr geringe
Transaktionszahlen auf, so dass sich hier
ein nahezu gleichbleibendes Niveau, jedoch
auf niedrigem Level, halt.

Entwicklung der Transaktionen, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienh&duser
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Abb. 4-215: Entwicklung der Transaktionszahlen nach Stadt- und Kreistypen, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser
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Im langjahrigen Mittel ist die Anzahl der Trans-
aktionen von Baugrundsticken fir Mehrfamilien-
hauser um -2,1 % pro Jahr zurlickgegangen. Dieser
Ruckgang ist jedoch nicht in allen Bundeslandern
zu beobachten. So werden in Sachsen-Anhalt mit
einem Ruckgang von -10 % pro Jahr immer weniger
Baugrundsticke auf den Markt gebracht, wahrend
in Rheinland-Pfalz mit einem Zuwachs von 12,7 %
regelmafig eine steigende Tendenz zu beobachten
ist (Abb. 4-216). Bemerkenswert ist die Tatsache,
dass in Hamburg im Mittel keine Veranderungen zu
verzeichnen sind.

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionszahlen nach Landern seit 2009, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser

Rheinland-Pfalz e 12,71%
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Abb.4-216: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009, Baugrundstiicke filir Mehrfamilienhduser
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Die Kartendarstellung auf der Ebene der Subkreise
zeigt die in Abb. 4-217 erlauterte Lage zu den Trans-
aktionen uber Baugrundstiicke fir Mehrfamilien-
hauser detaillierter. Deutlich wird, dass insbesondere
in den Regionen nordlich von Frankfurt a.M., aber
auch im Rhein-/Ruhrgebiet oder in der Region um
Leipzig sehr wenige bis keine Baugrundsticke auf
den Markt gebracht werden konnten. In den nieder-
sachsischen Landkreisen dagegen zeigen sich eher
héhere Transaktionszahlen.

Anzahl der Transaktionen liber Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser
(2022)
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Abb.4-217: Anzahl der Transaktionen (iber Baugrundstiicke fiir
Mehrfamilienh&user (2022)
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In den Tabellen der Abb. 4-218 bis Abb. 4-220
werden die Transaktionszahlen (Abb. 4-218),
Geldumsétze (Abb. 4-219) und die Grundstucks-
flachenumsatze (Abb. 4-220) nach Landern von
2009 bis 2022 dargestellt.

Transaktionszahlen nach dern, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhdauser

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Baden-Wiirttemberg 390 430 950 1.060 400 420 510 500 470 450 410 400 570 440
Bayern 560 610 730 740 630 640 690 750 690 950 770 810 870 610
Berlin 330 370 380 310 330 230 230 200 200 190 160 110 150 100
Brandenburg 740 910 740 840 590 660 370 400 390 360 340 340 330 230
Bremen 10 20 10 30 30 30 40 40 60 40 40 30 60 30
Hamburg 120 130 170 170 170 190 220 250 230 240 190 180 160 120
Hessen 290 320 190 210 250 300 340 330 150 130 180 140 110 80
Mecklenburg-Vorpommern 120 90 140 100 80 80 220 220 350 270 260 90 160 260
Niedersachsen 680 660 650 830 790 650 730 690 750 810 800 820 790 520
Nordrhein-Westfalen 610 680 830 790 990 1.170 870 1.130 720 820 730 730 670 420
Rheinland-Pfalz 60 50 170 230 80 130 310 320 270 270 350 360 410 290
Saarland 30 20 30 20 40 50 20 20 20 10 10 10 20 10
Sachsen 270 280 320 330 490 520 450 400 400 320 430 440 350 290
Sachsen-Anhalt 490 440 340 320 360 370 170 200 100 90 140 180 180 130
Schleswig-Holstein 100 100 160 150 180 170 200 230 150 90 120 80 120 60
Thiringen 80 60 130 140 120 140 180 220 170 190 150 150 150 120
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 5.110 3.690

Abb.4-218: Anzahl der Transaktionen nach Landern, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser (2009 - 2023)

Geldumsatz nach Landern in Mio. Euro, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhdauser

2011 2012 2013 2014
Baden-Wiirttemberg 200 220 490 480 230 330 240 210 340 410 300 320 470 400
Bayern 540 660 710 830 770 950 1.150 1.040 1.520 960 1.030 1.070 1.440 1.080
Berlin 120 160 230 180 290 400 450 390 750 770 610 240 660 350
Brandenburg 30 60 60 50 80 60 70 70 120 170 220 140 170 130
Bremen 10 10 0 10 10 10 10 20 30 10 10 10 50 30
Hamburg 160 180 240 270 280 410 410 660 490 720 720 540 400 330
Hessen 160 180 190 210 200 290 480 430 590 360 480 390 360 270
Mecklenburg-Vorpommern 10 10 20 10 10 20 30 50 70 40 40 30 80 80
Niedersachsen 80 70 80 110 150 120 190 210 260 330 320 340 380 250
Nordrhein-Westfalen 240 340 370 350 430 490 360 600 540 580 520 590 530 340
Rheinland-Pfalz 20 30 50 50 60 90 70 110 110 120 190 140 200 130
Saarland 10 10 10 10 10 10 0 0 0 0 0 0 10 0
Sachsen 20 40 40 50 110 90 200 130 200 270 260 220 200 150
Sachsen-Anhalt 20 20 10 10 10 10 10 20 20 10 40 30 40 40
Schleswig-Holstein 40 50 60 60 80 120 80 100 90 80 100 70 100 40
Thiringen 0 0 10 10 10 20 20 40 30 30 40 50 40 20
Deutschland 1.640 2.040 2.570 2.710 2710 3.420 3.780 4.080 5.150 4.850 4.880 4.190 5.120 3.650

Abb.4-219: Geldumsatz in Mio. Euro nach Léndern, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser (2009 - 2023)
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Flachenumsatz nach Landern in ha, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Baden-Wiirttemberg 51 56 144 153 7 86 62 64 67 68 59 57 84 66
Bayern 101 98 140 142 122 122 136 133 131 139 139 150 154 98
Berlin 64 51 65 70 73 57 49 37 49 34 27 13 31 19
Brandenburg 106 117 131 111 111 122 72 81 75 94 82 66 57 39
Bremen 3 2 2 5 5 5 8 9 1 5 6 6 13 5
Hamburg 28 22 36 40 32 42 47 91 52 54 49 46 33 28
Hessen 41 49 36 44 46 59 60 48 36 21 32 30 15 1
Mecklenburg-Vorpommern 13 16 20 12 13 12 34 34 57 30 35 16 30 42
Niedersachsen 93 77 92 97 129 92 119 121 127 153 150 133 134 82
Nordrhein-Westfalen 82 106 127 118 160 175 172 187 130 126 116 123 98 72
Rheinland-Pfalz 6 14 30 25 13 24 29 46 31 39 40 44 52 35
Saarland 3 3 5 3 5 6 1 3 4 3 1 1 4 2
Sachsen 28 35 35 36 72 70 65 49 57 45 52 49 51 45
Sachsen-Anhalt 61 48 32 39 44 37 24 26 22 19 26 32 33 26
Schleswig-Holstein 15 27 30 22 40 46 36 46 33 20 34 20 25 12
Thiiringen 7 7 12 13 10 17 20 30 23 35 26 24 24 22
Deutschland 704 727 936 932 954 973 934 1.003 905 884 875 812 838 603

Abb.4-220: Grundstiicksflichenumsatz in Hektar nach Léndern, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser (2009 - 2023)
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Preisniveau und Preisentwicklungen von Bau-
grundstiicken fiir Mehrfamilienhduser

Die Gutachterausschiisse haben nach § 196 Bau-
gesetzbuch flachendeckend durchschnittliche Lage-
werte u. a. flr baureifes Land zu ermitteln und zu ver-
offentlichen (Bodenrichtwerte). Die Bodenrichtwerte
beziehen sich auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache, gehen von einem unbebauten Grundstick
aus und sind mindestens zu Beginn jedes zweiten
Kalenderjahres zu ermitteln.

Auf der Grundlage dieser Bodenrichtwerte haben
die Gutachterausschisse das durchschnittliche
Preisniveau auf der Ebene der Subkreise fir diesen
Bericht ermittelt. Die zugrunde gelegten Boden-
richtwerte beziehen sich auf baureifes Land, fir das
planungsrechtlich ein Wohngebiet, ein Mischgebiet
oder ein Dorfgebiet festgesetzt ist. Dartber hinaus
wird von einem zulassigen Mal® von mehr als zwei
Geschossen ausgegangen und es wurden nur
Bodenrichtwerte verwendet, die als Nutzungsart eine
Bebauung mit Mehrfamilienhausern vorsehen.

Fir das Jahr 2022 konnten die Gutachteraus-
schisse, bezogen auf die jeweilige Gebietsflache
in Deutschland, zu insgesamt 51 % Angaben Uber
das Preisniveau von Baugrundstiicken fir Mehr-
familienhduser zur Verfugung stellen (Abb. 4-221
und Abb. 4-222).

Fir die Analysen zu dem Preisniveau von Mehr-
familienhausgrundsticken wurden diejenigen
Regionen, in denen die Gutachterausschisse keine
Daten zur Verfigung stellen konnten, die fehlen-
den Werte mithilfe statistischer Methoden ermittelt
und als Schatzwerte eingesetzt. Die statistischen
Schatzungen auf der Subkreisebene weisen flr
die folgenden Ausfihrungen in allen Fallen eine
hin-reichende Aussagekraft auf. Dennoch ist mit
héheren Ungenauigkeiten der Schatzwerte zu
rechnen, je weniger Angaben fir die betreffenden
regionalen Untersuchungseinheiten (Subkreise) vor-
liegen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben tiber
das Preisniveau von Baugrundstiicken fiir Mehrfamilienhduser in
mittleren Lagen (2022)
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Abb.4-221: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben

Uiber das Preisniveau von Mehrfamilienhausbaugrundstiicken
(2022)




Der Immobilienmarkt in Deutschland

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von
Baugrundstiicken fiir Mehrfamilienhauser in mittleren Lagen (2022)

( nach Gebietsflache )
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Abb.4-222: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Angaben liber das Preisniveau von
Mehrfamilienhausbaugrundstiicken, nach Landern (2022)

184



Der Immobilienmarkt in Deutschland ‘

Die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von

Baugrundsticke fur Mehrfamilienhduser kann auf

der Basis der Daten der Gutachterausschiisse seit
dem Jahr 2009 abgebildet werden (Abb. 4-223).

Entwicklung der in Euro/m?, Bauplatze fiir Mehrfamilienh&auser
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Abb. 4-223: Entwicklung des Preisniveaus in Euro je Quadratmeter, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser

Abbildung 4-224 zeigt die deutschlandweite Ent-
wicklung der Baulandpreise fur Mehrfamilienhauser.
Analog zur Entwicklung der Baulandpreise fur Ein-
familienhduser zeigt sich, dass in Regionen mit
einem bereits hohen Preisniveau die Preise seit
2009 bis 2022 kontinuierlich angestiegen sind. In
Regionen mit einem sehr niedrigen Preisniveau ist
das Preisniveau hingegen Uber die Jahre nahezu
konstant geblieben. Die Kurve fir das obere Preis-
niveau zeigt auch, dass die Preise zwischen 2020
und 2021 noch einmal stark angestiegen sind (von
860 Euro/m? auf 1.100 Euro/m?), was auf einen

185

Nachholeffekt im Zusammenhang mit der Corona-
Pandemie zuriickzufiihren sein kénnte. Diese starke
Preisentwicklung hat sich jedoch im Jahr 2022 be-
reits wieder etwas abgeschwacht, wobei der Preis-
rickgang nach den vorliegenden Informationen vor
allem in der zweiten Jahreshalfte 2022 stattgefunden
hat. Inwieweit sich dieser Trend weiter verlangsamt
oder gar umkehrt, kann auf Basis der derzeit verfug-
baren Daten nicht abschlief3end beurteilt werden.
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Entsprechend den sehr unterschiedlichen struktu-
rellen und sonstigen Bedingungen in verschiedenen
Regionen Deutschlands, ist auch das Preisniveau
bei Baugrundstiicken fir Mehrfamilienhauser sehr
unterschiedlich. Aus Abb. 4-224 werden sowohl
das mittlere Preisniveau je Bundesland als auch die
Spreizung des Preisniveaus innerhalb der Bundes-
lander deutlich.

Das mittlere Preisniveau bei Baugrundstiicken
fur den Mehrfamilienhausbau ist in der Abbildung
jeweils an der Linie innerhalb der farbigen Box ab-
zulesen (Medianwerte). Die Spannweite des Preis-
niveaus ist dann jeweils links und rechts dieser Linie
verzeichnet.

Danach liegt das hdéchste mittlere Preisniveau in
Deutschland in den Stadtstaaten Berlin (1.800 Euro/m?)
und Hamburg (1.300 Euro/m?). Dies bedeutet jedoch
nicht, dass diese Stadte das hdchste Preisniveau in
Deutschland aufweisen. So liegt die Stadt Minchen
mit einem Preisniveau von 4.550 Euro/m? (bezogen
auf eine mittlere Lage) bei dem 2,8fachen des Preis-
niveaus von Berlin.

Mittleres Preisniveau und Spannen in Euro/m? nach Landern, Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhauser
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Abb.4-224: Mittleres Preisniveau und Spannen nach Léndern in Euro/m? Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser

Die niedrigsten Quadratmeterpreise fur Mehr-
familienhausgrundstiicke finden sich mit ca. 20 bis
25 Euro/m? in den Landkreisen Hildburghausen
(Tharingen), Spree-Neifse (Brandenburg) oder
Mittelsachsen (Sachsen).
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Die Analyse der Entwicklung des durchschnittlichen
Preisniveaus auf der Ebene der Stadt- und Kreis-
typen zeigt, dass die starken Preisentwicklungen
seit 2011 vor allem in den Top-7-Stadten zu ver-
zeichnen sind (Abb. 4-225). Schon in den anderen
Grol3stadten zeigt sich im Vergleich zu den gréten
Grol3stadten (Top 7) ein erheblich geringeres Preis-
niveau und auch eine starker zuriickhaltende Preis-
entwicklung.

Entwicklung mittleres Preisniveau ( in Euro/m?) nach Kreistypen
Baugrundstiicke fir Mehrfamilienhauser
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Abb. 4-225: Entwicklung des Preisniveaus in Euro/m? Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienh&duser (2011 - 2022),
nach Stadt- und Kreistypen

Deutlich erkennbar ist auch der Riickgang der Preise
im Jahr 2022 in den grof3ten Grolstadten, wohinge-
gen sich das Preisniveau in nahezu allen anderen
Regionen (bis auf die der kreisfreien Mittelstadte)
zunachst noch stabil darstellt.
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Ein differenziertes Bild Uber das Preisniveau von
Baugrundstucken fir Mehrfamilienhduser zeigt die
Abb. 4-226. Hier wird deutlich, dass die Regionen
um die groRten Stadte, wie z. B. Minchen, Hamburg,
Berlin, Dusseldorf und Stuttgart das hochste Preis-
niveau aufweisen. Bemerkenswert ist aber auch das
hohere Niveau der Preise an der Grenze zur Schweiz
und nach Frankreich.

Preisniveau von Baugrundstiicken fiir Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen (2022)

Nl *
=

s -

Preisniveau in Euro/m?*
[] bis unter 80

[] 80 bis unter 150

[] 150 bis unter 200
[] 200 bis unter 300
[l 300 bis unter 400
[l 400 bis unter 650
Il mehrals 650

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
Abb.4-226: Preisniveau (ber Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen (2022)

188




Der Immobilienmarkt in Deutschland ‘

4.51 Sachliche Teilmarkte auf dem
Markt der unbebauten Agrar- und
Forstimmobilien

Fir die in diesem Bericht vorgenommenen Unter-
suchungen sind in der Kategorie der unbebauten
Agrar- und Forstimmobilien folgende Segmente
gebildet worden:

e Reines Agrarland

e Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

e Andere land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen

Das reine Agrarland gliedert sich weiter in:

e Ackerland (Flache fir Ackerbau)

e Grinland (Flache fur Weide-/Wiesenwirtschaft)
Im Rahmen dieses Berichts werden die Umsétze
und z. T. die Preisentwicklungen fir 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 GréRRe oder
als Zukauf nicht zum reinen Agrarland oder zu den
Forstflachen gerechnet werden kénnen, 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 90 %
der Gebietsflache beteiligt.

GroRere Datenlicken sind lediglich in den Landern
Baden-Wurttemberg und Schleswig-Holstein zu
verzeichnen (Abb. 4-227 und Abb. 4-228).

Fir die Analysen Uber den Agrar- und Forstimmo-
bilienmarkt wurden fur diejenigen Regionen, in
denen die Gutachterausschisse keine Daten zur
Verfligung 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 fur die
betreffenden regionalen Untersuchungseinheiten
vorliegen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen, Flachen- und Geldumsatz bei land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen (2022)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

\§ Schwerin

Hémburg

Bremen
Berlin

Hannover;

Magdeburg S lRotsdam

Dresden)
Erfurt;

Wiesbaden

Mainz;

Saarbriicken

Stuttgart

Nlunchen

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-227: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz bei land-
und forstwirtschaftlich genutzten Flédchen (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Flachen- und
Geldumsatz bei land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen nach Léandern

(2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wirttemberg 82 %

Bayern 98 %
Berlin 100
Brandenburg 100 %
Bremen 81 %
Hamburg 100 %
Hessen 100 %
Mecklenburg—-Vorpommern 100 %
Niedersachsen 100 %
Nordrhein-Westfalen 97 %
Rheinland—Pfalz 100 %
Saarland 100 %
Sachsen 100 %

Sachsen-Anhalt 100 %
86 %
100 %

90 %

Schleswig-Holstein
Tharingen

Deutschland

3
X

10 %

Abb.4-228: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Fldchen- und
Geldumsatz bei land- und forstwirtschaftlich genutzten Fldchen nach Léndern

(2022)
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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 dann bis
2022 nochmals zurlickzugehen (Abb. 4-229).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt
(% = Veranderung zum Vorjahr)

166,5 160,3
-4% [l 14641409

9% M 4% 122,01 124612701210
3 e B B o, 113310021125 111.2 1005,

e -6% -4% 3% -1% 2% -6%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb. 4-229: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt
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Der Grundstlicksflachenumsatz fiel seit 2009 von
284 Tsd. ha bis auf 145 Tsd. hain 2022 (Abb. 4-230).
Gleichzeitig stieg aber der gesamte Geldumsatz
Uber den Handel mit unbebauten Agrar- und
Forstimmobilien von rd. 3,4 Mrd. Euro in 2009 auf
den Hochstwert von 4,5 Mrd. Euro in 2019 und fiel

anschlieBend auf 4,1 Mrd. Euro in 2022. In 2020 und
2021 hielt sich das Niveau auf 4,4 Mrd. Euro. Dies
kann als Indiz fUr eine stagnierende Preisentwick-
lung auf dem Markt der unbebauten Agrar- und Forst-
immobilien interpretiert werden (Abb. 4-231).

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 2021 2022

Abb.4-230: Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, land- und forstwirtschaftlich genutzte

Flédchen, gesamt

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

(% = Veranderung zum Vorjahr)

4,3

3,7 -1%

34 8%

0%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

4,0
-6%

2017

4,4
-3%

44
e EX

1%

4,5
10%

4.1
2%

2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-231: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen, gesamt
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Der Markt flr unbebaute Agrar- und Forstimmo-
bilien wird im Wesentlichen dominiert durch
Transaktionen Uber Ackerflachen und diejenigen
Flachen, die nicht den reinen Agrar- oder Forst-
flachen zugeordnet werden kénnen. Dabei entfallen
auf die Ackerflachen im Jahr 2022 mehr als 50 %
des gesamten Geldumsatzes und fast 39 % des

Grundstlcksflachenumsatzes. An zweiter Stelle
folgen die anderen land- und forstwirtschaftlichen
Flachen mit 26 % Anteil am Grundstiicksflachen-
umsatz und 25 % Anteil am Geldumsatz; erst dann
folgen die Umsatze der Forst- und Grinlandflachen
(Abb. 4-232 bis Abb. 4-234).

Transaktionen nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

(2022)
(gesamt: 102.450)

Ackerflachen

L 30.380 (29,7%)

tbrige land-/forstwirtsch. Flachen |, 29.380 (28,7%)

Grinlandflachen
Forstflachen

I 2170 (236%)
I 15,520 (18, 1%)

Abb.4-232: Anzahl der Transaktionen nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte
Fldchen, gesamt (2022)

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen, gesamt (2022)

(gesamt: 145 Tsd. ha)
Ackerflachen

N 55 (38,7%)

iibrige land-/forstwirtsch. Flachen |GGG 38 (26,1%)

Forstflachen
Griinlandflachen

[ — 29 (20,2%)
—22 (15,0%)

Abb.4-233: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen, gesamt (2022)

Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen,

gesamt (2022)
(gesamt: 4,1 Mrd. Euro)

Ackerflachen I 2,1 (50,6%)
iibrige land-/forstwirtsch. Flachen [N 1,0 (24,9%)

Griinlandflachen N 0.6 (13,5%)

Forstflachen I 0.4 (10,9%)

Abb.4-234: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Kategorien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen,

gesamt (2022)
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Transaktionen

Die Betrachtung der Lander im Einzelnen zeigt be-
zogen auf die Anzahl der Transaktionen, dass allein
auf die vier sudlichen Lander Baden-Wurttemberg,

(Abb. 4-235) entfallen. Die detaillierten Trans-
aktionszahlen von unbebauten Agrar- und Forst-
immobilien fur die Lander und Deutschland insge-
samt und deren Entwicklung von 2009 bis 2022 sind
der Abb. 4-236 zu entnehmen.

Bayern, Rheinland-Pfalz und Hessen insgesamt
rd. 61 % aller Transaktionen Uber land- und forst-
wirtschaftlich genutzte, unbebaute Immobilien

Anzahl der Transaktionen nach Landern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt (2022)
(gesamt: 102.450)

Baden-Wilrttemberg IR 20.480 (20,0%)

Bayern R AT 7190 (17.,4%)
Rheinland-Pfalz N 13.770 (13,4%)

Hessen [, 10.290 (10,0%)

Niedersachsen N 7280 (7,1%)

Thiringen N 6.760 (6,6%)

Nordrhein-Westfalen N 6.630 (6,5%)

Brandenburg D 4.530 (4,4%)

Sachsen I 4.520 (4,4%)

Sachsen-Anhalt N 4. 140 (4,0%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 2.690 (2,6%)

Saarland I 2.080 (2,0%)
Schleswig-Holstein I 1.400 (1,4%)
Hamburg |40 (0,0%)

Bremen |30 (0,0%)

Berlin 110 (0,0%)

Abb.4-235: Anzahl der Transaktionen nach Léndern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen, gesamt (2022)

Entwicklung der Transaktionszahlen seit 2009 nach Landern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flaichen gesamt

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

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 20.660 20.480
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 19.860 17.790
Berlin 10 20 10 10 60 50 20 0 10 10 10 20 20 10
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 5.420 4.530
Bremen 40 40 80 90 30 30 30 20 120 120 60 60 40 30
Hamburg 60 60 80 80 50 70 920 90 50 30 50 30 40 40
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 11.100 10.290
Mecklenburg-Vorpommern 8.550 6.300 4.290 4.340 5.030 5410 4.970 4.430 5.220 4.440 4.100 3.550 3.560 2.690
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 8.220 7.280
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 6.720 6.630
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 15.370 13.770
Saarland 3.100 2.580 2.150 1.920 2220 2.480 2.390 2.820 1.840 1.860 2.540 2.390 2.300 2.080
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 4.670 4.520
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 4.470 4.140
Schleswig-Holstein 2.330 2.480 2.930 2.700 1.600 1.450 2240 2.110 1.640 1.560 1.590 1.610 1.500 1.400
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 5510 6.760
Deutschland 166.520 160.290 146.420 140.860 122.050 124.600 126.990 121.030 113.280 109.200 112.460 111.160 109.450 102.450

Abb.4-236: Entwicklung der Transaktionszahlen seit 2009 nach Landern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen gesamt
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In allen L&ndern (ohne Stadtstaaten) ist seit 2009 mern (Abb. 4-237). Im bundesweiten Durchschnitt

ein Rickgang bei der Anzahl der Transaktionen betragt der Rickgang der Anzahl der abgeschlos-
von unbebauten Agrar- und Forstimmobilien fest- senen Kaufvertrage 3,0 % und damit 0,6 % weniger
zustellen. Die Mittel der jahrlichen Veranderungen als noch im Berichtsjahr 2020.

bewegen sich dabei in einer Spanne von -0,4 % in
Thiringen bis zu -8,4 % in Mecklenburg-Vorpom-

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten), land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt

Thiringen -0,4% Il
Hessen -1,1% I
Saarland -2,0% I
Rheinland-Pfalz -2,1% I
Baden-Wiirttemberg -2,4% I
Bayern -2,5% I
Nordrhein-Westfalen -2,6% I
Niedersachsen -3,9% I
Sachsen -4,5% I
Sachsen-Anhalt -6,3% NN
Brandenburg -6,4% II——
Schleswig-Holstein -6,4% I
Mecklenburg-Vorpommern  -8,4% [ —
Deutschland -3,0%

Abb. 4-237: Mittlere jéhrliche Verénderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, gesamt
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Grundstiicksflaichenumsatz Allein in diesen funf Landern wurden Uber 57 % des
gesamten Grundstlicksflachenumsatzes registriert

Die mit Abstand héchsten Grundsticksflachenum- (Abb. 4-238).

satze sind in den Landern Niedersachsen und

Brandenburg zu verzeichnen, gefolgt von Bayern,

Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern.

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Landern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen,
gesamt (2022)

(gesamt: 144,8 Tsd. ha)

Niedersachsen [ mmuumuucceummmnnn19,6 (13,50%)
Brandenburg IR 9.0 (13,11%)
Bayern I 18,7 (11,54%)
Sachsen-Anhalt I 14,1 (9,72%)
Mecklenburg-Vorpommern [N 13,9 (9,59%)

Thirringen (R 12,8 (8,81%)

Sachsen [ 11,2 (7. 71%)

Nordrhein-Westfalen N 9,0 (6,21%)

Baden-Wiirttemberg N 8,8 (6,10%)

Rheinland-Pfalz D 7,2 (4,97%)

Hessen [ 6,9 (4,76%)

Schleswig-Holstein N 4.6 (3,19%)

Saarland 1,0 (0,71%)

Bremen [0,1(0,04%)

Hamburg [0,1 (0,03%)

Berlin 10,0 (0,01%)

Abb.4-238: Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Léndern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen,
gesamt (2022)

Detaillierte Angaben Uber die Entwicklung der
Grundstucksflachenumsatze fur unbebaute
Agrar- und Forstimmobilien in den einzelnen Lan-
dern sowie in Deutschland insgesamt sind der fol-
genden Abb. 4-239 zu entnehmen.

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes seit 2009 nach Léndern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen gesamt

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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 7.660 8.830
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 19.190 16.720
Berlin 10 10 0 10 210 210 20 0 20 30 30 30 30 20
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 26.390 19.000
Bremen 80 80 120 120 50 50 40 40 160 160 70 70 80 60
Hamburg 120 920 220 220 70 110 210 150 110 140 140 110 80 50
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 7.000 6.900
Mecklenburg-Vorpommern 43.330 34.770 38.290 33.210 33.600 36.330 28.650 25.810 23.260 21.260 22.120 16.170 17.430 13.890
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 20.800 19.550
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 9.730 8.990
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 8.140 7.190
Saarland 890 770 810 650 930 950 790 1.040 1.140 1.090 1.040 1.200 960 1.020
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 10.720 11.170
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 17.750 14.070
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 5.260 4.610
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 11.960 12.760
Deutschland 283.450 247.110 246.650 239.980 227.110 232.800 217.830 197.640 179.390 177.380 183.520 177.090 163.190 144.840

Abb.4-239: Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes seit 2009 nach Landern in ha., land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flédchen, gesamt
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Die Entwicklung zeigt seit 2009 eine mittlere jahr-
liche Zunahme des Grundsticksflachenumsatzes
alleinig im Saarland. In den anderen Landern (ohne
Stadtstaaten) ging der Grundsticksflachenumsatz
zurlck. Im Bundesdurchschnitt liegt der Ruck-
gang bei 5,7 %. Am starksten sind davon Meck-
lenburg-Vorpommern und Brandenburg betroffen
(Abb. 4-240).

Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Inad- und forstwirtschaftlich genutze Flachen gesamt

Saarland D 3,8%
Thiringen -1,4% I
Hessen -2,1%
Nordrhein-Westfalen -2,5% I
Rheinland-Pfalz -2,5% I
Baden-Wirttemberg -3,1%
Bayern -3,2% I
Niedersachsen -3,7%
Sachsen -5,1% I
Schleswig-Holstein -8,6% -
Sachsen-Anhalt -8,7% I
Brandenburg -9,3% IN———

Mecklenburg-Vorpommern  -9,8% [ —

Deutschland

-5,7% —

Abb. 4-240: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadt-
staaten), land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen gesamt
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Marktintensitat

Unter dem Begriff ,Marktintensitat® wird hier das
Verhaltnis der veraulerten Agrar- und forstwirt-
schaftlichen Flachen zu den insgesamt vorhande-
nen gleichen Flachen verstanden.

Aus der Abb. 4-241 wird deutlich, dass die — an vor-
handenen Flachen gemessenen — umfassendsten
Flachenverkaufe in den oOstlichen Landern Bran-
denburg und Sachsen-Anhalt erfolgten. In diesen
Landern wechselte zwischen 0,4 % bis 0,5 % der
gesamten zur Verfliigung stehenden Flache den Ei-
gentimer (Abb. 4-241).

Einen Uberblick tiber die Anteile der unterschiedli-
chen Kategorien am Flachenumsatz in den einzel-
nen Landern (ohne Stadtstaaten) in 2022 gibt die
Abb. 4-242.

Anteil der verdauBerten an den insgesamt vorhandenen
unbebauten land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen (2022)

2
“o

Schleswig-Holstein

[Mecklenburg:Vorpommern|

Berin}

Brandenburg)
Sachsen-Anhalt;

Nordrhein-Westfalen

Rheinland; Pfalz!

Bayern

Baden-Wirttemberg

Anteil in %
[ bis unter 0,1

[ 0,1 bis unter 0,2
[ 0,2 bis unter 0,3
[ 0,3 bis unter 0,4
Il 0,4 bis unter 0,5

Datengrundlage: Destatis 2020, AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-241: Anteil der verduBerten an den insgesamt vorhan-
denen unbebauten land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flachen (2022)

Grundstiicksflichenumsatz in Prozent nach Landern und Kategorien (ohne Stadtstaaten),
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen gesamt (2022)

Baden-Wiirttemberg 21,4% 22,2%
Bayern 17.6% 31,5%
Brandenburg 35,5% 28,4%
Hossen 202% 19,6%
Mecklenburg-Vorpommern 34,3% 8,7%
Niedersachsen 30,4% 13,5%
Nordrhein-Westfalen 12,2% 28,4%
Rheinland-Pfalz 38,4% 9,5%
Saarland 100%  167%
Sachsen 19,1% 27,1%
Sachsen-Anhalt 43,3% 11,8%
Schleswig-Holstein 24,6% 8,1%
Thiiringen 226%
B Ackerflachen
B Grlnlandflachen

Forstfléchen

Ubrige land- und forstwirtschaftliche Flachen

Abb. 4-242: Grundstlicksflachenumsatz in Prozent nach Ldndern und Kategorien (ohne Stadtstaaten),
land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen gesamt (2022)
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Geldumsatz

Betrachtet man den Geldumsatz fir den Verkauf un-
bebauter Agrar- und Forstimmobilien der einzelnen
Lander, nimmt der Freistaat Bayern mit rd. 1,1 Mrd.
Euro, was mehr als einem Viertel des bundesweiten
Geldumsatzes in diesem Marktsegment entspricht,
die FUhrungsposition ein. Erst mit einigem Abstand

folgen Niedersachsen mit rd. 0,7 Mrd. Euro und
Nordrhein-Westfalen mit rd. 0,4 Mrd. Euro, was
18 % bzw. 11 % Anteil am bundesweiten Geldum-
satz ausmacht. Bei allen anderen Landern liegt der
Anteil jeweils unter 10 %. Am wenigsten Geld wurde
im Saarland umgesetzt (Abb. 4-243).

Geldumsatz in Mio. Euro nach Landern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen,

gesamt (2022)

(gesamt: 4,07 Mrd. Euro)
Bayern

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg

N 1-070,0 (28,3%)
I ——720,0 (17,6%)
[ 430,0 (10,7%)

[ 350,0 (8,6%)

Mecklenburg-Vorpommern | 260,0 (6,5%)

Brandenburg I 240,0 (5,8%)
Sachsen-Anhalt I 220,0 (5,5%)
Rheinland-Pfalz I 160.0 (3,9%)
Sachsen I 160,0 (3,9%)
Hessen I 160,0 (3,8%)
Schleswig-Holstein I 140,0 (3,5%)
Thiiringen I 120,0 (2,9%)

Berlin 20,0 (0,5%)

Saarland 20,0 (0,4%)

Hamburg 10,0 (0,1%)

Bremen 0,0 (0,1%)

Abb.4-243: Geldumsatz in Mrd. Euro nach Léndern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fléachen,

gesamt (2022)

Detaillierte Angaben Uber die Entwicklung des
Geldumsatzes fur Agrar- und Forstimmobilien
in den einzelnen Landern sowie in Deutschland
insgesamt seit 2009 sind der Abb. 4-244 zu ent-
nehmen.

Entwicklung des Geldumsatzes seit 2009 nach Landern, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen gesamt

2010 2011 2012 2013

2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Baden-Wiirttemberg 430 450 300 270 190 220 420 460 230 230 260 290 330 350
Bayern 820 840 820 800 820 860 1.070 1.060 1.130 1.120 1.190 1.110 1.200 1.070
Berlin 0 0 0 0 10 10 0 0 10 40 10 0 10 20
Brandenburg 220 210 230 210 220 350 340 240 280 270 260 260 330 240
Bremen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hamburg 0 0 10 10 10 10 10 10 10 0 10 10 0 0
Hessen 110 150 150 140 120 140 130 140 140 140 210 150 140 160
Mecklenburg-Vorpommern 320 270 440 380 380 450 420 410 420 370 350 320 330 260
Niedersachsen 430 440 480 470 510 560 610 640 600 640 730 770 710 720
Nordrhein-Westfalen 370 340 390 350 360 430 390 400 420 430 530 490 450 430
Rheinland-Pfalz 120 110 140 140 130 160 160 150 150 150 150 170 170 160
Saarland 10 10 10 10 10 10 10 20 10 10 10 10 10 20
Sachsen 150 160 150 150 140 160 160 120 120 140 170 160 120 160
Sachsen-Anhalt 240 230 220 250 270 290 320 350 280 290 330 320 290 220
Schleswig-Holstein 140 150 240 210 160 160 220 200 140 150 200 210 160 140
Thiringen 80 80 100 110 110 150 110 920 90 110 100 120 120 120
Deutschland 3.420 3.420 3.680 3.490 3.440 3.960 4.360 4.300 4.030 4.110 4.530 4.400 4.380 4.070

Abb. 4-244: Entwicklung des Geldumsatzes seit 2009 nach L&ndern in Mio. Euro, land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

gesamt
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Die mittlere jahrliche Veradnderung des Geldum-
satzes nach Landern seit 2009 zeigt, dass in sie-
ben Landern seit 2009 eine jahrliche Zunahme zu
verzeichnen ist. Spitzenreiter ist hier das Saarland
mit 7,7 %. In funf Landern ist der Geldumsatz seit
2009 deutlich ricklaufig, am starksten ausgepragt in
Mecklenburg-Vorpommern mit 6,4 % (Abb. 4-245).
Dabei ist zu berucksichtigen, dass die Angabe fur

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Lande
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen gesamt

Baden-Wurttemberg aufgrund der vergleichsweise
geringen Datenlage mit grélReren Unsicherheiten
behaftet ist.

rn seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

Saarland N 7 7%
Hessen D 3.1%
Niedersachsen I 2,4%
Nordrhein-Westfalen B 1,5%
Thiringen 1 .2%
Rheinland-Pfalz M0,5%

Sachsen §0.2%

Bayern 0,0% |

Baden-Wirttemberg -2,5% I

Brandenburg -5,0%

Sachsen-Anhalt -5.2% I

Schleswig-Holstein -5,9% I
Mecklenburg-Vorpommern  -6,4% IS

Deutschland -1,0% [

Abb.4-245: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen gesamt
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In Abb. 4-246 und Abb. 4-247 sind die Anzahl der
Transaktionen und der Geldumsatz tber Agrar- und
Forstimmobilien im Jahr 2022 auf Landkreis-/Sub-
kreisebene dargestellt. Deutlich erkennbar werden
hieraus die Schwerpunkte beim Geldumsatz sowohl
in den ndrdlichen Landern als auch in Bayern.

Anzahl der Transaktionen liber land- und forstwirtschaft- Geldumsatz liber land- und forstwirtschaftlich genutzte
lich genutzte Flachen (2022) Flachen (2022)

¥

)
Pes

!
erli
Hannover;
m"%’\ﬂagdeburg Ao
s

Saarbr,LJcken“_
BV o

o

arl
%7

Transaktionen
[] bis unter 20

[] 20 bis unter 50
[C] 50 bis unter 110
[ 110 bis unter 200
[l 200 bis unter 300
W 300 bis unter 400
W 400 und mehr

Geldumsatz in Mio. Euro
[] bisunter 1

[ 1bis unter 2

[[] 2bis unter 4.5

[[] 45bisunters

[l 6 bis unter 10

W 10bisunter 15

W 15 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
Abb. 4-246: Anzahl der Transaktionen (iber land- und forstwirt- Abb.4-247: Geldumsatz (iber land- und forstwirtschaftlich
schatftlich genutzte Flachen (2022) genutzte Fldchen (2022)
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4.5.3 Ackerland

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schisse an der Datenerhebung zum Handel mit
Ackerland zu 90 % der Gebietsflache beteiligt. Da-
tenllicken von mehr als 10 % der Gebietsflache sind
insbesondere in den Landern Baden-Wirttemberg,
Bremen und Schleswig-Holstein zu verzeichnen.
(Abb. 4-248 und Abb. 4-249).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen, Flachen- und Geldumsatz bei Ackerflachen
(2022)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen

Berlin

tannover;
MagdeburgtLzotsdam

Dresden
(SR

Wiesbaden

Mainz:
Saarbrlicken

Stuttgart

NMunchen

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb. 4-248: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz bei Acker-
flachen (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz

bei Ackerflachen nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wiurttemberg 82 %

Bayern 97 %
Berlin 100 %
Brandenburg 100 %

Bremen 81 %

Hamburg 100 %
Hessen 100 %
Mecklenburg—Vorpommern 100 %
Niedersachsen 100 %
Nordrhein-Westfalen 97 %
Rheinland-Pfalz 100 %
Saarland 100 %
Sachsen 100 %
Sachsen-Anhalt 100 %

Schleswig-Holstein 86 %
Thiringen 100 %

Deutschland 90 %

Abb.4-249: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen, Fldchen- und

Geldumsatz bei Ackerflachen nach Léndern (2022)
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Umsatze bei Ackerflachen

Die Zahl der Transaktionen Gber Ackerflachen zeigt
seit 2009 einen stetigen Rickgang, 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. 56 Tsd. ha
in 2022 zurtck. Im Gegensatz dazu stieg der Geld-

umsatz beim Handel mit Ackerflachen von 1,7 Mrd.
Euro in 2009 auf einen Hoéchstwert von 2,3 Mrd.
Euro in 2015, blieb in den Folgejahren auf einem
ahnlich hohen Niveau und erreichte auch 2021 und
2022 jeweils den Stand 2,1 Mrd. Euro. (Abb. 4-250
bis Abb. 4-252).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Ackerflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-250: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., Ackerflichen

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha, Ackerflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-251: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Ackerflachen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Ackerflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

2,3
22 : 21 21
() ’ g
0% 4% -6% 4%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-252: Entwicklung des Geldumsatzes in Mrd. Euro, Ackerflachen
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Transaktionen Schatzung mit groReren Unsicherheiten behaftet ist.

Die wenigsten Transaktionen fanden im Saarland,
Auf die vier sudlichen Lander Baden-Wiurttemberg, in Schleswig-Holstein und in Mecklenburg-Vorpom-
Bayern, Hessen und Thuringen entfallen insgesamt mern statt. Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind
rd. 55 % aller Transaktionen von Ackerflachen, die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg hier

wobei zu bericksichtigen ist, dass die Angabe fur nicht aufgefuhrt (Abb. 4-253).
Baden-Wurttemberg aufgrund des Umfangs der

Anzahl der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2022)
(gesamt: 30.360)

Baden-Wirttemberg L 5.930 (19,5%)

Bayern [ 4040 (13,3%)
Hessen 3370 (11,1%)
Thiringen [, 3290 (10,8%)
Rheinland-Pfalz I 2.620 (8,6%)
Niedersachsen N 2620 (8,6%)
Nordrhein-Westfalen N 2.150 (7,1%)

Sachsen-Anhalt D 1.790 (5,9%)

Sachsen D 1.440 (4,7%)

Brandenburg [ 1.300 (4,3%)

Mecklenburg-Vorpommern [ 810 (2,7%)

Saarland I 650 (2,1%)

Schleswig-Holstein B 350 (1,2%)

Abb.4-253: Anzahl der Transaktionen nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerfldchen (2022)

Die detaillierten Transaktionszahlen Uber Acker-
flachen seit 2009 flr die Lander (ohne Stadtstaaten)
und Deutschland insgesamt sind der Abb. 4-254 zu
entnehmen.

Entwicklung der Transaktionszahlen nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten), Ackerflaichen

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Baden-Wiirttemberg 17.800|  17.870| 12020  10.920 6.270 6320 6.540 6.580 5530 5.480 6.620 6.600 6.250 5.930
Bayern 11250  11.670 6.940 6.790 5.420 5.800 5.750 5470 5.390 4,980 3.960 4180 4,080 4.040
Brandenburg 3.120 2.460 3.040 2780 2.890 2690 2240 1.760 1.730 1.550 1.640 1.640 1.560 1.300
Hessen 5.350 5530 5.180 5590 3.960 4610 4.760 4520 5.030 4.410 4180 4.200 3.870 3370
Mecklenburg-Vorpommern 2700 1.950 1.500 1.710 1.940 1.950 1.770 1,640 1.920 1.650 1.290 1.200 1.030 810
Niedersachsen 5.150 5210 5.040 4690 4650 4.700 3.650 3.300 3.280 3.060 3.060 2.970 2.860 2620
Nordrhein-Westfalen 3.480 3420 3.460 3.250 2.950 3.130 2700 2.830 2700 2690 2510 2380 2240 2150
Rheinland-Pfalz 4120 4.290 4.800 4400 4130 4.440 4290 3.860 3510 3470 3.410 3.160 2.900 2620
Saarland 1.260 600 700 630 630 780 870 1.140 510 640 1.020 820 750 650
Sachsen 1.790 1.720 2.000 1.890 1.970 1.890 2.080 1.840 1.790 1.800 1.590 1470 1.300 1.440
Sachsen-Anhalt 5.670 4.380 4.280 4260 4.070 3.880 2.980 2550 2440 2170 2230 2,010 1.830 1.790
Schleswig-Holstein 820 900 1.060 980 800 660 670 550 440 400 490 520 400 350
Thiringen 3470 3.270 4,030 3.960 3.450 3.880 3560 3.220 3.020 3.070 2.900 2480 2610 3.290
Deutschland 65980| 63.280|  54.050| 51.860|  43.430| 44720 41860 39.260| 37.270| 35360 34900  33.630|  31.670|  30.370

Abb.4-254: Entwicklung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen
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In allen Landern ist seit 2009 ein Riickgang bei den
Transaktionen Uber Ackerflachen festzustellen. Die
jahrliche mittlere Veranderung bewegt sich in einer
Spanne von -0,4 % in Thuringen bis zu -8,9 % in
Mecklenburg-Vorpommern. Im Durchschnitt sind
die Transaktionen in Deutschland um rd. 6 % pro
Jahr zurickgegangen (Abb. 4-255).

Mittlere jahrliche Veranderung der Transaktionen nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

Thiringen -0,4% Il
Sachsen -1,6% I
Rheinland-Pfalz -3,4% .
Hessen -3,5% I
Nordrhein-Westfalen -3,6% .
Saarland -5,0% I——
Niedersachsen -5,1% [I——
Schleswig-Holstein -6,3% [ —
Brandenburg -6,5% I —
Bayern -7,6% | ——
Baden-Wilrttemberg -8,1% | ——
Sachsen-Anhalt -8,5% | —
Mecklenburg-Vorpommern  -8,9% I —
Deutschland -5,8% II——
Abb. 4-255: Mittlere jahrliche Verdnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
Ackerflachen
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Grundstiicksflaichenumsatz die Lander Brandenburg, Bayern und Sachsen

hatten mit jeweils rd. 9 - 10 % einen mal3geblichen
Die héchsten Grundsticksflachenumsatze wurden Anteil am gesamten Flachenumsatz. Wegen zu
2022 in den Landern Thiringen, Niedersachsen, geringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten
Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt Berlin, Bremen und Hamburg nicht aufgefihrt
verzeichnet. Allein in diesen vier Bundeslandern (Abb. 4-256).

wurde annahernd die Halfte des gesamten
Flachenumsatzes Uber Ackerland registriert. Auch

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Léandern (ohne Stadtstaaten), Ackerflaichen (2022)
(gesamt: 56,0 Tsd. ha)

Thiiringen 7.2 (12,9%)
Niedersachsen 1 (12,7%)
Mecklenburg-Vorpommern [ — .1 (10,9%)
Sachsen-Anhalt 5.9 (10,5%)

Brandenburg 5.6 (10,0%)

Bayern 5.6 (10,0%)

Sachsen 5.1 (9,0%)

Nordrhein-Westfalen . 3.7 (8,7%)
Baden-Wirttemberg 2.9 (5,2%)

Hessen I 2,5 (4,4%)
Rheinland-Pfalz N 2,1 (3,7%)
Schleswig-Holstein D 1.7 (2,9%)
Saarland 0.4 (0,7%)

Abb. 4-256: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Ackerfldchen (2022)

Detaillierte Angaben Uber die Grundstlcks-
flachenumsatze fir Ackerland seit 2009 in den ein-
zelnen Landern sowie in Deutschland insgesamt
sind der Abb. 4-257 zu entnehmen. Wegen zu ge-
ringer Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin,
Bremen und Hamburg hier nicht aufgefuhrt.

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009 in ha (ohne Stadtstaaten), Ackerflaichen

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Baden-Wiirttemberg 6.160 6.140 2.890 2.550 2.320 2.300 4.290 4.320 2.030 2.030 2120 2120 2.550 2.890
Bayern 13.760 14.330 9.000 7.920 7.190 8.870 7.550 7.830 7.650 7220 5.360 5.860 5.820 5.620
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 7.510 5.620
Hessen 4.550 4.340 4.130 4.510 3220 3.700 4.010 3.670 4.220 3.940 3.290 3.220 3.080 2.490

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 7.920 6.120

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 7.390 7.130
Nordrhein-Westfalen 6.650 6.080 6.570 5.870 5.770 5.620 4.480 4.590 4.880 4.580 4.550 4.440 4.060 3.740
Rheinland-Pfalz 3.150 3.310 3.760 3.300 3.120 3.370 3.360 3.000 3.000 3.230 2.800 2770 2.330 2.100
Saarland 410 230 320 260 330 350 350 450 360 450 480 450 380 420
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 4.340 5.050
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 7.840 5.900
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 1.860 1.650
Thiiringen 8.530 7.680 8.260 8.270 7.830 9.210 7.790 8.080 6.920 8.070 6.830 6.730 7.130 7.240
Deutschland 131.630| 111.390| 112220 102.910 96.950|  103.530 94.810 82.610 75.490 73.890 70.800 71.910 62.210 55.970

Abb. 4-257: Entwicklung des Grundstlicksflachenumsatzes nach Landern seit 2009 in ha. (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen
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Die Entwicklung seit 2009 zeigt eine minimale mitt-
lere jahrliche Zunahme des Grundstlcksflachenum-
satzes nurim Saarland, in den Ubrigen Landern ging
der Grundsticksflachenumsatz dagegen zurick,
mit rd. 11 % pro Jahr am starksten in Brandenburg.

(Abb. 4-258).
Mittlere jahrliche Veranderung des Grundstiicksflaichenumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Ackerflachen
Saarland 10,1%
Thiringen -1,3% [
Rheinland-Pfalz -3,1%
Niedersachsen -3,6% I
Sachsen -4,0% I
Nordrhein-Westfalen -4.3% s
Hessen -4,5% I
Baden-Wirttemberg -5,7% .
Schleswig-Holstein -6,5% IINNNN-
Bayern -6,7% I
Mecklenburg-Vorpommern -8,8% I
Sachsen-Anhalt -8,9% [IN—
Brandenburg -10,7% |
Deutschland -6,4% IE——
Abb. 4-258: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009

(ohne Stadtstaaten), Ackerfldchen
Geldumsatz anderen Landern liegt der Anteil jeweils unter 6 %.

Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
Den weitaus grofiten Anteil am Geldumsatz Uber staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht auf-
Ackerflachen haben in 2022 Bayern mit 24,3 % und gefuhrt (Abb. 4-259).
Niedersachsen mit 20,6 %. Es folgen Nordrhein-
Westfalen (14 %) sowie Mecklenburg-Vorpommern
(7,4 %) und Sachsen-Anhalt (6,7 %). In allen

Geldumsatz in Mio. Euro nach Landern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2022)
(gesamt: 2.058 Mio. Euro)

Bayern [ EEEEcEmcccccccc 500 (24,3%)
Niedersachsen i 423 (20,6%)
Nordrhein-Westfalen . 288 (14,0%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 153 (7,4%)

Sachsen-Anhalt D 138 (6,7%)
Baden-Wiirttemberg D 122 (5,9%)
Thiiringen N 34 (4,1%)

Sachsen I 81 (3,9%)
Brandenburg I 78 (3,8%)
Schleswig-Holstein I 66 (3,2%)

Hessen I 66 (3,2%)
Rheinland-Pfalz I 54 (2,6%)

Saarland 15 (0,2%)

Abb. 4-259: Geldumsatz in Mio. Euro nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen (2022)
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Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fur
Ackerflachen seit 2009 in den einzelnen Landern
(ohne Stadtstaaten) sowie in Deutschland insge-
samt sind der Abb. 4-260 zu entnehmen.

Entwicklung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 in Mio.

Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflaichen

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Baden-Wiirttemberg 248 266 112 97 45 48 161 174 59 59 71 78 111 122
Bayern 396 435 319 287 314 356 439 455 498 528 442 477 493 500
Brandenburg 84 102 130 105 107 166 186 106 "7 92 106 17 106 78
Hessen 61 79 64 7 57 75 64 64 76 81 87 64 63 66
Mecklenburg-Vorpommern 168 167 343 266 252 328 305 315 308 277 240 226 201 153
Niedersachsen 212 212 247 4 265 313 337 332 313 354 400 438 410 423
Nordrhein-Westfalen 200 195 214 205 217 246 219 255 271 281 316 332 293 288
Rheinland-Pfalz 37 38 49 49 51 61 53 57 53 59 55 56 46 54
Saarland 5 2 4 3 4 4 4 7 3 5 5 5 4 5
Sachsen 48 67 64 70 79 97 83 79 84 99 99 84 67 81
Sachsen-Anhalt 149 149 160 182 188 204 229 177 175 188 190 222 187 138
Schleswig-Holstein 7 87 130 17 13 109 99 78 59 70 107 112 67 66
Thringen 46 49 55 57 65 95 81 72 67 78 72 73 86 84
Deutschland 1.730 1.847 1.891 1.749 1.758 2.102 2.263 2173 2.082 2170 2190 2.283 2134 2.057

Abb.4-260: Entwicklung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Ackerflachen

Die mittlere jahrliche Veranderung des Geldum-
satzes zeigt, dass in sieben Landern seit 2009
eine jahrliche Zunahme zu verzeichnen ist. In
Niedersachsen ist diese mit 5,5 % am starksten
ausgepragt, wahrend sie in Hessen mit 0,7 % am
schwachsten ausfallt. In finf Landern ist die mitt-
lere jahrliche Veranderung des Geldumsatzes seit
2009 unverandert (Saarland) oder leicht ricklaufig.

Baden-Wurttemberg weist einen mittleren jahrlichen
Rickgang von 5,3 % auf (Abb. 4-261). Dabei ist
zu berlcksichtigen, dass die Angabe fir Baden-
Wirttemberg aufgrund der vergleichsweise gerin-
gen Datenlage mit gréReren Unsicherheiten be-
haftet ist.

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

Ackerflachen

Niedersachsen N 5,5%
Thiringen I 4,8%
Sachsen I 4 1%
Rheinland-Pfalz N 3,0%
Nordrhein-Westfalen D 2,9%

Bayern I 1.8%

Hessen B 0.7%

Saarland [0,0%

Sachsen-Anhalt -0,6% Il

Brandenburg -0,6% Il

Mecklenburg-Vorpommern -0,7% I

Schleswig-Holstein -1,2% [

Baden-Wiirttemberg -5,3% I

Deutschland 1,3%

Abb.4-261: Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

Ackerflachen
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Preisniveau bei Ackerflachen

Die Beteiligung der Gutachterausschisse an der
Datenerhebung zum Preisniveau von Ackerflachen
ist den folgenden Abb. 4-262 und Abb. 4-263 zu
entnehmen. Die Lander Rheinland-Pfalz und das
Saarland haben keine Marktdaten geliefert. In
Baden-Wurttemberg, Sachsen und Schleswig-
Holstein gab es teilweise noch erhebliche Licken
bei der Bereitstellung von entsprechenden Markt-
daten.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum
Preisniveau fiir Ackerflachen (2022)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen’

Berlin

Hannover;

Magdeburg & \zetsdam

Dresden
Erfurd

\Wiesbaden

Mainz
Saarbricken

Stuttgars

Munchen

Datengrundlage: AK OGA 2023

Abb.4-262: Datenbereitstellung der Gutachterausschlisse zum
Preisniveau fiir Ackerflachen (2022)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir Ackerflachen

nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg 7 %
Bayern
Berlin

Brandenburg

0
X

o]
=4

Bremen

Hamburg

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

Saarland

(o]
o

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Deutschland 75 %

N
o
o2

o,

Abb.4-263: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir

Ackerflachen nach Léndern (2022)
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In der Abb. 4-264 ist die Entwicklung des Preis-
niveaus von Ackerflachen seit dem Jahr 2009
dargestellt. Bei den angegebenen Werten han-
delt es sich um aggregierte mittlere Werte der
Grundstiucksflachenpreise in Euro je m? auf
der Ebene der Land- bzw. Subkreise; diese
Daten sind auf Bundesebene aggregiert. In der
Grafik sind die Entwicklungen in den Regionen
mit geringem (5. Perzentil), mittlerem (50. Per-
zentil) und hohem Preisniveau (95. Perzentil)
dargestellt. Deutlich wird, dass insbesondere
zwischen 2016 und 2022 der Preisanstieg in
den Regionen mit hohem Preisniveau deutlich
starker ausfiel als in den Regionen mit mittlerem
und niedrigem Preisniveau.

Entwicklung des Preisniveaus fiir Ackerflaichen auf Bundesebene in Euro/m? seit 2009

11 10,6
10

9 9,3
8,5
8,7

7,0
6,2

5,3
5,6
54

5,0 mittleres Preisniveau
(Median)

0,7 0,8 1,0

1
0,6
0,8 0,8 09

0,4
0 0,4 0,4 0,4 0,5

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-264: Entwicklung des Preisniveaus fiir Ackerfldchen auf Bundesebene in Euro/m? seit 2009

0,6 0,7
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Das Preisniveau fir Ackerflachen ist in Deutschland
regional sehr unterschiedlich. In Abb. 4-265 werden
die Grundstlcksflachenpreise flr Ackerland lander-
weise dargestellt (ohne Stadtstaaten). Die mittleren
Preise (Medianwerte) sind in der Grafik an der Linie
innerhalb der farbigen Box abzulesen.

Far z. B. Sachsen-Anhalt lasst sich damit ein mitt-
lerer Ackerlandpreis in Hohe von rd. 2,04 Euro/m?
ablesen. In Bayern (6,62 Euro/m?) und Nordrhein-
Westfahlen (6,60 Euro/m?) wurden im Jahr 2022
die hoéchsten mittleren Preise verzeichnet. Die
breiteste Preisspanne weist Bayern auf, wo sich
die mittleren Preise in einem Bereich zwischen
4,00 bis Uber 10,00 Euro/m? bewegen. Aber auch

in Nordrhein-Westfalen und in Hessen variieren die
Preise vergleichsweise stark. Wahrend Spitzen-
werte flr Ackerlandpreise von Uber 8 Euro/m? in
einzelnen Landern sonst nur im Bereich der Grol3-
staddte wie Munchen und in einzelnen Regionen
Bayerns anzutreffen sind, fallen hier Stuttgart und
der Landkreis Vechta in Niedersachsen aus dem
Rahmen, hier wurden 2022 Preise von rund 13,00
Euro/m? realisiert. Am unteren Ende der Preisskala
finden sich Brandenburg und Thiringen, bei denen
noch mittlere Preise von knapp unter 1 Euro/m?
gezahlt wurden.

Mittlere Preise und Spannen fiir Ackerflaichen in Euro/m? nach Landern ohne Stadtstaaten (2022)

Bayern

Nordrhein-Westfalen

Stuttgart
® ® 4300

Vechta, Ldkr.
13,00

. HRavenssl?glr)g, Ldkr.
plllllest o

IH .Stormarn. Ldkr.- GroRraum Hamburg

Baden-Wiirttemberg

Niedersachsen e00 o

Schleswig-Holstein

N tmeckl Ldkr.- Kiistenstreife
Mecklenburg-Vorpommern .“ H lordwestmecl enbu:;gdo dkr.- Kiistenstreifen

Hessen H M Frankfurt am Main
Sachsen-Anhalt i HB‘”%%;"“-

Rheinland-Pfalz ) L“dW‘QS“gf%'a am Rhein

Sachsen &l MD';%%E"

Saarland H#. Saarbriicken, Regionalverband- Stadt Saarbriicken
Brandenburg H HHavelland. Ld;rb-OUmland Berlin

ThClringen H H.Altenburg;rolaand, Ldkr.

Borken-Ldkr.- Land ohne Stadt Bochholt
h .‘ b..- i + 12,00

Minchen

Miinchen, Ldkr.
° 44,00

° 25,00

2 4 6 8 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46

Abb. 4-265: Mittlere Preise und Spannen fiir Ackerfldchen in Euro/m? nach Léndern ohne Stadtstaaten (2022)
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Aus der KartenUbersicht in Abb. 4-266 ist das Preis-
gefélle zwischen den einzelnen Landern deutlich er-
kennbar. Mit Ausnahme der Grol3stadtrandbereiche
finden sich die Regionen mit hochpreisigen Acker-
flachen vor allem im westlichen Niedersachsen, in
Nordrhein-Westfalen sowie in Bayern. Eine andere
Betrachtungsmdglichkeit ergibt die Einteilung des
Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen, siehe
Abb. 4-267.

Hier ist erkennbar, dass die Nahe zu Verdichtungs-
raumen ein wesentlicher Indikator flur das Preis-
niveau von Ackerflachen ist. Jedoch fiihren auch
andere Faktoren, die einer Einzelfallbetrachtung
bedurfen, regional zu hohen Preisen.

Preisniveau fiir Ackerflachen (2022)

Ve
e TR0
e ey

’V

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m?

[] bisunter 1.5
[] 1.5bisunter2.5
[[] 25bisunter3.s Munchen
[] 3.5bis unter 4
W 4visunters
W s5bisunters
W 8undmehr

Datengrundiage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-266: Preisniveau fiir Ackerfldchen (2022)

Mittlere Preise und Spannen fiir Ackerflachen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)

Grofite GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) . Shigan Moo e
Grofstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) + F—4"ghe

Kleine GroBstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)  peewflll ooomep o0

Kreisangehcrige Mittelstadte und stadtische Kreise {mflllll  |[ewesmee mmpo o oDFChRLLd g o Minchet, Lk

Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW) fendlll  |eeo—o$ o o ol

Landl. Kreise mit Verdichtungsansétzen =l p occp oo o oo . oErdTgb'(‘)dkr'

Diinn besiedelte landl. Kreise il peoo—pooe o °Ding°|ﬁng1_k,%%dau' ek

2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46

Abb. 4-267: Mittlere Preise und Spannen fiir Ackerfldchen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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4.5.4 Griinland

Deutschlandweit haben sich die Gutachteraus-
schusse im Jahr 2022 an der Datenerhebung zum
Handel mit Grinland zu rund 90 % der Gebiets-
flache beteiligt. Datenliicken von mehr als 80 %
der Gebietsflache liegen lediglich in Baden-Wirt-
temberg vor. Aus Bremen und Schleswig-Holstein
erfolgten Datenbereitstellungen zu 81 % bzw. 86 %.
(Abb. 4-268 und Abb. 4-269).

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Trans-
aktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir Griinlandflachen
(2022)

Datenbereitstellung B Ja H Nein

Schwerin

Hamburg
Bremen

Berlin
Hannover,
Magdeburg SHiRotsdam

Dresden)
Erfurt

Wiesbaden)

Mainz
Saarbriicken

Stuttgars

NMunchen

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
Abb.4-268: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse
zu Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz fiir

Griinlandfladchen (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz fiir Griinlandflachen nach Landern (2022)

(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wiirttemberg

Bayern

Berlin %
Bremen 81 %
Nordrhein-Westfalen 97 %
Sachsen 100 %

Sachsen—Anhalt
Schleswig—Holstein
Tharingen

Deutschland

100 %

86 % 14 %
100 %
90 % 10 %

‘

Abb.4-269: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz fiir Griinlandflachen nach Léndern (2022)
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Umsatze bei Griinlandflachen

Die Anzahl der Transaktionen Uber Grunland-
flachen sank von 2009 bis 2013 deutlich, um danach
bis 2016 auf einem relativ gleichbleibenden Niveau
zu verharren. In 2017 und 2018 fiel die Anzahl der
Transaktionen geringfligig ab, um bis 2021 leicht zu
steigen und 2022 hingegen wieder leicht zu sinken.
Ein dhnliches Bild zeigt sich auch beim Grundstlicks-
flachenumsatz; er ging seit 2009 von rd. 47 Tsd. ha
aufrd. 22 Tsd. ha in 2022 zurilck. Ein uneinheitliches

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

Bild zeigt sich beim Geldumsatz, der zunachst von
rd. 480 Mio. Euro in 2009 auf rd. 390 Mio. Euro in
2012 fiel und dann wieder kontinuierlich, mit einem
deutlichen Anstieg in 2015, bis auf das Ausgangs-
niveau anstieg. Im Jahr 2020 erreichte der Geldum-
satz den Wert von rd. 550 Mio. Euro. Dieses Niveau
wurde im Jahr 2022 nochmals bestatigt. Die ge-
meinsame Betrachtung von Geld- und Flachenum-
satz lasst Uberwiegend auf moderate Preissteige-
rungen beim Handel mit Grinlandflachen schliel3en
(Abb. 4-270 bis Abb. 4-272).

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-270: 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 2021 2022

Abb.4-271: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha, Griinlandfldchen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. Euro, Griinlandflachen

(%= Veranderung zum Vorjahr)

541

451 I 281 25% [l 469
0% [l 408 W 355 -13%
-15% -5%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2018 2019 2020 2021 2022
Abb.4-272: Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. Euro, Griinlandfldchen
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Transaktionen

Die Betrachtung der Umséatze nach den Landern
zeigt, dass auf die vier Lander Baden-Wurttemberg,
Bayern, Rheinland-Pfalz und Hessen insgesamt
rd. 65 % aller Transaktionen Uber Grinlandflachen
(Abb. 4-273) entfallen. Wegen zu geringer Umsatz-
zahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen und
Hamburg hier nicht aufgefuhrt.

Anzahl der Transaktionen nach Léandern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2022)
(gesamt: 24.150)

Baden-Wirttemberg [ 5.830 (24,2%)

Bayern N 3740 (15,5%)
Rheinland-Pfalz I 3.070 (12,7%)
Hessen [, 3.050 (12,6%)
Niedersachsen N 1.880 (7,8%)
Nordrhein-Westfalen D 1.740 (7,2%)

Thiiringen I 1.640 (6,8%)

Sachsen I 700 (2,9%)

Saarland I 680 (2,8%)

Brandenburg 610 (2,5%)

Schleswig-Holstein 470 (1,9%)

Mecklenburg-Vorpommern Il 420 (1,7%)

Sachsen-Anhalt I 320 (1,3%)

Abb.4-273: Anzahl der Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten) , Griinlandflachen (2022)

Die detaillierten Transaktionszahlen Gber Grinland-
flachen seit 2009 fir die Lander (ohne Stadtstaaten)
und Deutschland insgesamt sind der Abb. 4-274 zu
entnehmen.

Entwicklung der Transaktionszahlen nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten), Griinlandflaichen

2010 2011 2012 PIUK] 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Baden-Wiirttemberg 12130 12.150 8.170 7.770 4.620 4.470 4610 4.760 3.760 3.790 4.160 4.480 5.480 5.830
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 3.560 3.740
Brandenburg 1.700 1.370 1.550 1.340 1.380 1.320 1.120 840 820 770 820 810 780 610
Hessen 2.730 2.750 2.630 3.140 2.040 2.750 3.460 3170 3.370 3.110 3.130 3.110 3.190 3.050
Mecklenburg-Vorpommern 1.920 1.250 820 770 860 910 820 730 880 740 690 600 540 420
Niedersachsen 3.250 3.260 3.350 3.420 3.270 3.000 2.540 2.270 2.280 2.230 2.180 2.200 2.130 1.880
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 1.720 1.740
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 3.570 3.070
Saarland 1.010 930 830 760 940 970 980 1.020 690 660 860 830 830 680
Sachsen 1.760 1.640 950 1.050 1.100 1.140 1.100 1.010 1.010 880 870 960 800 700
Sachsen-Anhalt 1.440 920 1.070 1.050 1.010 1.000 730 530 460 430 430 440 420 320
Schleswig-Holstein 700 760 660 590 390 340 790 800 490 490 470 510 500 470
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 1.390 1.640
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 24.900 24.150

Abb.4-274: Entwicklung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen
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Die Untersuchung der mittleren jahrlichen Veran- bewegen. Die durchschnittliche Veranderung der
derung der Transaktionszahlen zeigt in Tharingen, Transaktionen liegt Uber den Zeitraum 2009 bis
Hessen und Nordrhein-Westfalen seit 2009 leichte 2022 fur das gesamte Bundesgebiet bei ca. -4 %

Zuwachse bei den Transaktionen Uber Grunland- (Abb. 4-275).
flachen, in allen anderen Landern gibt es dagegen
Ruckgéange, die sich zwischen 0,1 % in Rheinland-
Pfalz und 11,1 % in Mecklenburg-Vorpommern

Mittlere jahrliche Verdanderung der Transaktionszahlen nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

Thiiringen N 2,24%
Hessen B 0,84%
Nordrhein-Westfalen 10,18%
Rheinland-Pfalz -0,13% |

Saarland -2,99% I
Schleswig-Holstein -3,01% I
Niedersachsen -4.11%
Baden-Wiirttemberg -5,47% I

Bayern -6,42% NN

Sachsen -6,81% NN
Brandenburg -7,52% I
Sachsen-Anhalt -10,94% I—
Mecklenburg-Vorpommern  -11,08% I
Deutschland -4,08%

Abb.4-275: Mittlere jahrliche Verénderung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen
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Grundstiicksflachenumsatz

Die mit Abstand hochsten Flachenumsatze sind in
2022 in Niedersachsen erzielt worden. Mit rd. 18 %
ist hier fast ein Filnftel des Grinlandflachenum-
satzes in der Bundesrepublik registriert worden.
Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht auf-
gefiihrt (Abb. 4-276).

Grundstiicksflaichenumsatz in Tsd. ha nach Léandern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflaichen

(2022)

(gesamt: 21,7 Tsd. ha)

Niedersachsen [ 3,8 (17,66%)
Bayern N 2,9 (13,23%)
Baden-Wirttemberg D 2,1 (9,64%)

Thiiringen 1.9 (8,90%)

Mecklenburg-Vorpommern [N 1,8 (8,23%)

Rheinland-Pfalz D 1.7 (7,61%)

Hessen [ 1.7 (7,60%)

Nordrhein-Westfalen e 1,6 (7,37%)
Schleswig-Holstein [ 1.5 (8,70%)

Brandenburg N 1,2 (5,69%)
Sachsen I 1,0 (4,40%)
Sachsen-Anhalt I 0,4 (1,89%)

Saarland 0,2 (1,09%)

Abb.4-276: Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha nach Landern (ohne Stadtstaaten),
Griinlandfldchen (2022)

Detaillierte  Angaben Uber die Grundstlcks-
flachenumsatze fir Grinland in den einzelnen
Landern sowie in Deutschland insgesamt sind der
Abb. 4-277 zu entnehmen. Wegen zu geringer
Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen
und Hamburg hier nicht aufgefuhrt.

Entwicklung des Grundsiicksflichenumsatzes nach Landern seit 2009 in ha (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Baden-Wilrttemberg 3540 3.290 2070 2490 1470 1.090 1.540 1.600 2430 2420 1.260 1.410 1.990 2.090
Bayem 8.480 7.740 2870 2.500 2720 2780 3.060 3.040 2,550 2.660 2,640 3.210 2640 2.880
Brandenburg 4410 3510 4310 3.250 2.900 3.530 3.030 1.820 1.920 1.810 1.970 1.890 1.500 1.240
Hessen 1,610 1,600 1.790 2170 1.410 1.800 2.160 1.930 1.860 1.900 1.800 1.890 1,680 1,650
Mecklenburg-Vorpommern 5930 4320 4.440 2970 3370 2.980 3220 2190 2.080 1.840 2100 2.040 1.800 1.790
Niedersachsen 7.100 7.110 7.050 6.460 6.140 5.320 5.230 5.020 4710 4.660 4590 5.000 4330 3.840
Nordrhein-Westfalen 2270 1.930 2130 2160 2.050 2210 1.890 1.830 1.830 1.800 1.920 1.760 1.530 1,600
Rheinland-Pfalz 1.750 1,640 2120 1.830 1.880 2070 1.990 2070 2010 1.980 1.700 1.970 2.020 1,650
Saarland 250 260 220 210 390 330 270 300 250 270 340 300 250 240
Sachsen 5110 3120 1.600 1.710 2210 2200 1.350 1.150 1.220 1.150 1.180 1.300 910 960
Sachsen-Anhalt 3170 1.380 1,550 1,600 1,640 1.290 1.490 980 860 810 780 850 720 410
Schleswig-Holstein 1.890 2.030 1.870 1,530 1.350 1.350 2630 2670 1,680 1.660 1.980 2.060 1,630 1.460
Thiiringen 1.310 1.250 1.960 1,660 1.740 1.850 1.900 1.640 1.430 1.630 1.360 1.290 1.820 1.930
Deutschland 46.820|  39.190|  33.980| 30530 28.990| 28.790| 29.770|  26.230| 24.830| 24590  23.640| 24980 22.840|  21.740

Abb.4-277: Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009 in ha (ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen
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Die Entwicklung von 2009 bis 2022 zeigt eine deut-
liche mittlere jahrliche Zunahme des Grundstlcks-
flichenumsatzes lediglich in Thiringen, in Hessen
steigt der mittlere Grundsticksflachenumsatz nur
geringfugig. In den Ubrigen Landern ist dieser rlck-
laufig, am deutlichsten in Sachsen-Anhalt mit rd.
15 %. Bundesweit ist ein Riickgang von rd. 6 % zu
verzeichnen (Abb. 4-278).

Mittlere jahrliche Verdanderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

Thiiringen 3. 1%
Hessen 10.2%
Saarland -0,2% i
Rheinland-Pfalz -0,4% B
Schleswig-Holstein -2,0% I
Nordrhein-Westfalen -2,6% I
Baden-Wiirttemberg -4,0% I
Niedersachsen -4,6% I
Bayern -8,0% I
Mecklenburg-Vorpommern -8,8% .
Brandenburg -9,3% I
Sachsen -12,1% I
Sachsen-Anhalt -14,6% I
Deutschland -5,7%

Abb.4-278: Mittlere jéhrliche Verénderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen
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Geldumsatz

Bayern hat mit 33,8 % den weitaus grof3ten Anteil
am Geldumsatz Uber Grunlandflachen in 2022; erst
mit einigem Abstand folgen Niedersachsen (17,6 %),
Baden-Wiurttemberg (12,8 %) und Nordrhein-West-
falen (10,6 %). In allen anderen Landern liegt der
Anteil jeweils unter 10 %; in Sachsen, dem Saarland
und Sachsen-Anhalt, sogar unter 2 % (Abb. 4-279).
Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgefihrt.

Geldumsatz in Mio. Euro nach Landern (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen (2022)
(gesamt: 551,0 Mio. Euro)

Bayern I —— 186 (33,8%)
Niedersachsen N o7 (17,6%)

Baden-Wiirttemberg I 70 (12,8%)

Nordrhein-Westfalen N 59 (10,6%)

Schleswig-Holstein N 34 (6,2%)

Hessen I 21 (3,8%)
Rheinland-Pfalz I 20 (3,7%)
Mecklenburg-Vorpommern [ 20 (3,6%)
Thiringen B 14 (2,5%)
Brandenburg I 13 (2,3%)
Sachsen 10 (1,7%)
Saarland B4 (0,6%)
Sachsen-Anhalt B3(0,6%)

Abb.4-279: Geldumsatz in Mio. Euro nach Léndern (ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen (2022)

Detaillierte Angaben Uber die Entwicklung der
Geldumsatze seit 2009 fir Grinlandflachen in den
einzelnen Landern (ohne Stadtstaaten) sowie in
Deutschland insgesamt sind der Abb. 4-280 zu ent-
nehmen.

Entwicklung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandflachen

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Baden-Wiirttemberg 64 64 67 67 30 31 40 41 73 74 40 45 63 70
Bayern 170 164 72 72 97 107 170 132 129 138 173 181 173 186
Brandenburg 14 14 19 15 14 20 19 12 13 13 16 20 14 13
Hessen 17 19 19 21 15 19 24 17 18 19 19 26 20 21
Mecklenburg-Vorpommern 25 22 26 20 24 23 26 18 21 17 18 20 18 20
Niedersachsen 7" 79 88 84 92 90 95 94 86 90 100 111 101 97
Nordrhein-Westfalen 43 39 46 42 47 61 49 49 51 53 61 60 49 59
Rheinland-Pfalz 12 1 17 15 16 19 20 20 19 21 18 21 26 20
Saarland 2 3 2 2 6 5 3 3 3 3 4 4 3 4
Sachsen 26 28 10 12 14 16 14 8 8 11 10 8 8 10
Sachsen-Anhalt 10 6 7 7 9 8 1 6 7 6 6 9 6 3
Schleswig-Holstein 20 26 27 23 25 26 60 60 31 31 37 37 35 34
Thiiringen 5 6 8 7 8 9 10 9 8 8 8 8 11 14
Deutschland 481 481 408 388 398 434 541 469 465 484 509 549 527 550

Abb. 4-280: Entwicklung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), Griinlandfldchen
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Wahrend der Geldumsatz Uber Grunlandflachen
im Zeitraum 2009 bis 2022 im Bundesdurchschnitt
nur um 1,0 % pro Jahr steigt, nimmt er am starks-
ten in Thiringen mit rd. 8 % zu; in Sachsen-Anhalt
fallt er dagegen im gleichen Zeitraum um rd. 8 %
(Abb. 4-281).

Mittlere jahrliche Verdanderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
Griinlandflachen

Thiringen I 8,1%
Rheinland-Pfalz D 4,1%
Schleswig-Holstein D 4,1%

Saarland D 3.5%
Nordrhein-Westfalen . 2, 4%

Niedersachsen N 2,4 %

Hessen I 1,6%

Bayern o, 7%

Baden-Wiirttemberg Wo,7%

Brandenburg -0,8% Il

Mecklenburg-Vorpommern -1,7%

Sachsen -7,3% I

Sachsen-Anhalt -8,2% .

Deutschland 1,0%
Abb. 4-281: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),

Griinlandfldchen
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Preisniveau bei Griinlandflachen

Die Beteiligung der Gutachterausschisse an der
Datenerhebung zum Preisniveau von Grinland-
flachen ist den Abb. 4-282 sowie Abb. 4-284 zu
entnehmen. Das Saarland und Rheinland-Pfalz
haben keine Daten geliefert. Daneben bestehen
auch in Baden-Wiurttemberg, Schleswig-Holstein
und Sachsen noch grélkere Datenliicken bei der
Bereitstellung entsprechender Marktdaten.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preis-
niveau fiir Griinlandflachen (2022)

3 Schwerin

Hamburg
Bremen)

Berlin!
Hannover

Magdeburg Rotsdam

Dresden
Erfurt

\Wiesbaden

Mainz:
Saarbricken!

SViCER

Munchen

Abb.4-282: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum
Preisniveau fiir Griinlandfldchen (2022)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir Griinland-

flachen nach Landern (2022)

(nach Gebietsflache)
Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wirttemberg 5%

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg—Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein—Westfalen

Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen—Anhalt

Schleswig-Holstein

S

Thuringen

Deutschland

‘

2
3

N
2

27 %

Abb.4-283: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir

Griinlandfldchen nach Léndern (2022)
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In der Abb. 4-284 ist die Entwicklung des Preis-
niveaus von Grunlandflachen seit dem Jahr 2009
dargestellt. Bei den angegebenen Werten handelt
es sich um mittlere Werte der Grundstlcksflachen-
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. Per-
zentil) dargestellt. Deutlich wird, dass insbeson-

dere von 2014 bis 2020 der Preisanstieg in den
Regionen mit hohem Preisniveau starker ausge-
fallen ist als in den Regionen mit mittlerem und
niedrigem Preisniveau. Seit 2020 sind die Preise
insgesamt nicht mehr gestiegen.

Entwicklung des Preisniveaus fiir Griinlandflachen auf Bundesebene in Euro/m? seit 2009

8,00
8 8,00
7,60 8,00
7
6,60 7,00
6 5,70
5,60
5
4 3,70 4,10
3,90
3,50 3,70 mittleres Preisniveau
3,50 (Median)
3
, 2,10 2,10 2,10 2,00 voo
1,70 -y — 2,
1,50 e 2,00 2,00 1.0
1,40
1,40 1,50
1
0,70
0,60 '
rd 2 060 0,60 o
o %% 040 040 040 040 050 050 ’ ’
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-284: Entwicklung des Preisniveaus fiir Griinlandflachen auf Bundesebene in Euro/m? seit 2009
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In Abb. 4-285 werden die Grundstiicksflachen-
preise fur Grunlandflachen landerweise dargestellt
(ohne Stadtstaaten). Die mittleren Preise sind in
der Grafik an der Linie innerhalb der farbigen Box
abzulesen; fur z. B. Sachsen-Anhalt |asst sich da-
mit ein mittlerer Grinlandpreis in Hohe von rd. 0,90
Euro/m? ablesen. In Nordrhein-Westfalen (rd. 4,50
Euro/m?) und Bayern (rd. 5,00 Euro/m?) wurden
im Jahr 2022 die héchsten mittleren Preise ver-
zeichnet. Die breiteste Preisspanne wies Bayern

auf, wo sich die mittleren Preise in einem Bereich
zwischen 3,00 und 7,00 Euro/m? bewegten. Aber
auch in Nordrhein-Westfalen und in Hessen
variieren die Preise vergleichsweise stark. Die
niedrigsten Durchschnittspreise sind in Thiringen
zu finden, wo sich die Preise relativ eng um die
0,74 Euro/m? bewegen.

Mittlere Preise und Spannen fiir Griinlandflachen in Euro/m? nach Liandern ohne Stadtstaaten (2022)

Bayern e N —_——
_ Miinster Kéln 21,0
hesscss—e—oco—4 ® 104 ®125

Nordrhein-Westfalen

i Cl burg, Ldkr.
Niedersachsen ° oppen4grg, r.

Hessen bd lee es 4 o0
. . Nordfriesland, Ldkr.- Touri: I
Schleswig-Holstein H H ordfriesland, 2r6 ourismuslagen
Baden-Wirttemberg
. Landau in der Pfalz
2,1
+.. MeiRen, Lkrs. - Region 1 (Radebeul)
h ¢ * 2,2

R« k
IS are

Rheinland-Pfalz
Sachsen
Mecklenburg-Vorpommern
Saarland
H H Magdeburg
14

H HHavelland, Ldkr.- Umland Berlin

14

Himp o oM

0 1 2 3 4 5 6 7

Sachsen-Anhalt
Brandenburg

Thiringen

Freiburg im Breisgau .Stultgarl
+ * _- + 3,0 7,0

' H Saarbriicken, Regionalverband- Stadt Saarbriicken
1,2

Erding, Ldkr. Dachau, Ldkr.
® 30 ® ® 160 *

°
Miinchen, Ldkr.

° Frankfurt am Main
9,0

Heidelberg
® 100

9 10 1" 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

Abb. 4-285: Mittlere Preise und Spannen fiir Griinlandfldchen in Euro/m? nach L&ndern ohne Stadtstaaten (2022)
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Aus der Kartenubersichtin Abb. 4-286 ist das Preis-
gefalle zwischen den einzelnen Landern deutlich er-
kennbar. Mit Ausnahme der GroRstadtrandbereiche Preisniveau fiir Grinlandflachen (2022)
finden sich die Regionen mit teuren Grunlandflachen
vor allem im westlichen Nordrhein-Westfalen sowie
in den sldlichen Landern.

Das Preisniveau fur Grinlandflachen in Deutsch-
land variiert nicht so stark wie bei den Ackerflachen,
dennoch sind auch hier deutliche Unterschiede
zwischen den Regionen festzustellen. Wahrend
sich in den ostlichen Landern das mittlere Preis-
niveau Uberwiegend 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/m=2.

9 2 L
r.i’:;%'r -3
g

Eine weitere Kategorisierung liefert die Einteilung
des Preisniveaus nach Stadt- und Kreistypen in
Abb. 4-287.

Grundstiicksflachenpreis
in Euro/m?

[] bis unter 1

[] 1 bis unter 1.5
] 1.5bisunter2 Minchen
[ 2bis unter2.5
W 25bisunter3s
M 35bisunters
W 5und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-286: Preisniveau fiir Griinlandfidchen (2022)

Mittlere Preise und Spannen fiir Griinlandflachen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)

Gréte GroRstadte (mehr als 600 Tsd EW) olelPzia b e

GrofBstadte (500 bis unter 600 Tsd. EW) . ey

Kleine GroRstédte (100 bis unter 500 Tsd. EW) Fop— boses—oo ¢ o oMincter o Wi
Kreisangehérige Mittelstadte und stadtische Kreise = o ancs-com-on—o oo o o ° ’DaChf;dekr' Mﬁncgﬁ?é o
Kreisfreie Mittelstédte (20 bis unter 100 Tsd. EW) = Feo—o—o—o—o—planiont o ROSsThem

Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen = = pmese ey o o -La”"s’g,“o" Lk o o Erdi?g:é' o

Diinn besiedelte l&ndI. Kreise = leeee—4 o o . oMuh'd"ﬁé:g‘"' Lelir.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1" 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

Abb.4-287: Mittlere Preise und Spannen fiir Griinlandflachen in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen (2022)
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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 raum-
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-
stlcksflache bis hin zu aufwandigen hedonischen
Modellen, die mithilfe der Regressionsrechnung
abgeleitet werden.

Ackerland

Bei den Preisindexreihen haben, bezogen auf die
Gebietsflache, etwa 37 % der Gutachterausschiisse
im Jahr 2022 Indexwerte flr Ackerland zur Verfl-
gung gestellt. Die Kartendarstellung zur Verfligbar-
keit von Indexwerten zeigt dabei einen deutlichen
Unterschied zwischen den nérdlichen und sidlichen
Landern (Abb. 4-288).

Die nachfolgende Ubersicht der einzelnen Lander
zeigt, dass flachendeckende oder nahezu flachen-
deckende Angaben nur fir Hamburg, Rheinland-
Pfalz und Niedersachsen vorliegen (Abb. 4-289).
Entsprechend vorsichtig ist die Aussagekraft der
folgenden Angaben und Darstellungen gerade im
direkten Vergleich der Lander zu beurteilen.

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir Ackerland (2022)

Datenbereitstellung ® Ja @ Nein

\\ Schwerin
\

Hamburg|
Bremen

Berlin

Hannover

Magdeburg gMRotsdan!

Dusseldorf;
Uisseldor Bresden
Erfurt;

\Wiesbaden;

Mainz;

Saarbrucken

Stuttgars

Munchen)

Datengrundiage: AK OGA 2023

Abb.4-288: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir Ackerland (2022)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Preisindexreihen fiir Ackerland

nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wirttemberg 1%
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Mecklenburg—Vorpommern

Niedersachsen
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Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
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Abb.4-289: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Preisindexreihen
flir Ackerland nach Léndern (2022)
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Die Indexwerte sind durch Mittelbildung (arithmeti-
scher Mittelwert) innerhalb der Regionstypen (dinn
besiedelte landliche Kreise bis grofite GroRstadte)
aggregiert (Abb. 4-290). Dabei ist zu bertck-
sichtigen, dass sich die Datenlage uber die Jahre
hin entwickelt hat; so standen z. B. im Jahr 2000 fur
erheblich weniger Kreise Preisindexwerte zur Ver-
fagung als im Jahr 2022.

Die Anzahl der Subkreise, fir die Daten vorlagen,
wird in Abb. 4-290 pro Stadt- und Kreistyp durch
die Balkendiagramme dargestellt. Es wird deutlich,
dass die Anzahl der bereitgestellten Preisindex-
werte ab 2010 deutlich zugenommen hat.

Hervorzuheben ist der Preisindex flir Ackerland
in dinn besiedelten landlichen Kreisen, der sich
bis 2010 auf einem relativ konstanten Niveau un-
ter 100 % halt und dann von 2010 bis 2022 einen
deutlichen Anstieg bis zu 248 % vollzieht. Weiter-
hin auffallig ist der Anstieg des Preisindex fur die
kleinen GroRstadte. Dieser liegt im Jahr 2014 noch
bei rd. 100 % und steigt bis 2022 auf das Niveau von
181 %. Der Anstieg bei den Gro3stadten verlauft da-
gegen eher moderat. Sehr ahnliche Entwicklungen
lassen sich auch in der Abb. 4-293 fir die Preis-
indexreihen fir Grinlandflachen nach Stadt- und
Kreistypen erkennen.

Preisindexreihen fiir Ackerland nach Stadt- und Kreistypen

260
240

220
200
180

Anzahl der vorhandenen

160 Indexwerte
140
120

100

80
60
40

20
O__

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

[ Kleine GrofRstadte (100 bis unter 500 Tsd. EW)
Kreisfreie Mittelstadte (20 bis unter 100 Tsd. EW)
M Kreisangehorige Mittelstadte und stadtische Kreise
B Landl. Kreise mit Verdichtungsansatzen

B Diinn besiedelte 1andl. Kreise

248
232

223

181

176

133

2010 =100%

Abb.4-290: Preisindexreihen fiir Ackerland nach Stadt- und Kreistypen
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Grinland Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir Griinland (2022)

Fir Grinland haben 33 % der Gutachterausschiisse Datenbereitstellung ® Ja & Nein

im Jahr 2022 Indexwerte bereitgestellt. Die Karten-
darstellung in Abb. 4-291 zeigt die Verfugbarkeit
von Indexwerten fir Grinland im Jahr 2022 je Land
bzw. Subkreis. Es wird deutlich, dass Uberwiegend
aus den nordwestlichen Bundesléandern Daten be-

reitgestellt wurden.

Schwerin

Hamburg]
Bremen

Wie der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen
ist, liegen flachendeckende oder nahezu flachen- Hannover
deckende Angaben nur fur Hamburg, Rheinland-
Pfalz und Niedersachsen vor, wahrend in den
tbrigen Landern lediglich in einzelnen Land- bzw. o

Subkreisen Daten vorliegen (Abb. 4-292). Ent- Ern
sprechend vorsichtig ist die Aussagekraft der folgen-
den Angaben und Darstellungen gerade im direkten
Vergleich zu beurteilen.

Berlin

NMagdeburg! Rotsdam!

Dresden;

Wiesbaden

Mainz:
Saarbriicken

Stuttgart

NMunchen]

Datengrundlage: AK OGA 2023 ‘Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
Abb.4-291: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Preisindexreihen fiir Griinland (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Preisindexreihen fiir
Griinland nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein

Baden-Wiirttemberg 4%
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X
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Hamburg
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Niedersachsen
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Abb.4-292: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Preisindexreihen
fiir Griinland nach Léndern (2022)
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Die Indexwerte sind durch Mittelbildung (arithmeti-
scher Mittelwert) innerhalb der Regionstypen (dinn
besiedelte landliche Kreise bis grofite GroRstadte)
aggregiert (Abb. 4-293). Dabei ist zu bertcksichti-
gen, dass sich die Datenlage Uber die Jahre hin ent-
wickelt hat; standen z. B. im Jahr 2000 fir erheblich
weniger Kreise Preisindexwerte zur Verfliigung als
im Jahr 2022.

Die Anzahl der Subkreise, fir die Daten vorlagen,
wird in Abb. 4-293 pro Stadt- und Kreistyp durch
die Balkendiagramme dargestellt. Es wird deutlich,
dass die Anzahl der bereitgestellten Preisindex-
werte ab 2010 deutlich zugenommen hat.

Die starksten Preisentwicklungen sind in den dinn
besiedelten Iandlichen Kreisen und den landlichen
Kreisen mit Verdichtungsansatzen zu beobachten,
hier liegen die Indexwerte im Jahr 2022 bei 217 %
(2010 100 %). Eine ebenfalls auffallig starke
Steigerung ist in den kreisangehdrigen Mittel-
staddten und stadtischen Kreisen zu beobachten
(2022: 201 %).

Preisindexreihen fiir Griinlandflachen nach Stadt- und Kreistypen
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Abb.4-293: Preisindexreihen fiir Griinlandfldchen nach Stadt- und Kreistypen
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4.5.6 Umrechnungskoeffizienten Eine Erhebung des Arbeitskreises der Oberen Gut-
achterausschisse, Zentralen Geschaftsstellen und
Nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch in Verbindung Gutachterausschisse (AK OGA) in den Bundes-

mit § 12 Abs. 2 und § 14 Abs. 1 Immobilienwerter- ldndern zu der Frage, welche Lander vorgenannte
mittlungsverordnung  (ImmoWertV  2021) sind Einflussfaktoren auf den Kaufpreis von Ackerflachen
durch die =zustandigen Gutachterausschisse untersuchen und bei der Bodenrichtwertermittlung
Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wertermittlung bertcksichtigen, fiihrt zu dem in Abb. 4-294 darge-
erforderliche Daten aus der Kaufpreissammlung stellten Ergebnis. Fur weitergehende Informationen
abzuleiten. Fur landwirtschaftliche Flachen gehéren und Angaben wird auf die Grundsticksmarktberich-
hierzu insbesondere Umrechnungskoeffizienten te der Lander verwiesen.

fur abweichende Bodengite und unterschiedliche
Flachengrofen, aber auch die Restpachtlaufzeit
zum Kaufzeitpunkt. Dartber hinaus ist die konjunk-
turelle Anpassung auf den Stichtag der Bodenricht-
wertermittlung bei den derzeitigen Preissteigerun-
gen von Bedeutung.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Flachen in den Landern (Stand 2023)

Weiteres (z.B.
Restpachtlaufzeit zum Konjunkturelle erneuerbare Energien,

Sepcesand SLLLLLD AECTEEE Kaufzeitpunkt Anpassung Windkraftanlagen,

Biogasanlagen)

Baden-Wiirttemberg nicht bekannt nicht bekannt nicht bekannt . nicht bekannt
Bayern tiw. tiw. nein ja nein
Berlin nein nein nein nein nein
Brandenburg tiw. tiw. nein tiw. nein
Bremen nein nein nein ja nein
BRW fiir landwirtsch.
Hamburg nein ja nein ja Fldchen mit
okologischem
Ausgleichspotenzial
Hessen tlw. nein nein nein nein
Mecklenburg-Vorpommern tiw. tiw. nein ja nein
Niedersachsen ja ja nein ja nein
Nordrhein-Westfalen tlw. tw. nein ja nein
Rheinland-Pfalz ja ja nein ja ja teilweise*
Saarland nein nein nein nein nein
Sachsen tiw. tiw. nein ja nein
Sachsen-Anhalt ja ja ja ja ja**
Schleswig-Holstein*** tlw. tiw. nein tiw. nein
Thiiringen ja ja nein ja nein; ggf. eigene BRW-
Zone

* Vgl. Vergleichsfaktoren fur Flachen der Land- und Forstwirtschaft und Sonstige Flachen im LGMB 2023, Abschnitt 4.7.3.2.
** Windvorranggebiete, Schutzgebiete (FFH,SPA, NSG, BIO), Landschaftsschutzgebiet, Hochwasser HQ 100
*** regional bei den Gutachterausschiissen

Abb.4-294: Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Fldchen in den Léndern (Stand 2023)
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4.5.7 Forstflachen

Die in diesem Kapitel enthaltenen Angaben zu
Transaktionen, Geld- und Flachenumsatzen
beziehen sich jeweils auf Forstflachen mit und ohne
Bestand, also dem aufstehenden Holz. Die An-
gaben zum Preisniveau dagegen beziehen sich
ausschlieBlich auf Forstflachen ohne Bestand.

An der Datenerhebung zum Handel mit Forst-
flachen konnten die Gutachterausschiisse deutsch-
landweit zu 90 % der Gebietsflache Daten zur Ver-

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu
Transaktionen, Flachen- und Geldumsatz fiir

forstwirtschaftlich genutze Flachen (2022)

Datenbereitstellung B Ja [ Nein

SeE

Hamburg
Bremen

fugung stellen. Datenlticken von mehr als 20 % der
Gebietsflache sind lediglich in Baden-Wirttemberg
zu verzeichnen. (Abb. 4-295 und Abb. 4-296).
Insbesondere wegen des Fehlens von gemeldeten
Daten auch in den zurickliegenden Jahren sind die
geschatzten Angaben fiur Baden-Wurttemberg nur
sehr bedingt aussagekraftig.

Berlin

Hannover;

Magdeburg Rotsdam

Dresden
Erfurt;

Wiesbaden

Mainz;

Saarbriicken

Stuttgart

Munchen!

Datengrundlage: AK OGA 2023
Abb. 4-295: Datenbereitstellung der Gutachterausschlisse zu
Transaktionen, Fldchen- und Geldumsatz fiir
forstwirtschaftlich genutze Fldachen (2022)

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

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz bei forstwirtschaftlich genutze Flachen
nach Landern (2022)

(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja B Nein

Baden-Wiirttemberg 82 %

Berlin 100 %
Bremen 81 %
I .

Sachsen-Anhalt 100 %

81 %
100 %
90 %

Schleswig—Holstein

Thuringen

Deutschland

Abb.4-296: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zu Transaktionen,
Flachen- und Geldumsatz bei forstwirtschaftlich genutze Fldchen
nach Léndern (2022)
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Umsatze bei Forstflachen

Die Anzahl der Transaktionen Uber Forstflachen fiel
zwischen 2009 und 2022 mit leichten Schwankun-
gen relativ kontinuierlich von urspriinglich rd. 23 Tsd.
auf inzwischen rd. 18,5 Tsd.

Der Grundstucksflachenumsatz zeigte dagegen von
2009 bis 2011 zunachst eine fallende Tendenz, stieg
in 2012 wieder auf das urspriingliche 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 und fiel in den darauffolgen-
den Jahren auf rd. 29 Tsd ha.

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.
Dieser Spitzenwert konnte im Jahr 2021 ebenfalls
erreicht werden, 2022 fiel der Umsatz auf
440 Mio. Euro ab. (Abb. 4-297 bis Abb. 4-299).

Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., forstwirtschaftlich genutzte Flachen
(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-297: Entwicklung der Transaktionszahlen in Tsd., forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes in Tsd. ha., forstwirtschaftlich genutzte

Flachen

(% = Veranderung zum Vorjahr)

2009 2010 2011 2012 2013

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb.4-298: Entwicklung des Grundstiicksflachenumsatzes in Tsd. ha., forstwirtschaftlich genutzte

Fléchen

Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. Euro, forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2009 2010 2011 2012 2013
Abb. 4-299: Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. Euro, forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

(% = Veranderung zum Vorjahr)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Transaktionen

Ein Schwerpunkt im Handel mit forstwirtschaftlich
genutzten Flachen liegt nach wie vor in Bayern; hier
sind 2022 rd. 31 % aller Transaktionen registriert
worden (Abb. 4-300). Wegen zu geringer Umsatz-
zahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bremen und
Hamburg hier nicht aufgefihrt.

Anzahl der Transaktionen nach Léandern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte
Flachen (2022)
(gesamt: 18.520)

Bayern I 5.730 (30,9%)
Baden-Wirttemberg [, 3.080 (16,6%)
Nordrhein-Westfalen D 1.810 (9,8%)

Rheinland-Pfalz D 1.550 (8,4%)
Thiiringen I 1.040 (5,6%)
Brandenburg I 1.020 (5,5%)
Hessen I 960 (5,2%)
Niedersachsen I 950 (5,1%)

Sachsen I 010 (4,9%)
Sachsen-Anhalt I 440 (2,4%)
Mecklenburg-Vorpommern [l 420 (2,3%)

Saarland 410 (2,2%)
Schleswig-Holstein 200 (1,1%)

Abb.4-300: Anzahl der Transaktionen nach Léndern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich
genutzte Fldchen (2022)

Die detaillierten Transaktionszahlen Uber forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen seit 2009 flr die Lander
(ohne Stadtstaaten) und Deutschland insgesamt
sind der Abb. 4-301 zu entnehmen.

Entwicklung der Transaktionszahlen nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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 2.920 3.080
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 6.490 5.730
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 1.230 1.020
Hessen 680 870 790 780 720 690 880 920 830 830 920 950 960 960
Mecklenburg-Vorpommem 770 720 650 660 790 810 630 620 720 620 490 530 500 420
Niedersachsen 1.290 1.360 1.370 1.230 1.140 1170 930 960 980 940 940 980 1.120 950
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 1.830 1.810
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 1.590 1.550
Saarland 370 420 260 230 350 370 290 310 330 290 330 370 410 410
Sachsen 1.090 1.060 850 840 970 990 960 830 860 930 960 1.010 970 910
Sachsen-Anhalt 950 770 860 900 650 640 590 480 480 510 510 450 510 440
Schleswig-Holstein 360 400 300 270 110 100 220 200 190 190 190 180 200 200
Thiringen 830 840 1.120 1.170 1.140 1.110 930 870 810 890 890 880 970 1.040
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 19.680 18.510

Abb.4-301: Entwicklung der Transaktionszahlen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
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In Thiringen, Baden-Wirttemberg, dem Saarland
und Nordrhein-Westfalen sind seit 2009 im jahr-
lichen Mittel leichte, in Hessen deutlichere Zu-
wachse bei den Transaktionen Uber forstwirtschaft-
lich genutzte Flachen registriert worden; in allen
anderen Landern gab es dagegen Rickgange,
die bis zu 6,1 % in Rheinland-Pfalz und 5,7 % in
Sachsen-Anhalt betragen (Abb. 4-302).

Mittlere jahrliche Verdanderung der Transaktionen nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Hessen D 2,6%
Thiringen N 1,8%
Baden-Wiirttemberg N 1,6%
Saarland I 0,9%
Nordrhein-Westfalen B 0,5%

Sachsen -1,4% I

Bayern -1,9% I

Niedersachsen -2,3% I

Brandenburg -2,6% I

Schleswig-Holstein -4,6% .
Mecklenburg-Vorpommern -4.6% .

Sachsen-Anhalt -5,7% IN—

Rheinland-Pfalz -6,1% INI—

Deutschland -1,6%

Abb.4-302: Mittlere jahrliche Verédnderung der Transaktionen nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
forstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Grundstiicksflachenumsatz

Die groRten Grundsticksflachenumsatze wurden
2022 in Brandenburg und Bayern erzielt; dort wur-
den jeweils rd. 18 % des bundesweiten Handels mit
forstwirtschaftlich genutzten Flachen von den Gut-
achterausschussen registriert. An dritter Stelle folgt
Sachsen mitrd. 10 %, in den Ubrigen Landern lag der
Anteil zwischen 2,3 % und 9,9 % des Gesamtum-
satzes, mit Ausnahme von Schleswig-Holstein
(1,3 %) und dem Saarland (0,6 %) (Abb. 4-303).
Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgefihrt.

Grundstiicksflichenumsatz in Tsd. ha. nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte
Flachen (2022)
(gesamt: 29,2 Tsd. ha)

Brandenburg I mmcmcmcmmcmmm 54 (18,47%)
Bayern I 5,3 (18,07%)
Sachsen [N 3,0 (10,38%)

Thirringen N 2,9 (9,87 %)

Niedersachsen N 2,6 (9,01%)

Nordrhein-Westfalen 2.6 (8,74%)
Baden-Wirttemberg 2,0 (6,73%)

Sachsen-Anhalt N 1,7 (5,70%)
Hessen D 1,4 (4,69%)
Mecklenburg-Vorpommern [N 1,2 (4,16%)
Rheinland-Pfalz N 0,7 (2,33%)
Schleswig-Holstein 0,4 (1,29%)

Saarland 0,2 (0,58%)

Abb.4-303: Grundstiicksflachenumsatz in Tsd. ha. nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte
Flédchen (2022)
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Detaillierte Angaben Uber die Grundsticksfla-
chenumsatze flir forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in den einzelnen Landern sowie in Deutsch-
land insgesamt sind der Abb. 4-304 zu entnehmen.
Wegen zu geringer Umsatzzahlen sind die Stadt-
staaten Berlin, Bremen und Hamburg hier nicht
aufgefihrt.

Entwicklung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Baden-Wirttemberg 1.430 1.440 2.030 2.140 810 770 1.850 1.940 870 840 1.920 1.510 1.190 1.960
Bayern 7.960 8.310 5.500 5.850 4.480 4.130 5.170 5.510 5.840 6.230 6.330 6.530 6.330 5.270
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 10.040 5.390
Hessen 1.570 2.730 2210 1.260 450 620 710 2.120 1.070 840 1.810 1.400 1.000 1.370
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 1.580 1.210
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 2.870 2.630
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 2.850 2.550
Rheinland-Pfalz 2.140 2.000 1.760 1.410 2.310 2610 1.460 1.750 1.610 1.420 1.360 1.670 970 680
Saarland 110 130 130 90 150 190 110 140 370 260 130 230 220 170
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 2.150 3.030
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 2.720 1.660
Schleswig-Holstein 1.160 990 680 740 390 260 580 500 260 390 400 410 450 380
Thiringen 1.470 2450 3.810 5.510 5.280 5.270 3.450 1.970 2.140 3.380 2910 4.850 2.220 2.880
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 34.600 29.200

Abb.4-304: Entwicklung des Grundstlicksflachenumsatzes nach Landern seit 2009 in ha (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich
genutzte Fldachen

Die Entwicklung des Grundsticksflachenumsatzes
seit 2009 zeigt eine deutliche mittlere jahrliche Zu-
nahme um 5,3 % in Thiringen sowie eine leichte
Zunahme im Saarland um 3,6 % sowie in Baden-
Wirttemberg um 2,5 %. Bundesweit fiel der Flachen-
umsatz insgesamt um rd. 3 %, wobei in Nordrhein-
Westfalen, Schleswig-Holstein und Rheinland-Pfalz
der Flachenumsatz mit rd. 8 % nochmals deutlich
unter dem bundesweiten Wert lag. (Abb. 4-305).

Mittlere jéahrliche Verdanderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Landern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Thiiringen I 5,3%
Saarland N 3,6%
Baden-Wiirttemberg I 2,5%
Hessen -1,1% Il

Niedersachsen -1,6% I

Sachsen -1,9% I

Brandenburg -2,3% I

Bayern -3,1% I
Mecklenburg-Vorpommern -3,9% I

Sachsen-Anhalt -5,3% I

Nordrhein-Westfalen -8,0% .

Schleswig-Holstein -8,3% I

Rheinland-Pfalz -8,4% II—

Deutschland -3,0%

Abb.4-305: Mittlere jahrliche Verdnderung des Grundstiicksflichenumsatzes nach Léndern seit 2009
(ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
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Geldumsatz

Bayern hat in 2022 mit rd. 38 % den weitaus grofiten
Anteil am Geldumsatz bei Verkdufen von forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Mit Ausnahme von
Brandenburg, wo der Anteil bei rd. 14,6 % liegt, liegt
der Anteil in den anderen Landern jeweils teilweise
deutlich unter 10 % (Abb. 4-306). Wegen zu gerin-
ger Umsatzzahlen sind die Stadtstaaten Berlin, Bre-
men und Hamburg hier nicht aufgefuhrt.

Geldumsatz in Mio. Euro nach Landern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen (2022)
(gesamt: 443,0 Mio. Euro)

Bayern i 186,0 (37,5%)
Brandenburg N 65,0 (14,6%)

Nordrhein-Westfalen D 41,0 (9,3%)

Baden-Wiirttemberg I 37,0 (8,3%)

Niedersachsen N 36,0 (8,2%)

Sachsen I 31,0 (6,9%)

Thiringen I 16,0 (3,6%)

Sachsen-Anhalt I 14,0 (3,2%)

Hessen I 12,0 (2,8%)

Mecklenburg-Vorpommern [Jlll 11,0 (2,4%)

Schleswig-Holstein 6,0 (1,4%)

Rheinland-Pfalz -6,0 (1,4%)

Saarland 12,0 (0,4%)

Abb. 4-306: Geldumsatz in Mio. Euro nach Léndern (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
(2022)

Detaillierte Angaben Uber die Geldumsatze fur
forstwirtschaftlich genutzte Flachen in den Landern
(ohne Stadtstaaten) sowie in Deutschland insge-
samt sind der Abb. 4-307 zu entnehmen.

Entwicklung des Geldumsatzes nach Landern in Mio. Euro (ohne Stadtstaaten), forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Baden-Wiirttemberg 22,0 22,0 34,0 30,0 17,0 24,0 59,0 66,0 18,0 17,0 30,0 38,0 27,0 37,0
Bayern 108,0 13,0 108,0 119,0 109,0 115,0 178,0 155,0 189,0 180,0 188,0 163,0 179,0 166,0
Brandenburg 20,0 17,0 20,0 32,0 38,0 41,0 33,0 61,0 60,0 81,0 50,0 49,0 124,0 65,0
Hessen 12,0 26,0 22,0 11,0 50 6,0 9,0 29,0 15,0 9,0 29,0 15,0 9,0 12,0
Mecklenburg-Vorpommern 12,0 9,0 10,0 11,0 16,0 16,0 12,0 12,0 13,0 11,0 33,0 19,0 15,0 11,0
Niedersachsen 25,0 28,0 34,0 40,0 28,0 28,0 30,0 40,0 35,0 37,0 39,0 43,0 40,0 36,0
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 42,0 41,0
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 10,0 6,0
Saarland 1,0 1,0 3,0 1,0 1,0 2,0 1,0 2,0 3,0 4,0 20 2,0 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 16,0 31,0
Sachsen-Anhalt 8,0 16,0 7,0 9,0 8,0 8,0 10,0 14,0 23,0 11,0 33,0 23,0 24,0 14,0
Schleswig-Holstein 14,0 9,0 9,0 10,0 4,0 4,0 9,0 8,0 4,0 6,0 6,0 7,0 9,0 6,0
Thiiringen 50 7,0 15,0 17,0 17,0 17,0 12,0 11,0 15,0 21,0 12,0 36,0 14,0 16,0
Deutschland 334,0 316,0 331,0 339,0 309,0 337,0 417,0 461,0 428,0 434,0 505,0 473,0 512,0 443,0

Abb.4-307: Entwicklung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 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 Zuwachse beim Geld-
umsatz gegeben, am starksten in Brandenburg und
Thuringen. In Hessen stagnierte der Geldumsatz
annahernd, starkere Ruckgange verzeichneten die
Lander Nordrhein-Westfalen, Schleswig-Holstein
und Rheinland-Pfalz (Abb. 4-308).

Mittlere jahrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Landern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Brandenburg . 9,2%
Thiringen I 9.2%
Sachsen-Anhalt N 4,4%

Baden-Wiirttemberg I 3,9%

Bayern D 3.4%

Saarland R 3.3%

Sachsen N 3,3%

Niedersachsen N 3.0%

Hessen H0.4%

Mecklenburg-Vorpommern -0,9% Il

Nordrhein-Westfalen -4,2% I

Schleswig-Holstein -5,6% NN

Rheinland-Pfalz -6,5% .

Deutschland T 2.2%

Abb.4-308: Mittlere jéhrliche Verdnderung des Geldumsatzes nach Léndern seit 2009 (ohne Stadtstaaten),
forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Preisniveau bei Forstflachen Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum
Preisniveau fiir fortswirtschaftlich genutze Flachen ohne

Die Bereitstellung der Daten durch die Gutachter- Bestand (2022)

ausschusse zum Preisniveau von forstwirtschaftlich Datenbereftstellung M Ja @ Nein
genutzten Flachen ohne Bestand ist eher licken-
haft und der folgenden Abb. 4-309 zu entnehmen.
Dies liegt mdglicherweise auch daran, dass keine
Transaktionen Uber Forstflachen registriert wurden.
Nur in Berlin und den Landern Niedersachsen und
Sachsen-Anhalt liegen nahezu vollstdndige An-
gaben vor. Bremen

Schwerin

Hamburg

Berlin
Hannover;
Magdeburg/tlRotsdam

Dsseldorfi Dresden

Erfurt

\Wiesbaden

(VE!2
Saarbricken)

Stuttgarts

Nunchen!

Datengrundlage: AK OGA 2023 Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG

Abb.4-309: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum
Preisniveau fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen
ohne Bestand (2022)

Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir
forstwirtschaftlich genutze Flachen ohne Bestand nach Landern (2022)
(nach Gebietsflache)

Datenbereitstellung M Ja [ Nein
Baden-Wiirttemberg 4%

Bayern

Berlin
Brandenburg
Bremen

Hamburg

Hessen

o
o

Mecklenburg—Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland—-Pfalz

Saarland

Sachsen

s

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen
Deutschland 51 % 49 %

Abb.4-310: Datenbereitstellung der Gutachterausschiisse zum Preisniveau fiir
forstwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Bestand (2022)
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Das Preisniveau fur forstwirtschaftlich genutzte
Flachen ohne Bestand in Deutschland bewegt
sich insgesamt auf einem, im Vergleich z. B. zu
den Grunlandflachen, niedrigen Niveau. Im Durch-
schnitt wird in den meisten Landern nicht mehr als
1 Euro/m? gezahilt. In Abb. 4-311 werden die Grund-
stlicksflachenpreise fir Forstflachen ohne Bestand
ldnderweise dargestellt. Die mittleren Preise sind
in der Grafik an der Linie innerhalb der farbigen
Box abzulesen. Am hochsten sind die Preise in
Bayern und Schleswig-Holstein, in denen gleich-
zeitig auch die breitesten Preisspannen vorliegen.
Am preiswertesten sind Forstflachen ohne Bestand
in den ostlich gelegenen Landern wie Thuringen,
Sachsen, Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpom-
mern, und Brandenburg zu erwerben. Insgesamt
liegen dort die Preise im Mittel noch unterhalb von
0,50 Euro/m2.

Mittlere Preise und Spannen fiir forstwirtschaftlich genutze Flachen ohne Bestand in Euro/m? nach Léndern (2022)

Kaufbeuren Dachau, Ldkr. Miinchen
Bayern L e 2 ® 6,00 1500 ©

Schleswig-HoIstein “ H Herzogtum Lauenburg,1ngr. -GroRraum Hamburg

Nordrhein-Westfalen =l o-$ oo .Mg%séer

Hessen H HFrankﬁ{lrylsaOm Main. Offenbach am Msayi)nd Kreisfreie Stadt
Baden-Wirttemberg il e 'St;%%an

Niedersachsen H# ® Oldenbur%g?)ldenburg)

Saarland *»Saarbriicken, Regionalve(;ba(;]d- Landliche Gemeinden
Rheinland-Pfalz Hi 525

Rostock
Mecklenburg-Vorpommern {0’50

Sachsen *H Mittelsachsen, Ldkr.
. Erfurt
Thiringen q{ 5 euu
Oberhavel, Ldkr.- Umland Berli
Brandenburg Hlippe Ve oreo miand Berlin

Sachsen-Anhalt *»Altmarkkrels Salzwedel, Ldkr.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13 14

Abb.4-311: Mittlere Preise und Spannen fiir forstwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne Bestand in Euro/m? nach Léndern
ohne Stadtstaaten (2022)

238



Der Immobilienmarkt in Deutschland

Auch aus der Kartenubersicht in Abb. 4-312 ist zu
erkennen, dass in den 6stlichen Landern das mittlere Preisniveau fiir Forstflichen ohne Bestand (2022)
Preisniveau auf einem homogenen, relativ niedrigen
Niveau liegt. Vergleichsweise hohe Preise werden
dagegen in weiten Teilen Bayerns und Schleswig-
Holsteins, im nordlichen Nordrhein-Westfalen sowie
im Bereich der Gro3stadte im Rhein-Main-Gebiet,
der Rheinschiene sowie in Hamburg gezahilt.
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Die Betrachtung des Preisniveaus nach Stadt- und
Kreistypen zeigt Abb. 4-313. Es wird erkennbar,
dass nur im Bereich der groten Grolistadte ein
signifikant hohes Preisniveau vorliegt. Aus der
Auswertung ist ersichtlich, dass mit Ausnahme der i
grolten Grofdstadte die Nahe zu Verdichtungs-
raumen kein wesentlicher Indikator fur das Preisni-
veau von Forstflachen zu sein scheint.
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Abb. 4-312: Preisniveau fiir Forstflachen ohne Bestand (2022)

Mittlere Preise und Spannen fiir forstwirtschaftlich genutze Flachen ohne Bestand in Euro/m? nach Stadt- und Kreistypen
(2022)
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Abb. 4-313: Mittlere Preise und Spannen fiir forstwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne Bestand in Euro/m? nach Stadt- und
Kreistypen (2022)
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5

INDIKATOREN MIT BEDEUTUNG
FUR DEN IMMOBILIENMARKT IN
DEUTSCHLAND
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51 Demographische
Indikatoren

Die Bevdlkerung in Deutschland ist im Jahr 2022
um 1,3 % und damit um Uber 1,12 Mio. Personen
gewachsen. Im Jahr zuvor gab es dagegen nur
einen leichten Anstiegum 0,1 % (+ 82 Tsd. Personen).
Damit leben in Deutschland zum Jahresende 2022
gut 84,4 Mio. Menschen.

Die positive Bevolkerungsentwicklung ist auf
einen deutlichen Anstieg der Nettozuwanderung auf
1,455 Mio. zurlckzufuhren (2021: 329 Tsd.), vor
allem bedingt durch die Fluchtbewegungen aus der
Ukraine. Gleichzeitig sind auch im Jahr 2022 wie in
den Vorjahren mehr Menschen gestorben als ge-
boren worden: Der Uberschuss der Sterbefélle tiber
die Zahl der Geburten betragt 327 Tsd.

Der Bevdlkerungszuwachs betrug in den westdeut-
schen Bundeslandern +1,4 %. In den ostdeutschen
Flachenlandern stieg die Bevolkerungszahl um
+1,1 %.

In den letzten 3 Jahren 2020 bis 2022 ist die Be-
volkerungszahl in den verschiedenen siedlungs-
strukturellen Kreistypen des BBSR um ca. 0,4 %
bis 0,5 % p.a. gewachsen. Die Unterschiede zwi-
schen den Kreistypen sind gering. Wahrend in den
Pandemiejahren 2020 und 2021 die grof3en Grof3-
stadte eher eine rlcklaufige bis stagnierende Ent-
wicklung zu verzeichnen hatten, stieg in diesen
Jahren die Bevdlkerung auferhalb der grofRRen
GroRstadte leicht an. Im Jahr 2022 ist diese Ent-
wicklung wieder einem starkeren Wachstum der
grolRen GrolRstadte gewichen. Insgesamt bleibt
festzustellen, dass in den Jahren seit 2011 die Be-
volkerung in den groRen GroRstadten um fast 10 %
gestiegen ist, wahrend das Bevolkerungswachstum
in Deutschland bei 5 % lag. Auch die kleinen und
mittleren GrofR3stadte liegen etwas Uber diesem
durchschnittlichen Wert. Geringer gestiegen sind
alle Kreistypen aulRerhalb der Grof3stadtkategorie.

Entwicklung der Bevolkerungszahl 2011 bis 2022 nach den siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR
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Abb. 5-1: Datengrundlage: Bevélkerungsfortschreibung von Bund und Léndern, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung
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Die Binnen-und AuRenwanderungsgewinne konzen-
trieren sich somit weiterhin auf die Arbeitsmarkt- und
Bildungszentren sowie deren engeres und teilweise
weiteres Umland. Die grolRen dynamischen Wirt-
schaftsrdume sehen sich daher weiterhin mit einer
hohen Nachfrage nach Wohnraum konfrontiert. Ins-
gesamt haben alle kreisfreien Grof3stadte im Zeit-
raum 2018 bis 2022 rund 425.000 Einwohnerinnen
und Einwohner gewonnen (+ 1,7 %). In Ostdeutsch-
land hatte vor allem Berlin dabei mit einem Zuwachs
von gut 147.000 Menschen einen besonders hohen
Anteil. Die Bevdlkerungszuwachse der weiteren
ostdeutschen Grofistadte beliefen sich auf knapp
15.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Be-
volkerung in den landlichen Raumen Ostdeutsch-
lands schrumpfte dagegen bis zum Jahr 2021,
wahrend sie in Westdeutschland leicht anstieg.
Allein zwischen 2018 und 2021 hat sich die Be-
volkerungszahl in ostdeutschen landlichen Kreisen
um 0,8 % verringert, in westdeutschen landlichen
Kreisen um 0,7 % erhoht. Das Jahr 2022 war da-
gegen aufgrund der hohen krisenbedingten Au-
Renwanderungsgewinne in allen Siedlungsstruktur-
typen in West- und in Ostdeutschland von deut-
lichen Bevdlkerungszuwachsen gepragt.

In Bezug auf die Stadt-Land-Wanderung zeigen sich
fur Deutschland bereits seit dem Jahr 2014 negative
Wanderungssalden fir die groRten Stadte, die sich
in den Jahren 2020 und 2021 weiter erhéht haben.
Im Saldo haben im Jahr 2021 knapp 129.000 mehr
Menschen durch Wanderungen innerhalb Deutsch-
lands kreisfreie Stadte verlassen als zugezogen
sind. Dieser negative Saldo wurde im selben Jahr
durch Wanderungstiberschisse aufgrund von inter-
nationalen Bewegungen von 145.000 Menschen in
den kreisfreien Stadten iberkompensiert.

Far die Wohnungsnachfrage relevant ist auch die
strukturelle demographische Veranderung der Be-
volkerung und der Haushalte. Mit der fortschreiten-
den Alterung der Gesellschaft und dem niedrigen
Geburtenniveau wird sich die Verkleinerung der
durchschnittlichen Haushaltsgréen fortsetzen. Von
den insgesamt 39,3 Mio. Haushalte in Gebauden
mit Wohnraum (Mikrozensus 2022 Zusatzprogramm
Wohnen) sind 15,5 Mio. Haushalte mit einer Person
und 13,5 Mio. Zwei-Personen-Haushalte. Somit
sind mehr als % aller Haushalte 1- und 2-Personen-
Haushalte, in den groRen Stadten ist dieser Anteil
noch deutlich héher. Dadurch steigt die Zahl der
Haushalte und damit die Nachfrage nach Wohnun-
gen nochmals zusatzlich.
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Die Haushalte in Deutschland wohnen in den unter-
schiedlichsten Wohn- und Gemeindetypen. Ein
knappes Drittel wohnt in Grof3stadten (31 %), dar-
unter gut 41 % in den besonders grof3en Metropolen
(TOP 7). Knapp 38 % der Haushalte wohnen in den
stadtischen Kreisen, das sind Stadte und Gemein-
den aulerhalb der GroR3stadte, zumeist im Umland
oder zwischen den Grofistadtregionen. Ebenfalls
ein knappes Drittel der Haushalte wohnt in land-
lichen Kreisen, darunter knapp die Halfte in dinn
besiedelten landlichen Kreisen. Die Gemeinden
unterscheiden sich nicht nur nach der Grofe, son-
dern auch nach der Dichte der Bebauung und den
Gebaudetypen. Generell sind Eigenheime starker
aulderhalb der groflen Stadte verbreitet, wahrend
die Grof3stddte durch gréRere Geschosswohn-
bauten gekennzeichnet sind. Damit einher gehen
Unterschiede zwischen Stadt und Land bei Miete
und Wohneigentum. Die Haushalte in Deutschland
leben zu 42 % im selbstgenutzten Wohneigentum.
58 % sind Mieterhaushalte (Mikrozensus Zusatz-
erhebung Wohnen 2022). Gut 38 % der Haushalte
bewohnen ein Einfamilienhaus (in allen Facetten,
d.h. freistehend oder als Reihenhaus, Doppelhaus-
halfte etc.). Knapp 62 % der Haushalte leben in
Mehrfamilienhdusern, davon zu 80 % zur Miete.
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5.2 Okonomische Rahmen-
daten und Indikatoren

Die im Folgenden skizzierten 6konomischen
Indikatoren geben einen Eindruck der mittel- und
unmittelbar auf die Wohnungs- und Immobilien-
markte wirkenden Rahmenparameter. Sie beein-
flussen sowohl die Angebots- als auch die Nach-
frageseite auf den regionalen Immobilienmarkten
und sind somit ein wichtiger Baustein zur Beschrei-
bung und Analyse dieser Markte. Diese Einflliisse
sind wechselseitiger Natur, d.h. die Indikatoren be-
schreiben nicht allein exogene Faktoren, sondern
werden mehr oder weniger stark durch die Immo-
bilienmarkte und ihre Akteure gepragt.

Verfiigbares Einkommen privater Haushalte
im Rahmen der volkswirtschaftlichen Gesamt-
rechnung (VGR)

Das ,verfigbare Einkommen“ privater Haushalte
als Bestandteil der volkswirtschaftlichen Gesamt-
rechnung reprasentiert den Anteil des gesamtwirt-
schaftlichen Einkommens, der den privaten Haus-

halten fir den Konsum und das Sparen zur Ver-
fugung steht. Dieser Indikator spiegelt somit auch
die gesamtwirtschaftliche Entwicklung und das
Ausgabeverhalten der Privatpersonen wider.

Abb. 5-2 zeigt den relativ stetigen Verlauf dieser
Kennzahl seit 2002, mit lediglich einem leichten
Rickgang im Jahr 2009 infolge der Auswirkungen
der Weltfinanzkrise und das kurzzeitige Abflachen
im Jahr 2020 mit danach starkerer Steigerung auf
durchschnittlich knapp 26 000 € verfligbares Ein-
kommen je Einwohner 2022 im Jahresdurchschnitt.

Auffallend ist der starke Anstieg der Sparquote in
2020 auf gut 16 % und das Verharren auf hohem
Niveau im Folgejahr 2021 (15,1 %). Dies ist maf3-
geblich auf die Auswirkungen der Verunsicherung
und der Einschrankungen im Rahmen der Covid19-
Pandemie zurlckzufiuhren. Trotz deutlichen Rick-
gangs der Sparquote auf 11,3 % im Jahr 2022
liegt sie immer noch Uber dem langjahrigen Mittel
und kann als ein Anzeichen fur neue Unwagbar-
keiten gesehen werden, die sich u.a. aus den Aus-
wirkungen des Ukrainekrieges auf die Energie-
markte und die Weltwirtschaft ergeben. Gleichzeitig
ist zu vermuten, dass ein Teil des jungsten Ruck-
gangs der Sparquote auch auf inflationsbedingte,
héhere Kosten fir die Verbraucher (siehe VPI)
zurtckzufihren ist, die trotz der Erhéhung des pro
Kopf Einkommens der letzten Jahre nicht mehr fir
das Sparen zur Verfligung stehen.

Verfiigbares Einkommen je Einwohner und Sparquote 2002 bis 2022
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Abb.5-2: Verfiigbares Einkommen je Einwohner und Sparquote 2002 bis 2022
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Erwerbstatige

Die Entwicklung der Zahl der Erwerbstatigen ist
ebenfalls ein wichtiger Indikator, der konjunkturelle
Einflisse zeigt und gleichzeitig Rickschlisse auf
das private Einkommen und den Konsum geben
kann. Die Daten der Erwerbstatigenrechnung wer-
den laut Statistischem Bundesamt vorrangig zur
Betrachtung der Erwerbstéatigkeit im Kontext der
gesamtwirtschaftlichen und konjunkturellen Ent-
wicklung im Rahmen der volkswirtschaftlichen Ge-
samtrechnung verwendet.

Die Auswertung der Statistik zeigt eine — nach

Uberwindung der Auswirkungen der Weltfinanz-
krise Ende der 2000er Jahre - in den 2010er Jahren

Erwerbstéatige in 1.000
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistisches Bundesamt (2023): Genesis-Online-Tabelle: 13321-0002

Erwerbstatige mit Arbeitsort in Deutschland 2010-2023 (Q.3)

14%

durchgehende Steigerung der Zahl der Erwerbstati-
gen. Der Héhepunkt wird — nach zwischenzeitlichen
pandemiebedingten Ruckgangen zwischen dem
2. Quartal 2020 und dem 1. Quartal 2021 - mit rund
46,0 Mio. Erwerbstatigen (mit Arbeitsort in Deutsch-
land) im zuletzt verfigbaren aktuellen 3. Quartal
2023 erreicht. Das bedeutet, dass der Arbeitsmarkt
sich trotz der aktuellen Krisen als Uberaus robust
erweist. Ab dem zweiten Halbjahr 2022 zeigen sich
allerdings racklaufige Steigerungsraten, die nach
dem ersten starken Halbjahr 2022 nunmehr unter
dem langjahrigen Durchschnitt liegen und einen
Hinweis auf eine konjunkturell schwache Phase
geben.
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Abb. 5-3: Erwerbstétige mit Arbeitsort in Deutschland 2010 - 2023, 3. Quartal

244




Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland‘

Verbraucherpreisindex VPI

Der Verbraucherpreisindex (VPI) des statistischen
Bundesamtes (Abb. 5-4) misst monatlich mit einem
reprasentativausgewahlten und gewichteten Waren-
korb die durchschnittliche Preisentwicklung aller
Waren und Dienstleistungen, die private Haushalte
in Deutschland fur Konsumzwecke kaufen. Der VPI
ist ein wichtiger Indikator zur Einschatzung der Geld-
wertentwicklung und damit auch der konjunkturellen
Entwicklung und hat praktische Bedeutung u.a. als
MaRstab bei vertraglichen Wertsicherungsklauseln
oder z.B. bei Lohnverhandlungen.

Nachdem der VPI Uber lange Jahre recht stabil eine
Rate zwischen 0 und 2 % Preissteigerung im Jahr
aufwies, sind am aktuellen Rand starke Ausschlage
nach oben zu erkennen. Nach den leichten Rick-
gangen im 3. und 4. Quartal 2020 zeigen sich seit
dem 3. Quartal 2021 hdhere Steigerungsraten mit
bis zu 8,6 % im 4. Quartal 2022 (bezogen auf das
Vorjahresquartal). Aktuell schwacht sich die Preis-

Verbraucherpreisindex 2015 bis 2023 (Q3) - Basisjahr 2020=100
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steigerung wieder ab, liegt aber auch im 3. Quartal
2023 mit 5,6 % weiterhin deutlich Uber den langjah-
rig stabilen Raten.

Grunde fur die aktuellen Veranderungen der Inflati-
onsrate sind insbesondere die Basiseffekte aus den
niedrigeren Preisen des Vorjahres (u.a. wegen der
temporaren Mehrwertsteuersenkung), Preissteige-
rungen aufgrund der pandemiebedingten Stérungen
der Produktions- und Lieferketten sowie die Auswir-
kungen des Ukrainekriegs insbesondere bei den
Kosten flr Energie. Auch Lebensmittel haben sich
Uberdurchschnittlich verteuert.
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Baupreisindizes

Die Baupreisindizes des Statistischen Bundes-
amtes zeigen die Entwicklung der Preise fur 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 Rahmen-
bedingungen Angebot und Nachfrage innerhalb des
Bausektors inklusive der Preise flir Vorprodukte so-
wie das Lohnniveau wider.

Die Abb. 5-5 zeigt die Entwicklung der Baupreis-
indizes der Bauleistungen fir Wohn- und Buroge-
bdude und fir BestandsmaRnahmen (Instand-
haltung bei Wohngebduden) bis einschlieRlich
dem 3. Quartal 2023, bezogen auf das Basisjahr
2015 (=100). Das Diagramm illustriert die bis 2020
stetige Zunahme zwischen ca. 2 und 4 % im
Jahresvergleich, die von einem kurzfristigen Ruck-
gang der Preise im dritten Quartal 2020 — als Folge

der Auswirkungen der Covid19-Pandemie gepragt
ist. Seitdem sind die Baupreisindizes - sowohl fur
Bauleistungen im Neubau als auch fur Instand-
haltung - sehr ausgepragt mit bis zu knapp 15 %
im Jahresvergleich gestiegen und haben damit die
ohnehin schon deutlichen Steigerungen des Ver-
braucherpreisindex erheblich Gbertroffen. Von 2015
bis 2023 (3. Quartal) haben die Preise fir Neubau-
leistungen bei Wohn- und Burogebauden um rd. 60
bzw. 63 % zugenommen, fur Instandhaltungsmaf-
nahmen sogar um 64 % - der VPI entwickelte sich im
gleichen Zeitraum um rund 25 % nach oben. In den
letzten zwei Quartalen (2. und 3. Quartal 23) gingen
die Preissteigerungsraten (auch) bei den Bauleis-
tungen wieder zurtick, bleiben aber weiter auf einem
recht hohen Niveau. Die besonders hohen Preisan-
stiege bei den Bauleistungen insgesamt sind auf die
Gemengelage einer hohen Nachfrage und hoher
Auslastung der Bauwirtschaft, der Energiepreise
und Knappheiten bei Baumaterialien zurlckzu-
fUhren.
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Abb. 5-5: Baupreisindizes 2015 bis 2023, 3. Quartal
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Zinsniveau
Das Zinsniveau auf den Finanzmaéarkten ist ein
zentraler makrookonomischer Faktor mit um-

fassenden Auswirkungen auf alle Wirtschafts-
sektoren. Aufgrund der hohen Kapitalintensitat von
Immobilien mit hohem Fremdkapitalbedarf ist das
Umfeld der Kreditmarkte fir die Hohe und Vergabe-
konditionen bei Immobilienkrediten von besonderer
Bedeutung fur die Branche.

Umlaufrendite

Ein wichtiger Leitindikator zur Abbildung des Zins-
niveaus und seiner Entwicklung ist die Umlauf-
rendite 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
risikofreier Anlagen wider. Die Abbildung 5-6 zeigt

den Kursverlauf und Veranderungen (Vorjahres-
quartal) inlandischer Inhaberschuldverschreibun-
gen seit 1990 und die bis 2020 mehr oder weniger
kontinuierlich rucklaufige Renditeentwicklung auf
historisch niedrige, zwischen Mitte 2019 und Ende
2021 sogar negative Werte. Seit 2022 gibt es eine
neue Entwicklungsrichtung mit zwischenzeitlich
in Rekordtempo steigendem Renditeniveau als
Reaktion auf kriseninduzierte Inflationstendenzen
auf mittlerweile gut 3,1 % im September 2023. Die
Steigerungsraten sind nach dem 1. Quartal 2023
allerdings rucklaufig, so dass die Zinskurve aktuell
etwas abflacht.

Umlaufrenditen inlandischer Inhaberschuldverschreibungen 1990 bis 2023 (September)
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Abb.5-6: Umlaufrenditen inldndischer Inhaberschuldverschreibungen 1990 bis September 2023
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Entwicklung des Umfangs von Immobilien-
krediten

Auf dem deutschen Markt fir Immobilienkredite
Ubernehmen Banken die wichtige Aufgabe der
Kreditvergabe und erfillen somit eine Mittlerrolle
zwischen Anlegern und Investoren. Ein Grofiteil
des Kreditvolumens fir den Wohnungsbau wird
weiterhin von regionalen Sparkassen und Kreditge-
nossenschaften, Regionalbanken und sonstigen
Kreditbanken sowie Bausparkassen und Zweig-
stellen von GroRRbanken vergeben.

Finanzierungsmerkmale, wie die Zinsbindung und
die Kreditvergabestandards, Uben einen spur-
baren Einfluss auf die Preisvolatilitdt von Immobilien-
markten aus. Ein Grund fur den — auch in Krisen-
zeiten — weithin stabilen Immobilienmarkt ist das
in Deutschland Ubliche Immobilienfinanzierungs-
system. Dessen Kennzeichnen sind Kredite mit
langer Zinsbindung — laut Auswertungen von Finan-
zierungsplattformen betragen diese fir die private
Finanzierung im Wohnungsbau im Durchschnitt
derzeit gut 11,5 Jahre (Dr. Klein-Trendindikatoren
— Europace, September 2023). Weiterhin ist eine
konservative Wertermittlung sowie in den letzten
Jahren steigende, aber immer noch moderate
Darlehensanteile zu nennen. Analysen von Finanz-

dienstleistern zeigen Uber 80 % durchschnittliche
Fremdmittelquoten bei der Baufinanzierung.

Auch aufgrund der 2016 eingefuhrten Wohn-
immobilienkreditrichtlinie (WIKR) differenzieren die
Kreditinstitute die Beleihungsauslaufe starker ent-
sprechend den Einkommen der privaten Kredit-
nehmer (vdp-research). Auswertungen des Kredit-
portfolios von Finanzierungsinstituten zeigen
- entsprechend der Entwicklung der Immobilien-
preise - deutlich steigende durchschnittliche Dar-
lehenshodhen von zwischenzeitlich Gber 300.000 €
(April 2021- April 2022). Aktuell betragt diese
Summe ca. 290.000 € (Dr. Klein-Trendindikatoren
— Europace, September 2023). Derzeit ergeben
sich allerdings deutliche Veranderungen durch den
oben skizzierten starken Anstieg des Zinsniveaus
mit Folgen fur die durchschnittlichen Darlehens-
héhen, Sollzinsbindungen, Beleihungsauslaufe und
Tilgungsraten. In einer Modellrechnung im Rahmen
einer typischen Finanzierung von 300 000 € hat
sich die monatliche Kreditbelastung aufgrund des
Zinsanstiegs demnach innerhalb von 18 Monaten
(Dezember 2021 — Juni 23) um 87 % von 812 € auf
1513 € gesteigert. Diese sich verandernde Entwick-
lungsrichtung spiegelt sich auch in der Zeitreihe der
Volumina neuer Wohnungsbaukredite an private
Haushalten mit einem starken Einbruch des Neu-
geschafts wider.

monatliches Neugeschaftsvolumen von Wohnungsbaukrediten
an private Haushalte 2005 bis 2023 (September)
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Anmerkungen: Wohnungsbaukredite sind besicherte und unbesicherte Kredite, die fiir 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.

Ohne Uberziehungskredite.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Deutsche Bundesbank: Zeitreihe SUD 231
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Abb.5-7: Monatliches Neugeschéftsvolumen von Wohnungsbaukrediten an private Haushalte 2005 - September 2023
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Nach Angaben der Deutschen Bundesbank be-
laufen sich alle ausstehenden Bankkredite an in-
l&ndische Unternehmen und Privatpersonen im Juni
2023 auf insgesamt knapp 3,4 Bio. Euro. Davon ent-
fallen knapp 1,8 Bio. Euro auf den Bau und Erwerb
von Wohnungen, was einen Anteil von 52,6 % aller
erfassten Kredite in Deutschland ausmacht. Der
grote Teil dieser Wohnbaukredite entfallt mit fast
1,6 Bio. Euro auf Privatpersonen. Das Wachstum
dieser im Bestand der Banken liegenden Kredite hat
zwischen 2015 und 2023 (jeweils Q.2) knapp 49 %
erreicht - trotz des aktuell stark abnehmenden Neu-
geschafts bleibt aufgrund der Uberwiegend lang-
fristigen Zinsbindungen ein groRer Sockel von
Krediten in den Bestanden der Banken.

Zinssatze fiir Inmobilienkredite

Trotz der lange Zeit zunehmenden Kreditvolumen
und bis zur Zinswende steigender durchschnittlicher
Darlehenssummen zeigen Auswertungen der Daten
der Finanzierungsplattform (Dr. Klein/Europace),
dass die Belastung der Kreditnehmer aufgrund
der Uber Jahre sinkenden Zinsen insgesamt nicht
gestiegen, sondern sichtbar gesunken ist. Dies hat
sich im Rahmen der starken Zinsanderungen seit
2022 - wie oben skizziert - mittlerweile verandert.

Die Entwicklung der Effektivzinsen fur Wohnungs-
baukredite vollzieht dabei die Entwicklungsrich-
tung der Umlaufrenditen (s.o0.) nach. Die Differenz
zwischen diesen beiden Zinsstrukturkurven repra-
sentiert - vereinfacht ausgedrickt - die Zinsmargen
fur die finanzierenden Institute. Aktuell (September
2023) betragt der Zinssatz fir private Haushalte
bei einer 10-jahrigen Zinsbindung effektiv jahrlich
3,85 %.

Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite 2005 bis 2023 (Sept.)
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Anmerkungen: Effektivzinssatze deutscher Banken, Neugeschéft von Wohnungsbaukrediten an private Haushalte, anfangliche Zinsbhdung tber 10 Jahre.
Wohnungsbaukredite sind besicherte und unbesicherte Kredite, die fiir die Beschaffung von Wohnraum, einschl. Wohnungsbau und-modernisierung gewahrt werden; einschl.
Bauspardarlehen und Bauzwischenfinanzierungen sowie Weiterleitungskredite, die die Meldepflichtigen im eigenen Namen und aufeigene Rechnung ausgereicht haben.

Ohne Uberziehungskredite.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,
Deutsche Bundesbank: Zeitreihe SUD 119
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Abb.5-8: Effektivzinssétze flir Wohnungsbaukredite 2005 bis Sept. 2021
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Bautitigkeit insgesamt

Bei wachsender Nachfrage nach Wohnraum kommt
dem Wohnungsneubau eine wichtige Rolle zu. Eine
Ausweitung des Wohnungsangebotes durch Neu-
bau ist der Faktor, wie den Nachfragelberhangen
begegnet werden kann.

Die Bautatigkeitsstatistik unterscheidet nach Bau-
fertigstellungen und Baugenehmigungen. Die
Baufertigstellungen werden einmal pro Jahr ver-
offentlicht, meist im spaten Frihjahr. Die Bauge-
nehmigungsstatistik erscheint monatlich und wird
fur diesen Bericht quartalsweise ausgewertet. In
diesem Bericht liegen somit die Zahlen der Bau-
fertigstellungen bis zum Zeitpunkt 2022 vor, die
der Baugenehmigungen bis zum 1. Halbjahr 2023.
Damit kann die Baugenehmigungsanalyse starker
aktuelle Entwicklungen behandeln.

Nachdem im Jahr 2021 die Baufertigstellungen
(Abb. 5-9) leicht rucklaufig waren (-4 %), stiegen
sie im vergangenen Jahr wieder geringflgig um
0,6 % auf etwas mehr als 295.300 Wohnungen an.
Allerdings erreichen die Fertigstellungszahlen nicht
mehr den bisher héchsten Stand aus dem Jahr 2020
(306.400 Wohnungen).
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5.3 Indikatoren fur

Wohnimmobilien

Bei den Fertigstellungen gab es sowohl im Ein-
und Zweifamilienhaus- als auch im Mehrfamilien-
haussegment leichte Zuwachse. Im Gegensatz zu
2021 ging der Neubau von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern in den landlichen Kreisen
nicht weiter zurick, sondern stieg um 4,4 % an.
Das sind durchschnittlich 19 Wohnungen je 10.000
Einwohner. Besonders stark stieg der Neubau von
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in den
dunn besiedelten Iandlichen Raumen (+ 8,3 %). In
den stadtischen Kreisen fand ein leichter Anstieg
um 3,1 % statt. Dagegen ging dieses Neubau-
segment in den Grof3stadten um 15,6 % zurtck.
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In den kreisfreien GroR3stadten dominiert nach wie
vor der Geschosswohnungsbau, hier unterscheiden
sich einzelne Stadte in der Dynamik allerdings teils
deutlich. In den groRen kreisfreien GroRRstadten mit
mindestens 500.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern haben die Neubauzahlen bei Mehrfamilien-
hausern im Jahr 2022 mit einer Veranderungsrate
von 6,1 % noch zugenommen. Je 10.000 Einwohner
wurden dort 31,4 Wohnungen fertiggestellt. In klei-
nen und mittleren kreisfreien Grol3stadten hingegen
ging der Geschosswohnungsbau im Vergleich zum
Vorjahr um 12,1 % auf 22,2 Wohnungen je 10.000
Einwohner zurlck. In den stadtischen Kreisen blieb
die Entwicklung bei Mehrfamilienhausern mit 17,7
fertiggestellten Wohnungen je 10.000 Einwohner im
Vergleich zum Vorjahr (6,3 % Zunahme) positiv, in
den landlichen Kreisen dagegen negativ (-5,3 %).

Baufertigstellungen nach Gebaudeart und Kreistypen 2005 bis 2022
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Der Indikator fiir das Jahr 2022 wurde anhand des Bevolkerungsstands von 2021 berechnet.

des des Bundes und der Lander (Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis
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Abb.5-9: Baufertigstellungen nach Gebdudeart und Kreistypen 2005 bis 2022
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Bautitigkeit und Bevolkerung

Auf die Einwohner bezogen entstanden im Jahr
2022 uberdurchschnittlich viele Eigenheime in 1and-
lich gepragten Regionen im nérdlichen Schleswig-
Holstein, in Niedersachsen, Bayern und im Berliner
Umland. Die hochsten Fertigstellungszahlen bei
Ein- und Zweifamilienhausern erreichten Landkreise
in Bayern und Niedersachsen: Straubing-Bogen
(50 fertiggestellte Wohnungen je 10.000 Ein-
wohner), Cloppenburg (47) und Emsland (40). Es
folgen weitere Kreise in Niedersachsen und Bayern.

Bautatigkeit nach Gebaudeart 2022

Ein- und Zweifamilienhduser

100km

Fertiggestellte Wohnungen in neuen
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In den kreisfreien Stadten wurden dagegen kaum
Ein- und Zweifamilienhduser errichtet, in zahl-
reichen Stadten wird schon seit Jahren deutlich
mehr Geschosswohnungsbau realisiert — im Jahr
2022 insbesondere in den beiden bayerischen
Stadten Straubing (102 fertiggestellte Wohnungen
je 10.000 Einwohner) und Regensburg (83) sowie
in Landau in der Pfalz (62). Es folgen Offenbach
am Main, Furth und Wiesbaden mit Werten deutlich
Uber 50 Fertigstellungen je 10.000 Einwohner. Wei-
tere Schwerpunkte des Mehrfamilienhausbaus sind
boomende Umlandkreise wachsender Stadte und
Tourismusregionen in Nord- und Stddeutschland.

Mehrfamilienhduser

A
% | O
AN
- 1’; P
Nitvag 0 SR
Sen ZRC i i
e
v""&’:ﬁ' ﬁ%ﬁ"

NL

g

O A
2 =
i Y

bn ’r*q*(#

LU

. 4‘1‘ ‘,%%h
X Stlittgart ’
é” gua-t*

1 9
N,
TN,

%

7
© BBSRBonn 2023 (222

57 75 78 72 53 26 14 25
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen und Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des Bundes und der Lander

Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2021 © GeoBasis-DE/BKG

Abb.5-10: Bautétigkeit nach Gebédudeart 2022, Einwohnerbezogen
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Entwicklung der Bautatigkeit

In der ersten Jahreshalfte 2023 ist ein spurbarer
Rickgang der Zahl der Baugenehmigungen fest-
zustellen. Bundesweit betragt die Abnahme vom
ersten Halbjahr 2023 zur vorherigen Jahreshalfte bei
den Ein- und Zweifamilienhausern 27 % und bei den
genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
20 %. Die schwieriger gewordenen Bedingungen
im Bausektor und die stark gestiegenen Zinsen bei
der Finanzierung wirken sich spulrbar auf die Bau-
genehmigungszahlen aus. Im ersten Halbjahr 2023
wurden insgesamt 135.200 Wohnungen in Deutsch-
land genehmigt. Die deutschen Bauamter ge-
nehmigten im 1. Halbjahr 2023 insgesamt etwa
111.500 Wohnungen in Ein-, Zwei- und Mehr-
familienhdusern. Davon entfallen rund 34.700 Ein-
heiten auf Ein- und Zweifamilienhduser und 76.800
Wohneinheiten auf Mehrfamilienhauser.
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Treiber der Baugenehmigungszahlen ist somit
weiterhin der Geschosswohnungsbau. Der Rick-
gang fallt in diesem Teilbereich nicht so stark aus
wie bei den Ein- und Zweifamilienhdusern. Die
Genehmigungen fir Ein- und Zweifamilienhauser
sind in allen siedlungsstrukturellen Kreistypen im
Vergleich zu 2018 gesunken. Am gréfRten fallt die
Abnahme mit -41 % in den stadtischen Kreisen
aus. Doch auch bei den landlichen Kreisen ist — von
einem héheren Niveau kommend — eine sukzessive
Abnahme zu beobachten. Ein Knick in den Bau-
genehmigungszahlen ist nach dem ersten Halbjahr
2021 zu erkennen. In den landlichen Kreisen mit
Verdichtungsansatzen sowie den dinn besiedelten
landlichen Kreisen wurden im ersten Halbjahr 2021
in Ein- und Zweifamilienhdusern noch uber 10
Wohnungen je 10.000 Einwohner genehmigt, in den
ersten sechs Monaten 2023 ist der Wert auf 6,3 bzw.
6,6 respektive gesunken. Absolut betrachtet wurden
die meisten Wohneinheiten in diesem Segment,
rund 13.600 Einheiten, in stadtischen Kreise ge-
nehmigt. Am unteren Ende stehen die gro3en kreis-
freien GrofRRstadte mit knapp unter 2.000 Wohnun-
gen.
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Auch bei den Genehmigungszahlen von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern ist eine Abnahme im Ver-
gleich zum Jahr 2018 zu beobachten. Lediglich bei
den landlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen
ist mit +5 Prozentpunkten ein leichter Zuwachs zu
verzeichnen. Am deutlichsten ist der Ruckgang in
den kreisfreien Grofstadten zu erkennen: In den
grolRen kreisfreien Grofistadten ist die Anzahl der
Baugenehmigungen um ein Drittel gesunken, in den
mittleren und kleinen kreisfreien Grof3stadten um
immerhin ein Funftel. Knapp 30.000 Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern wurden hier in der ersten
Jahreshalfte 2023 genehmigt, was 39 % aller
genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
entspricht. Dieser Anteil nimmt ab und lag in den
Halbjahren zwischen 2018 und 2020 noch deutlich
Uber 40 %. Es lasst sich erkennen, dass die Bau-
genehmigungszahlen in Mehrfamilienhdusern fast
flachendeckend sinken, besonders aber die Grof3-
stadte von einem Rickgang betroffen sind.

Baugenehmigungen nach Gebaudeart und Kreistypen 2018 bis 2023
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Abb. 5-11: Baugenehmigungen nach Geb&udeart und Kreistypen 2018 bis 2023
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Regional betrachtet lassen sich einige Unterschiede
in den Baugenehmigungszahlen erkennen: Hohe
Werte bei den Ein- und Zweifamilienhausgeneh-
migungen lassen sich Einwohnerbezogen, insbe-
sondere im Umland der prosperierenden Grol3-
stadte, beobachten. Gleich in mehreren Land-
kreisen im Umland von Berlin, Hamburg und
Minchen wurden bei Eigenheimen mehr als 12,5
Wohnungen je 10.000 Einwohner genehmigt.
Daruber hinaus lassen sich im nérdlichen Nieder-
sachsen sowie in Schleswig-Holstein weitere rdum-
liche Schwerpunkte der Genehmigungszahlen be-
obachten. Der hdchste einwohnerbezogene Wert
wurde im Landkreis Markisch-Oderland mit 16,6

Baugenehmigungen nach Gebaudeart 1. Halbjahr 2023
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Ein anderes Bild zeichnet sich bei den Genehmi-
gungszahlen in Mehrfamilienhdusern ab. Hier sind
es insbesondere siiddeutsche mittlere und kleinere
kreisfreie Grolistadte, die deutschlandweit hohe
Werte erzielen. Zu nennen sind hier beispielsweise
Landau in der Pfalz (59), Erlangen (40), Ludwigs-
hafen am Rhein (33) und Baden-Baden (30) die
meisten Wohnungen in Mehrfamilienhausern je
10.000 Einwohner.
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Genehmigte Wohnungen in neuen Mehrfamilienhdusern
je 10.000 Einwohner* 1. Halbjahr 2023
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*Bevolkerung Stand 2022

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baugenehmigungen und Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander

Geometrische Grundlage: VG5000 (Kreise), Stand 31.12.2021 © GeoBasis-DE/BKG Bearbeitung: J. Nielsen

Abb.5-12: Baugenehmigungen nach Geb&dudeart 1. Halbjahr 2023
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Dass es sich bei der Abnahme der Baugenehmi-
gungszahlen um einen grundsatzlichen Trend mit
verschieden deutlichen raumlichen Auspragungen
handelt, zeigen die nachfolgenden Karten zur Ent-
wicklung der Baugenehmigungen. Wahrend die
Genehmigungszahlen im Eigenheimsegment in den
letzten 15 Jahren stabil oder leicht steigend waren,
ist beim Vergleich vom ersten Halbjahr 2023 zum
ersten Halbjahr 2022 eine deutliche Abnahme zu
erkennen. In lediglich 10 % der Landkreise und
kreisfreien Stadte Deutschlands ist im Jahresver-
gleich eine Zunahme bei den Ein- und Zweifamili-
enhausgenehmigungen zu beobachten. Dem steht
mit 38 % ein hoher Anteil an Landkreisen und
kreisfreien Stadten gegentber, in denen die Geneh-
migungszahlen um mehr als 50 % innerhalb dieses
Zeitraums gesunken sind.

Bei den jahrelang zuvor ansteigenden Genehmi-
gungszahlen im Mehrfamilienhausbereich ist eben-
falls ein Rickgang zu erkennen, der allerdings bei
weitem nicht so flachendeckend ausfallt. In knapp
Uber 30 % der Landkreise und kreisfreien Stadte
haben die Genehmigungszahlen im Jahresvergleich
zugenommen, teilweise mit deutlichen Zuwachsen.
Eine Zunahme der Genehmigungen fur Mehr-
familienhduser ist weiterhin in vielen kreisfreien
Stadten mittlerer und kleinerer Grélke im gesamten
Bundesgebiet zu beobachten, insbesondere aber
wieder in Suddeutschland. Bei den Landkreisen
Iasst sich kein eindeutiger Trend erkennen.

Entwicklung der Baugenehmigungszahlen nach Gebaudeart vom 1. Hj. 2022 zum 1. Hj. 2023
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Entwicklung genehmigter Wohnungen in neuen
Mehrfamilienhausern 1. Hj. 2022 bis 1. Hj. 2023 in %
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baugenehmigungen und Fortschreibung des Bevélkerungsstandes des Bundes und der Lander

Geometrische Grundlage: VG5000 (Kreise), Stand 31.12.2021 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: J. Nielsen

Abb.5-13: Entwicklung der Baugenehmigungszahlen nach Geb&dudeart vom 1. Hj. 2022 zum 1. Hj. 2023
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Diese Art der Betrachtung auf Kreisebene eignet
sich, um grundsétzliche Entwicklungstrends zu be-
schreiben, da der Einzelfall stark von der Gebaude-
struktur vor Ort sowie von einzelnen Bauvorhaben
beeinflusst werden kann.

Trotz groRer Nachfrage nach Wohnraum in manchen
Regionen sinkt die Zahl der Baugenehmigungen
vielerorts. Hintergrund des Einbruchs ist die wirt-
schaftliche Rezession, die mit deutlich gestiegenen
Zinsen einhergeht. Die schlechten Finanzierungs-
bedingungen sowie steigende Baukosten, Material-
engpasse und ein Fachkraftemangel am Bau brem-
sen die Investitionsbereitschaft von professionellen
und privaten Bauherren gleichermal3en und sorgen
in der Folge fur den starken Einbruch der Bauge-
nehmigungszahlen im ersten Halbjahr 2023.
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Wohnungsmieten

Die Wohnungsmieten zeigen in Deutschland in
ihrer Entwicklung und ihren Niveaus ein sehr viel-
faltiges Bild. Seit 2010 sind die Mieten inserierter
Wohnungen (Angebotsmieten) im Vergleich zu
den Mieten bestehender Mietverhaltnisse deutlich
starker gestiegen. Die Unterschiede der durch-
schnittlichen ~ Angebotsmieten  zwischen den
Regionen sind sehr groR.

Die durchschnittlichen Wiedervermietungsmieten
inserierter Wohnungen in bestehenden Gebauden
variierten im Jahr 2022 zwischen 5,20 € je m?
im Vogtlandkreis und 19,17 € je m? in der Stadt
Minchen (Abb. 6.4.6). Die prosperierenden Grof3-
und Universitatsstadte heben sich deutlich von
ihrem Umland ab. Von den Metropolregionen Min-
chen, Stuttgart und Rhein-Main werden die hohen

Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen 2022
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B 10,50 bis unter 11,50

Mieten weit in die ebenfalls wirtschaftlich starken
und von Haushalten nachgefragten Umlandkreise
getragen. In anderen GroRstadtregionen wie Dus-
seldorf/KéIn/Bonn oder Berlin reichen die hohen
Mieten nur in das engere Umland. Dort schlief3en
sich landliche Raume mit deutlich niedrigeren
Wiedervermietungsmieten an. Bundesweit lagen die
Angebotsmieten bestehender Wohnungen im Jahr
2022 bei 9,66 € je m? nettokalt.

Die Wiedervermietungsmieten hatten bundesweit
in den Jahren 2017 und 2018 mit rund 5 % beson-
ders hohe jahrliche Steigerungsraten. Bis 2020 ver-
ringerten sich die Mietenanstiege auf knapp 3 %,
um anschlieBend wieder starker anzuziehen. Im
Jahr 2022 erhéhten sich die durchschnittlichen
Wiedervermietungsmieten bundesweit um 4 %.

Geometrische Grundlage: VG5000 (Kreise) und Subkreise (generalisiert), 31.12.2021 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: N. Brack, A. Schiirt

Abb.5-14: Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen 2022
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Die Zuwachse der Mietensteigerungen im Jahr 2022
sind in allen Kreistypen zu erkennen. Dabei haben
sich die Angebotsmieten in den landlichen Kreisen
mit Verdichtungsansatzen und in den dinn be-
siedelten landlichen Kreisen, ausgehend von
niedrigen Mietenniveaus, mit gut 5 bzw. 6 % am
starksten erhoht. Die stadtischen Kreise legten um
4 % zu, die kreisfreien Grof3stadte um 3,4 %. Bei
den kreisfreien Grofistéadten fallt ein besonders
starker Zuwachs der Wiedervermietungsmieten im
zweiten Halbjahr 2022 auf (Abb. 5-15).

Die Mietwohnungsmarkte bewegen sich im
Spannungsfeld zwischen erhdhter Nachfrage und
ausgebremster Neubau- und Transaktionstatigkeit.
Viele junge Menschen aus dem In- und Ausland
ziehen weiterhin in die Arbeitsmarkt- und Aus-
bildungszentren. Hinzu kommen viele Gefllchtete
aus der Ukraine und weiteren Krisenregionen
(s. Kap. 6.2). Familienhaushalte, die oft schon
langere Zeit Wohnungen oder Wohneigentum
in der Stadt gesucht haben, orientieren sich zu-
nehmend ins Umland der wachstumsstarken

Stadte, da das Angebot groRer bezahlbarer
Wohnungen in den boomenden Stadten knapp ist.
Angesichts gestiegener Darlehenszinsen und hoher
Baupreise zdgern Bauwillige und Kaufinteressierte
allerdings, ihren Wunsch nach Wohneigentum zu
realisieren. Der Mietwohnungsbau gerat durch die
steigenden Kosten ebenso ins Stocken. Das setzt
die Mietwohnungsmarkte zusatzlich unter Druck
und sorgt fur héhere Mietsteigerungen.

Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen nach Kreistypen 2010 bis 2022
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
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Abb. 5-15: Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen nach Kreistypen 2022
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Neben den deutlich wachsenden Mietkosten bei
inserierten Wohnungen zeigt der Mietenindex des
Statistischen Bundesamts im Rahmen des Ver-
braucherpreisindex, dass auch Mieten in bestehen-
den Mietverhaltnissen mittlerweile etwas starker
steigen. Nach mehreren Jahren mit konstanten
durchschnittlichen jahrlichen Mietensteigerungen
von 1,4 % lag der Wert im Jahresdurchschnitt 2022
bei 1,7 %, in den Jahresendmonaten November und
Dezember 2022 bei 1,9 %. Im Juli 2023 waren die
Nettokaltmieten 2,1 % Uber dem Niveau des Vor-
jahresmonats.

Die Differenzierung nach Kreistypen zeigt ver-
gleichsweise geringe Unterschiede zwischen
den verschiedenen Raumtypen (Abb. 5-16). Die
dinn besiedelten landlichen Kreise liegen bei der
Steigerung zwischen 2020 und 2023 etwas unter
den weiteren Raumtypen. Die kreisfreien Grof3-
stadte, die stadtischen Kreise und die landlichen

Kreise mit Verdichtungsansatzen zeigen hingegen
sehr dhnliche Entwicklungsverlaufe.

Die geringen Mietenanstiege beim Mietenindex
lassen sich mit dem Ubergewicht bestehender
Mietverhaltnisse und der Berlcksichtigung aller
Teil-rdume in Deutschland erklaren. Die Bestands-
mieten reagieren nur mit Verzdgerung auf die Ande-
rung der Marktverhaltnisse, weil ein Teil der Mieten
in laufenden Vertragen unverandert bleibt und An-
passungen haufig erst im Zusammenhang mit
einem Mieterwechsel oder in Verbindung mit Mo-
dernisierungsmaflinahmen vorgenommen werden.

Entwicklung von Wohnungsmieten (Verbraucherpreisindex) nach siedlungsstrukturellen Kreistypen 2020 bis 2023
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Abb.5-16: Entwicklung von Wohnungsmieten (Verbraucherpreisindex) nach siedlungsstrukturellen Kreistypen 2020 bis 2023
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Wohnungsmieten

Laut Mikrozensus 2022 leben in Deutschland etwa
39,3 Mio. Haushalte in Gebauden mit Wohnraum
(ohne Wohnheime). Die Haushalte in Deutschland
wohnen in den unterschiedlichsten Wohn- und
Gemeindetypen. Ein knappes Drittel wohnt in Grof3-
stadten (31 %), darunter gut 41 % in den besonders
groRen Metropolen (TOP 7) (Datenbasis fur dieses
Kapitel: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus
2022). Knapp 38 % der Haushalte wohnen in den
stadtischen Kreisen, das sind Stadte und Ge-
meinden aulerhalb der GrofRstddte, zumeist im
Umland oder zwischen den Grol3stadtregionen.
Ebenfalls ein knappes Drittel der Haushalte wohnt
in landlichen Kreisen, darunter knapp die Halfte in
duinn besiedelten landlichen Kreisen.

Die unterschiedliche Siedlungsstruktur hat Einfluss
auf die Gebaudearten. Generell sind Eigenheime
starker aulerhalb der groRBen Stadte verbreitet,
wahrend die GroRstadte durch groRere Geschoss-
wohnbauten gekennzeichnet sind. Damit einher
gehen Unterschiede zwischen Stadt und Land
bei Miete und Wohneigentum. Die Haushalte in
Deutschland leben zu 42 % im selbstgenutzten
Wohneigentum. 58 % sind Mieterhaushalte. Gut
38 % der Haushalte bewohnen ein Einfamilien-
haus (in allen Facetten, d.h. freistehend oder als
Reihenhaus, Doppelhaushalfte etc.). Knapp 62 %
der Haushalte leben in Mehrfamilienhdusern, davon
zu 80 % zur Miete.

Wohnformen der Haushalte in Deutschland

in 1000
25000

20000

15000

10000

5000

Einfamilienhaus

Wohneigentum

Mehrfamilienhaus

Einfamilienhaus Mehrfamilienhaus

Miete

Abb.5-17: Wohnformen der Haushalte in Deutschland 2022 (Datenbasis: Mikrozensus
Zusatzerhebung Wohnen 2022, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung)
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Einfamilienhauser bieten den Haushalten in der
Regel sehr viel Wohnflache. Sie sind im Durch-
schnitt knapp 130 Quadratmeter grol3, was einer
Pro-Kopf-Wohnflache von 66 Quadratmetern ent-
spricht. Einfamilienhduser sind so belegt, dass
im Durchschnitt 2,4 Wohnraume je Person bzw.
4,7 Wohnradume je Wohnung zur Verfligung stehen.
Im Mehrfamilienhaus sind die Wohnungen deutlich
kleiner (75,4 Quadratmeter) und sie sind so belegt,
dass die durchschnittliche Wohnflache je Person
knapp 49 Quadratmeter betragt und die Wohnung
1,8 Wohnraume je Person aufweist.

Wohnformen der HaushaltsgroBe in Deutschland 2022
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Wie die Haushalte wohnen, hangt von der Zu-
sammensetzung der Haushalte ab. Kleinere Haus-
halte mit 1 oder 2 Personen wohnen haufiger in
Mietwohnungen im Geschoss, wahrend groRere
Haushalte eher Einfamilienhduser belegen, die
zudem haufig im Eigentum sind. Insgesamt ist
eine starke Dominanz der kleinen Haushalte zu er-
kennen. Knapp 40 % aller Haushalte sind 1-Per-
sonen-Haushalte, gut 34 % sind 2-Personen-Haus-
halte. D.h. insgesamt bestehen fast % aller Haus-
halte aus 1- und 2-Personen- Haushalte. 1-Per-
sonen-Haushalte wohnen zu Uber 76 % in Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern, bei den 2-Per-
sonen-Haushalten sind es noch tUber 55 %. Selbst
3-Personen-Haushalte wohnen noch haufiger im
Geschoss als im Einfamilienhaus. Erst bei einer
HaushaltsgréRe von 4- und mehr Personen ist das
Einfamilienhaus vorherrschend (55,5 %).

I Miete M ehrfamilienhaus

Miete Einfamilienhaus

Wohneigentum...

Wohneigentum Einfamilienhaus

Miete Mehrfamilienhaus

Abb.5-18: Wohnformen nach der Haushaltsgré3e in Deutschland 2022 (Datenbasis: Mikrozensus
Zusatzerhebung Wohnen 2022, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung)




Strukturdaten der Bundesrepublik Deutschland‘

Zur Miete kann ein Haushalt auch in einem Ein-
familienhaus wohnen. Dies ist bei 14 % aller Mieter-
haushalte der Fall. Bei grolken Haushalten (4- und
mehr Personen) trifft dies bei knapp 23 % der
Haushalte zu. In den grof3stadtischen Wohnungs-
markten spielt das gemietete Einfamilienhaus unter
Mieterhaushalten so gut wie keine Rolle (5,5 % der
Mieterhaushalte). In den I&ndlichen Kreisen insbe-
sondere den dunn besiedelten landlichen Kreisen
spielen gemietete Einfamilienhduser eine gewisse
Rolle (21,7 % aller Mietwohnungen).

Wohneigentum ist in gut 71 % das Einfamilienhaus.
Knapp 29 % der selbstnutzenden Eigentimer
wohnen in einer Wohnung (Eigentumswohnung).
In den grof’en Metropolen (Top 7 Standorte) ist
die Eigentumswohnung dagegen die mehrheitliche
Eigentumsform (54 % des Wohneigentums). In den
landlichen Kreisen spielt das Eigentum im Geschoss
eine geringere Rolle (unter 20 % der Eigentimer-
haushalte).

Insgesamt hat die HaushaltsgroRe einen grof3en
Einfluss auf den Wohnstatus. Lebt eine Person
im Haushalt allein, so ist die Eigentumsquote mit
26,4 % sehr niedrig. GroRere Haushalte wohnen
dagegen mehrheitlich im Wohneigentum.

Haushalts- und WohnungsgroBen der Haushalte in Deutschland 2022
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Abb. 5-19: Haushalts- und Wohnungsgré8en der Haushalte in Deutschland 2022 (Datenbasis:
Mikrozensus Zusatzerhebung Wohnen 2022, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung)
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Kleinere Haushalte wohnen in der Regel in kleineren
Wohnungen als groRere Haushalte, mit Ausnahme
von alteren Personen, die nach dem Auszug der Kinder
und dem Tod des Partners zum Teil in einer sehr
groRen Wohnung alleine leben. 1-Personen-Haus-
halte wohnen zu 40 % in einer maximal 60 Quadrat-
meter grolRen Wohnung. Dagegen wohnen sie eher
selten in einer Wohnung, die 100 Quadratmeter oder
mehr aufweist (18,8 % aller 1-Personen-Haushalte).
Grofe Haushalte (4- und mehr Personen) belegen
dagegen fast 70 % Wohnungen mit 100 und mehr
Quadratmetern, knapp 37 % sogar Wohnungen mit
mehr als 140 Quadratmetern. Die durchschnittliche
Wohnflache groRer Haushalte betragt 129 Quadrat-
meter gegentber 96 Quadratmeter Uber alle Haus-
halte. Im Wohneigentum bewohnen grofle Haus-
halte durchschnittlich 151 Quadratmeter (gegenuber
126 Quadratmeter Uber alle Eigentimerhaushalte).

Generell stehen kleineren Haushalten mehr Wohn-
raume je Person zur Verfigung. Bei 1-Personen-
Haushalte liegt dieser Wert bei 2,8. Mit steigender
Personenzahl im Haushalt sinkt die durchschnitt-
liche Zahl der Wohnrdume je Person bis auf 1,1
fur 4- und mehr Personen-Haushalte. Allerdings
stehen einem 1-Personen-Haushalte im Durch-
schnitt nur 2,8 Wohnraume je Wohnung zur Ver-
fugung gegenuber 4,8 Wohnraumen je Wohnung
bei groRen Haushalten (4-und-mehr-Personen-
Haushalten).

Weist ein Haushalt ein Kind oder mehrere Kinder
auf, sind die dazugehoérigen Wohnungen haufig
gréRer als der Durchschnitt. Zu 57 % sind die Woh-
nungen mindestens 100 Quadratmeter grof3, wenn
Kinder zum Haushalt gehdren. Kleinere Wohnungen
unter 80 Quadratmetern werden von Haushalten mit
2 und mehr Kindern nur noch zu 17 % belegt (unter
60 Quadratmeter zu 2,2 %).

WohnungsgroBenklassen der Haushalte mit und ohne Kinder in Deutschland 2022
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Abb. 5-20: WohnungsgréRenklassen der Haushalte mit und ohne Kinder in Deutschland 2022 (Datenbasis:
Mikrozensus Zusatzerhebung Wohnen 2022, BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung)

Ein Haushalt mit Kindern bewohnt im Durch-
schnitt eine Wohnung mit 5,1 Raumen bzw. mit 1,4
Raumen je Person. Bei Haushalten ohne Kinder
ist die Wohnung mit durchschnittlich 4,3 Raumen
etwas kleiner, jedoch pro Person mit 2,6 Raumen
geraumiger. Auch bei Haushalten mit 3 und mehr
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Kindern ist die Zahl der Rdume im Durchschnitt Gber
1 (1,1 Rdume je Person). Am Wohnungsmarkt sind
zwar auch Uberbelegungen der Wohnung anzu-
treffen, statistisch gesehen sind sie jedoch eher
selten.
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Die Wirtschaftsimmobilienmarkte ist aufgrund des
breiten Spektrums an Branchen, Nachfragern,
Nutzungen und Immobiliensegmenten sehr vielfaltig
strukturiert. Daher erfordert die Marktbeobachtung
in der Regel ein breiteres Spektrum an moglichen
und aussagekraftigen Parametern als im Wohnungs-
sektor. Uber die bereits in Kapitel 5.1 bis 5.3 beschrie-
benen rdumlichen, demographischen und 6kono-
mischen Indikatoren hinaus sind dies in erster Linie
Bezugsgrofien, die sich auf spezifische Flachen-
angaben, Bauvolumina, Arbeitskrafte, Mieten oder
Kaufpreise beziehen.

Mit Ausnahme von einigen wenigen Daten gibt es
leider kaum offizielle, amtliche Statistiken flr den
Wirtschaftsimmobilienmarkt. Die Informationsdefi-
zite erstrecken sich dabei, um nur einige zu nennen,
auf nur bedingt oder teilweise verknipfbare amt-
liche Teilquellen wie Kataster- oder Grundbuch-
daten, nichtamtliche Daten, die diese Lucke zum
Teil flllen, allerdings nicht flachendeckend flr
Deutschland vorliegen und aufgrund der Vielzahl
an Anbietern, angewandten Methoden, Definitionen
und Abgrenzungen oftmals kaum miteinander ver-
gleichbar sind.
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5.4 Indikatoren fur

Wirtschaftsimmobilien

“Weichere” Rahmendaten, wie die Konjunktur-
stimmung oder Einschatzungen von Trends oder
Standortattraktivitat, beeinflussen ebenfalls im-
mobilienwirtschaftliche Entwicklungen und Ent-
scheidungen (siehe hierzu Kapitel 4.3.3.3).

Im Folgenden werden einige ausgewahlte Indika-
toren mit einem mafRgeblichen Einfluss vor allem auf
die Markte von Buro- und Einzelhandelsimmobilien
naher betrachtet.
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Genehmigungen und Fertigstellungen von
Biiro- und Handelsgebauden

In den Jahren 2015 bis 2020 folgte der Blironeubau
einem moderaten, aber stetigen Aufwartstrend.
Durchschnittlich wuchs die Flache jahrlich um
8 %. In der langen Zeitreihe seit 1993 zeigt sich,
dass ausgehend von einem hohen Niveau Uber die
Jahrzehnte ein kontinuierlicher Riickgang der Neu-
bautatigkeit stattgefunden hat, der lediglich in den
Millenniumsjahren und ggf. im Jahr 2006 vor der
Finanzkrise von leichten Spitzen unterbrochen
wurde (siehe Abb. 5-21). Begleitet wurde dieser
~Abschmelzprozess* der entstandenen Uberkapazi-
taten von teilweise hohen Leerstanden, insbeson-
dere in den zentralen Birohochburgen, allen voran
Frankfurt a.M. Im letzten Immobilienzyklus setzte
der Aufschwung um das Jahr 2013 ein und mani-
festierte sich in den Folgejahren in einer boomen-

den Nachfrage nach Buroflachen, mit der die Fertig-
stellungszahlen kaum Schritt halten konnten.

Mit dem Ausbruch der Covid-Pandemie kam es
zu einer Trendwende bei den Fertigstellungen
und mit der darauf folgenden Krise in den Jahren
2021/2022 auch bei den Genehmigungen. Im
Jahr 2022 wurden mit rund 2,9 Mio. m? rund 11 %
weniger Nutzflache in Burogebauden fertiggestellt
als im Vorjahr. Die Genehmigungszahlen brachen
um 20 % ein (3,9 Mio. Quadratmeter in 2022). Hier
spiegeln sich die unsicheren Entwicklungspers-
pektiven fir Buroflachen ebenso wider wie die
schwieriger gewordenen Finanzierungsbedingun-
gen und die gestiegenen Bau- und Energiekosten.

Genehmigungen und Fertigstellungen von Biirogebduden 1993 bis 2022 (Quelle: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung;

Destatis Fachserie 5 Reihe 1)
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Abb.5-21: Genehmigungen und Fertigstellungen von Biirogeb&uden 1993 bis 2022 (Quelle: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung;

Destatis Fachserie 5 Reihe 1)
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Vor 2015 wurden Handels-und Lagergebaude in
der amtlichen Bautatigkeitsstatistik zusammen er-
fasst, so dass fir eine gesonderte Betrachtung der
Genehmigungen und Fertigstellungen von Handels-
immobilien aktuell nur die Zeitreihe seit 2015 heran-
gezogen werden kann.

Im Trend der letzten sieben Jahre sind die Geneh-
migungen von Nutzflachen im Einzelhandel ruck-
laufig, im Durchschnitt um 2,6 % pro Jahr (siehe
Abb. 5-22). Im Jahr 2022 wurden noch 1,8 Millionen
Quadratmeter Nutzflache in Handelsgebauden ge-
nehmigt, rund 630.000 Quadratmeter weniger als
2015. Die Fertigstellungen sind mit durchschnittlich
minus 7,7 % pro Jahr noch deutlicher zurlickge-gan-
gen. Den starksten Rickgang gab es im Jahr 2022
mit einem Minus von 19 %. Damit hat sich die Fer-
tigstellungsflache in Handelsimmobilien zwischen
2015 und 2022 auf rund 1,5 Mio. m? nahezu halbiert.

Die Corona-Pandemie fihrte in vielen Handels-
branchen zu UmsatzeinbufRen, Insolvenzen und
sogar Schliefungen. Zudem erfuhr der stationare
Einzelhandel durch die parallele Dynamisierung
des Online-Handels stark negative Entwicklungsim-
pulse. In der 6ffentlichen Diskussion wie auch in der
Fachwelt wurden zunehmend Fragezeichen fir die
Zukunft vieler Handelsimmobilien wahrgenommen.
Expertenmeinungen warnen jedoch davor, dem
Handel pauschal einen negativen Entwicklungstrend
zu attestieren. Innerhalb des Einzelhandelsmarktes
gehen die Entwicklungstendenzen leicht bis stark
auseinander, und der strukturelle Wandel setzt sich
fort. Vielmehr bedarf es einer sehr differenzierten
Betrachtung nach Handelsbranchen, Assetklassen,
Lagen und Qualitatsstandards.

Genehmigungen und Fertigstellungen von Handelsgebauden 2015 bis 2022
(Quelle: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung; Destatis Fachserie 5 Reihe 1)
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Abb.5-22: Genehmigungen und Fertigstellungen von Handelsgebduden 2015 bis 2022
(Quelle: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung; Destatis Fachserie 5 Reihe 1)
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Biirobeschiftigte und Biirobeschaftigtenquote

Die Folgen von Homeoffice und Flachenflexibilisie-
rungen im Biromarkt sind Gegenstand kontroverser
Fachdiskussionen (siehe hierzu auch Kapitel 3). In
erster Linie ist es aber die Zahl der Blrobeschéaf-
tigten, welche die Nachfrage nach Buroflachen be-
stimmt. Die Auswirkungen von Homeoffice-Nutzung
und veranderten Auslastungsquoten der Biro-
flachen in Unternehmen wie auch eventuelle An-
mietungen von Co-Working Flache ergeben sich in
Abhangigkeit von der Gesamtzahl der Buronutzer.

Im Jahr 2023 wurde in Deutschland ein neuer
Beschaftigungs-Hochststand erreicht. Insofern ist
auch mit einem Anstieg der Blrobeschaftigung zu
rechnen. Dieser zusatzliche Bedarf an Buroflache
durfte wesentlich dazu beitragen, den Nachfrage-
riickgang nach der Krise abzufedern'.

Anzahl und Entwicklung der Burobeschaftigten
sind damit zentrale Kriterien fur die lokale Biro-
flachennachfrage, werden jedoch von der amtlichen
Statistik nicht erhoben. RegelmafRig verwenden
Marktanalysten daher Hochrechnungen, die auf
zugewiesenen Burobeschaftigungsquoten fir be-
stimmte Berufsgruppen basieren.

Fir das Jahr 2022 gehen Hochrechnungen von ins-
gesamt rund 15,2 Millionen Menschen aus, die in
Deutschland als Arbeitnehmer, Selbstandige oder
Beamte in Blros tatig waren (siehe Abb. 5-23) 2.
Damit war insgesamt jeder dritte Erwerbstatige in
Deutschland Buronutzer.

Biirobeschiéftigte insgesamt 2000 bis 2022 (Quelle: BBSR-Immobilienmarktbeobachtung

auf Basis von Daten von bulwiengesa, RIWIS)
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Abb. 5-23: Biirobeschéftigte insgesamt 2000 bis 2022 (Quelle:
auf Basis von Daten von bulwiengesa, RIWIS)

' Mobert, Jochen, 2023: Ein langfristiger Blick auf
den (deutschen) Biromarkt. In: Deutsche Bank Re-
search, Aktueller Kommentar, 14. September 2023
(online unter https://www.dbresearch.de/PROD/

RPS_DE-PROD/PROD0000000000529801/Ein_langfristi-
ger_Blick_auf_den_%28deutschen%29 B%C3%BCroma.
xhtml?rwnode=RPS_DE-PROD$HIDDEN_GLOBAL_
SEARCH).
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Quelle: RIWIS Datenbank, bulwiengesa
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Und der Trend zum Birojob steigt: In Deutschland
nehmen seit Jahrzehnten sowohl die nominale Zahl
als auch der Anteil der Burobeschaftigten an allen
Erwerbstatigen (= sog. Burobeschaftigtenquote) zu.
Allein zwischen 2012 und 2018 sind fast 3 Mio. Bliro-
beschaftigte mehr auf den Markt gekommen, was
einem Zuwachs von fast 25 % entspricht. Unter den
Bedingungen der Pandemie kam es zu einer Wachs-
tumsdelle und im Jahr 2020 zu einem Rickgang um
rund 0,8 %. Im Zuge der konjunkturellen Erholung
hat auch die Entwicklung der Burobeschaftigung
2021 wieder angezogen und bereits 2022 das Vor-
krisenniveau deutlich Uberschritten. Eine Trendum-
kehr bzw. eine langer anhaltende Schrumpfung der
Blrobeschaftigung ist daher weder strukturell noch
konjunkturell zu erwarten, vielmehr ist mit weiteren
Zuwachsraten zu rechnen.

Dies wirkt sich auch auf die Blrobeschaftigtenquo-
te aus, die 2022 mit rund 37 % aller Beschaftigten
etwa 5 Prozentpunkte hoher liegt als noch im Jahr
2012. Einen Uberdurchschnittlichen Anteil an der zu-
letzt wieder dynamischeren Entwicklung hatten die
A-Stadte. Generell lasst sich feststellen, dass in den
letzten Jahren eine Verlagerung der Birobeschafti-
gung zugunsten der A- und auch der B-Stadte statt-
gefunden hat®.

3 Carstensen, S. et al, 2023
Buro-, Unternehmens-, Logistik und Hotelimmobilien 2023. In:
Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) (Hrsg.): Frihjahrs-
gutachten — Immobilienwirtschaft 2023 des Rates der Immo-

bilienweisen, S. 81-140. Berlin.

Frihjahrsgutachten
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Auswertungen der Daten von empirica regio zei-
gen, dass im Jahr 2022 in Deutschland rund 12,9
Millionen sozialversicherungspflichtig Burobeschaf-
tigte arbeiteten. Davon waren rund 2,3 Millionen in
Ostdeutschland und 10,6 Millionen in Westdeutsch-
land tatig. Seit dem Jahr 2012 hat sich ihre Zahl
etwa um ein Drittel erhoht*. Der Anteil der sozial-
versicherungspflichtig Burobeschaftigten ist in
vielen ostdeutschen Kreisen deutlich niedriger ist
als in westdeutschen Regionen (vgl. Abb. 5-24).
Im Durchschnitt liegt die Quote in Ostdeutschland
bei 35,4 %, in Westdeutschland bei 37,9 %. Diese
Diskrepanz ist vor allem auf die geringere Kon-
zentration von Agglomerationsrdumen in den ost-
deutschen Bundeslandern zurtckzufihren. Dort
sind entsprechend weniger Arbeitsplatze mit einem
hohen Anteil an Burobeschéftigung, wie z.B. hoch-
wertige Dienstleistungen, Verwaltungs- und Wissen-
schaftseinrichtungen, angesiedelt.

4 Oberst, Christian & 2023: Das
Buro im Wandel. In: iwd - Der Informationsdienst des
Instituts der deutschen Wirtschaft, 03.04.2023 (online unter:
https://www.iwd.de/artikel/das-buero-im-wandel-580281/).

Janssen, Florian,
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In Metropolen wie Miinchen, Frankfurt und Kéln hat
bereits jeder zweite sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte einen Burojob. Dass der Nach-
fragedruck in den Grolistadten besonders hoch ist,
zeigt auch die Karte. Hier liegt der Anteil der Buro-
beschaftigten weit Uber dem Bundesdurchschnitt
von gut 37 %. Neben den Gro3stadten weisen aber
auch landliche Kreise im Umland von Burohoch-
burgen wie Frankfurt oder Minchen besonders
hohe Burobeschaftigtenanteile auf.

Biirobeschaftigtenquote: Anteil der Biirobeschaftigten
an allen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

(in %) (2022)
- ! \‘\ g gee
e N

x ety
Lol ‘7
g TN
.

s ¥ ,.géfgur

SV-Biirobeschiftigten-
quote in %

[] bis unter 25,0%
[] 25,0 bis unter
[ 27,5 bis unter
[ 30,0 bis unter 32,5%
Il 32,5 bis unter 37,5%
Ml 375bis unter 42,5% R
W 42,5% und mehr

27,5%
30,0%

Datengrundlage: BBSR, auf Basis empirica regiolempirica ag 2023

Abb. 5-24: Karte der SV-Blirobeschéftigenquote 2022 nach
Kreisen (Quelle: BBSR-Immobilienmarktbe-
obachtung auf Basis von Daten von empirica regio /
empirica ag)

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis © GeoBasis-DE/BKG
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Flachenbestiande von Biiro- und Einzelhandels-
immobilien

Eine Datenbasis, die Auskunft Gber die Anzahl oder
die Nutzflachen des Bestandes an Wirtschafts-
immobilien gibt, ist in Deutschland im Gegensatz
zu den Wohnimmobilien leider nicht vorhanden.
Die amtliche Gebaude- und Wohnungszahlung im
Rahmen des Zensus erfasst nur Gebaude mit
Wohnraum, so dass hier allenfalls gemischt
genutzte Wohn- und Wirtschaftsimmobilien, nicht
aber reine Wirtschaftsimmobilien erfasst werden.
Die amtliche Fortschreibung des Gebaudebe-
standes bezieht sich dementsprechend nur auf
Wohngebaude, deren  Bestandsinformationen
regelmaflig und systematisch aktualisiert werden.
Es muss daher festgestellt werden, dass der ge-
samte Gebaudebestand in Deutschland nicht voll-
standig erfasst ist und nicht differenziert nach den
vorhandenen Nutzungen vorliegt. Dies stellt eine
erhebliche Informationsliicke dar.

Im Rahmen des 6. Energieforschungsprogramms
der Bundesregierung hat das Institut Wohnen und
Umwelt GmbH (IWU) in Zusammenarbeit mit dem
Leibniz-Institut flr 6kologische Raumentwicklung
(IOR) und der Bergischen Universitat Wuppertal eine
Erhebung und Schatzung der Struktur und energe-
tischen Qualitat des Nichtwohngebaudebestandes
in Deutschland durchgefihrt (Forschungsdatenbank
Nichtwohngebaude - Projekt ENOB:dataNWG). Es
handelt sich um eine reprasentative Stichproben-
erhebung auf der Grundlage des Geobasisdaten-
produkts Hausumringe Deutschland (HU-DE), mit
anschlieRender Hochrechnung.

Damit liegen die aktuell differenziertesten Daten
zu Flachenbestanden im Segment der sog. ,Nicht-
wohngebaude* vor.

(]

Mietflache fur gewerblichen Raum gem. gif-Richtlinie
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In der Summe wurde fir die Erhebungsjahre
2081/2019 ein Bestand an 351.000 ( = 55.000)
funktional relevanten Biro-, Verwaltungs- und Be-
hérdengebauden ermittelt. Dies bezieht sich auf
die Hauptfunktionen des Gebaudes, d.h. Mixed
Use Gebaude, in denen eine Nutzung nicht domi-
niert, wurden in der Erhebung entsprechend der
Uberwiegenden Gebaudefunktion zugeordnet. Bei
den Blrogebauden handelt es sich in der Regel
um thermisch konditionierte, also beheizte und so-
mit GEG-relevante Gebaude. Bericksichtigt man
die Gebaude, die nach § 2 Abs. 1 GEG unter das
Gebaudeenergiegesetz fallen, umfasst der Be-
stand 307.000 ( + 45.000) beheizte oder gekuihlte
Blro-, Verwaltungs- und Behdrdengebaude (siehe
Abb. 5-25). Dies sind in etwa 15 % des ermittelten
Gesamtbestandes an GEG-relevanten Nichtwohn-
gebauden.

Der hochgerechnete Biroflachenbestand fir ganz
Deutschland wird - je nach Fokussierung - auf bis
zu 467 Mio. m? Mietflache (MF-G) geschatzt (siehe
Abb. 5-25). Fur die Ableitung der Mietflache (MF-G)
aus der ermittelten Bruttogrundflache (BGF) wurde
in Anlehnung an die Empfehlung der Gesellschaft
fur immobilienwirtschaftliche Forschung (gif 2015)
ein pauschaler Umrechnungsfaktor von 0,85 ange-
setzt.

Haupt-Gebaudefunktionen GEG-relevanter NWG Anzahl + abs. Antell in %
nteil in
(Auswertung 1.1.4, Breitenerhebung) Standardfehler in TSD °
GEG-relevante NWG 1.981 £ 152 100,0%
...davon Biro-, Verwaltungs- oder Amtsgebaude 307 £ 45 15,5%
...davon Gebaude fir Forschung und Hochschullehre 23+ 9 1,2%
...davon Gebaude fir Gesundheit und Pflege 63+ 15 3,2%
...davon Schule, Kidnergarten und sinstiges
154 + 32 7,8%
Betreungsgebaude
...davon Gebaude fiir Kultur und Freizeit 141+ 28 7,1%
...davon Sportgebaude 78 + 17 3,9%
...davon Beherbungs- oder Unterbringungsgebaude,
270 + 58 13,6%
Gastronomie- oder Verpflegungsgebaude
...davon Produktions-, Werkstatt-, Lager- oder
666 + 82 33,7%
Betriebsgebaude
...davon Handelsgebaude 187 + 39 9,4%
...davon Technikgebaude (Ver- und Entsorgung) 70+ 26 3,5%
...davon Verkehrsgebaude 22+ 9 1,1%

Abb. 5-25: Anzahl GEG-relevanter Nichtwohngebé&ude nach Haupt-Geb&dudefunktion
(Quelle: Hérner et al. 2022, auf Basis von ENOB:dataNWG)(siehe FuBnote 5)

Bei diesen Berechnungen wurde der Anteil der ein-
zelnen Nutzungen in Gebauden mit Mischnutzungen
nicht mit einbezogen. Hierzu liegen jedoch nach-
tragliche Schatzungen vor. In gemischt genutzten
Gebauden mit sekundaren Blronutzungen ergibt
sich hochgerechnet ein zusatzlicher Buroflachen-
bestand von 67 (+ 6 ) Mio. m? (MF-G). BerUcksichtigt
man in der Gesamtaufstellung der Flachen zusatz-
lich auch jene Blrogebaude fur Forschungszwecke
und Gebaude mit Praxisflachen bzw. medizinische
fur Zwecke, ebenso wie die zusatzlichen Buro-
flachen in gemischt genutzten Gebauden mit an-
deren Nutzungsschwerpunkten, in denen die Blro-
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nutzung nur sekundar ist, so kommen die Schéatz-
werte fUr den gesamten GEG-relevanten Bliro-
flachenbestand auf 429 Mio. (+ 82 Mio.) m? MF-G.

5 Quelle: Horner, Michael; Rodenfels, Markus & Cischinsky, Hol-
ger, 2022: Forschungsdatenbank Nichtwohngebaude: Der Be-
stand der Nichtwohngebaude in Deutschland ist vermessen.
Projektinformation, S. 7. (online unter https://www.datanwg.de/
fileadmin/user/iwu/210216_IWU_Projektinfo-8.2_BE_Struk-
turdaten.pdf)
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Diese Ergebnisse der Buroflachen-Hochrechnung
decken sich weitgehend mit bisher existierenden
Schatzungen.

387 +/- 80

373 +/-71

1089

Abb. 5-26: Biiroflachenbestand in Blirogebduden geméan gif (Quelle: Hérner et al. 2022, auf

Basis von ENOB:dataNWG)

Die Buroflachenbestande sind geographisch sehr
unterschiedlich verteilt. Dabei findet das Gros des
BlUromarktgeschehens in nur wenigen groéReren
Stadten statt. Die sieben A-Stadte® sowie die 14
B-Stadte” konzentrieren ca. 80 % des Buroflachen-
umsatzes auf sich. Innerhalb dieser Stadte ist der
Uberwiegende Flachenbestand in den zentralen
innerstadtischen bzw. innenstadtnahen Bereichen
sowie Lagen in Stadtteilzentren lokalisiert. Die Hoch-
rechnungen der Forschungsdatenbank schatzen fur
den Raumtyp ,Metropole“ einen Biroflachenbe-
stand von 112 bis 118 Mio. m*> MF-G (Grundlage:
RegioStaR Gem?7-Typisierung). Die Gruppe der 82
Stadte, die gemal dieser Definition zu den Raum-
typen ,Metropole®, ,Regiopole” und ,Grofl3stadt* zu

6 Berlin, Hamburg, Minchen, Frankfurt, Dusseldorf, Kéln und
Stuttgart

7 z.B.Bonn, Dresden, Mannheim, Niirnberg, Hannover
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geordnet sind, vereint dabei rund 56 % des gesam-
ten Buroflachenbestandes in Deutschland. Damit
lasst die Struktur der Buroflachenbestéande erken-
nen, dass sie deutlich starker als die Bevdlkerung
auf Stadte und Ballungskerne, also die Zentralen
Orte konzentriert ist. Im Vergleich der Buroflachen
pro Einwohner spielen die suburbanen und land-
lichen Raume dagegen eine eher untergeordnete
Rolle.?

Busch, Roland (BUW)& Hoérner, Michael (IWU), 2021:
Immobilienwirtschaftliche  Auswertungen zum Biiro-
flachenbestand. Forschungsdatenbank Nichtwohngebaude
-Primardatenerhebung zur Erfassung der Struktur und der
energetischen Qualitat des Nichtwohngebaudebestands in
Deutschland. (online unter: https://datanwg.de/fileadmin/user/
iwu/210422_BUW_Projektinfo-10_Bueroimmobilien.pdf)
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Verkaufsflache und Umsatz im Einzelhandel

Die von der Nettoraumflache abweichende Kenn-
grolRe der Verkaufsflache fur den Einzelhandel wird
flr das Jahr 2022 auf 124,5 Mio. m? geschatzt®. Da-
mit ist die Flachenentwicklung des Einzelhandels in
Deutschland bereits im dritten Jahr rlcklaufig. Der
Hochststand aus 2019 mit einer Verkaufsflache von
125,1 Mio. m? wurde seither nicht mehr erreicht.

Zuvor stieg die Einzelhandelsflache Uber Jahrzehn-
te hinweg an. Trotz des wachsenden Onlinehandels
wurde in vielen Innenstadten die Verkaufsflache v.a.
durch Projektentwicklungen expansiver Filialisten
ausgeweitet, mit denen die 1-a-Lagen oft an den
Randern ausgedehnt wurden. Neben dem wachsen-
den Druck, den die virtuellen Marktplatze weiterhin
auf die stationaren Betriebsformen austben, spielt
die Expansion der Verkaufsflaiche eine zentrale
Rolle des anhaltenden Strukturwandels im Einzel-
handel. Durch die Corona-Pandemie trat 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 zurlick oder verklei-
nerten die Verkaufsflachen. Nicht immer war die
Pandemie die Ursache fur diese Entscheidungen,
die vor allem dem Strukturwandel und hohen
Ladenmieten in den 1-a-Lagen geschuldet waren.
In vielen Fallen fungierte die Pandemie und die
verschlechterte wirtschaftliche Situation allerdings
als Ausloser. Nach zahlreichen Insolvenzen und
Geschéaftsaufgaben ist den letzten zwei Jahren wie-
der ein Anstieg des Marktvertrauens und der Filial-
er6ffnungen von Handelsunternehmen zu verzeich-
nen. Viele Einzelhandler sind wieder expansions-
freudiger und nutzen die sich bietenden Chancen
auf dem Immobilienmarkt fir Neuanmietungen.

9 HDE - Handelsverband Deutschland e.V. (Hrsg.), 2023a: Zah-
lenspiegel 2023. (online unter https://einzelhandel.de/images/
attachments/article/11331/HDE_Zahlenspiegel_2023.pdf)
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Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen liel3
sich auch wahrend der Corona-Pandemie eine
Zunahme des Einzelhandelsumsatzes feststellen,
die den bisher kontinuerlichen Trend der letzten
Jahre fortschrieb. Wahrend sich die Verluste auf be-
stimmte Branchen des stationaren Handels be-
schrankten, nahmen andere Branchen positive Ent-
wicklungstrends aus der Krise mit (siehe hierzu auch
Kapitel 3 sowie 4.3.3.3 ). Hierzu zahlen insbesondere
Branchen, die sich als systemrelevant und krisen-
fest erwiesen haben, wie vor allem der Lebens-
mitteleinzelhandel bzw. Nahversorgungskonzepte
und naturlich der Online- bzw. Distanzhandel. Zwar
kehrten sich die seit jeher steigenden Marktanteile
und Umsatzzuwachse des Online-Handels im Jahr
2022 erstmals um und flhrten zu einem Umsatz-
minus von 8,1 % (real). Allerdings waren auch die
Zuwachsraten in den Pandemiejahren 2020 mit
23 % und 2021 mit 19 % enorm, so dass der Ruick-
gang im Jahr 2022 auch als Relativierung gesehen
werden kann.

Fir das Jahr 2023 rechnet der HDE wieder mit
einem Umsatzplus, allerdings nur in Héhe von rund
2 Prozent (real)’®. Das Wachstum ist vor allem in-
flationsbedingt und auf einen Nachholeffekt nach
den SchlieBungen der Pandemiejahre zurtickzufih-
ren. Gleichwohl stellen steigende Kosten (u.a. Ener-
giepreise, Einkaufspreise, Fachkraftemangel, In-
dexmieten) bei gleichzeitigem Kaufkraftverlust und
zunehmender Konsumzurlckhaltung die Handels-
unternehmen derzeit vor grol3e Herausforderungen.

10 HDE - Handelsverband Deutschland e.V. (Hrsg.), 2023b:
HDE Pressekonferenz: Preisbereinigtes Minus von vier Pro-
zent im laufenden Jahr. Weiterhin hohe Inflation: HDE passt
Jahresumsatzprognose fir den Einzelhandel an. Presseinfo
und Charts vom 30.06.2023.(online unter https://einzel-han-
del.de/hdepk)
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6.1 Veroffentlichungen der
Gutachterausschiisse

6.1.1 Grundstiicksmarktberichte

Grundsttcksmarktberichte bzw. Immobilienmarkt-
berichte sind grundlegende Ubersichten (ber
das Marktgeschehen der bebauten und unbe-
bauten Grundstucke, teilweise auch Uber land- und
forstwirtschaftliche Flachen. Sie werden von den
Gutachterausschissen regelmafig 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 Ein-
ordnung und Vergleichbarkeit in der Region sowie
mit anderen Marktberichten sind im Grundstiicks-
marktbericht ausfihrlich die allgemeinen Standort-
informationen vom Zustandigkeitsbereich des Gut-
achterausschusses vorangestellt. Einige Markt-
berichte vermitteln auch einen Uberblick zur Ent-
wicklung von Tendenzen des speziellen Grund-
sticksmarkts sowie Uber die Tatigkeit des Gut-
achterausschusses. Die Darstellung der Ergeb-
nisse der Auswertung und Analyse des Grund-
sticksmarktes in Grundstiicksmarktberichten um-
fasst schwerpunktmafig Transaktionen von bebau-
ten und unbebauten Grundstticken. Die Auswertung
des Marktvolumens (Kauffallzahlen, Flachen- und
Geldumsatze) erfolgt differenziert in verschiedenen
Teilmarkten. Die unbebauten Grundsticke und
bebauten Wohnimmobilien werden oft nach ihrer
Auspragung differenziert; bebaute gewerbliche
Grundstucke ricken insbesondere in herausge-
stellten Standorten zunehmend in den Fokus der Be-
trachtung. Fur die Darstellung der Marktentwicklung
werden haufig Vergleiche zu Vorjahren gezogen. Fir
eine Wertermittlung stellen die Grundsticksmarkt-
berichte umfangreiche Angaben wie Indexreihen,
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Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke sowie Sachwertfaktoren und
Liegenschaftszinssatze zur Verfligung, die von den
Gutachterausschissen nach rechtlichen Vorgaben
fur den lokalen und regionalen Grundstiicksmarkt
abgeleitet werden (fur die Wertermittlung erforder-
liche Daten gemall § 193 Abs. 5 BauGB). Einige
Gutachterausschisse veroffentlichen in den Grund-
sticksmarktberichten Angaben zu Mietpreisen flr
den nicht geférderten Wohnraum oder Mietliber-
sichten flr gewerblich genutzte Flachen, die grund-
satzlich auch in der Wertermittlung bertcksichtigt
werden kénnen. Grundsticksmarktberichte werden
im regelmaRigen Turnus (jahrlich oder 2-jahrlich)
erstellt. Daneben geben einige Gutachteraus-
schisse unterjahrig zusammenfassende, aktu-
alisierte Marktinformationen heraus, die auf eine
Darstellung der fir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten verzichten. Die Erstellung eines Grund-
sticksmarktberichtes ist durch unterschiedliche
landesrechtliche Regelungen nicht fur alle Gutach-
terausschusse verbindlich; es ergibt sich ein stark
heterogenes Bild bei der Herausgabe (Abb. 6-1) so-
wie beim Inhalt von Grundsticksmarktberichten. In
der Vergangenheit gab es verschiedene Bestrebun-
gen, den Aufbau und den Inhalt zu vereinheitlichen.
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Magdeburg

Dusseldorf;

\Viesbaden gy ooy

Herausgabe
M ja

[ nein
[ keine Angabe

Datengrundlage: AK OGA 2023
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Abb.6-1: Herausgabe von értlichen Grundstiicksmarktberichten in Deutschland (Stand 2023)
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Von den ortlichen Gutachterausschissen, die
sich an der Datenerhebung zum Immobilienmarkt-
bericht Deutschland beteiligten, wurden im Berichts-
zeitraum fir 412 Landkreise bzw. kreisfreie Stadte
Grundstucksmarktberichte herausgegeben. Fur 20
Landkreise haben die Gutachterausschisse keine
Angaben gemacht und fir 61 Landkreise wurde
angegeben, dass keine Grundstlcksmarktberichte
erstellt werden. Fir die einzelnen Bundeslander
ist ein deutlicher Unterschied in der Abdeckung
mit Grundstlcksmarktberichten zu erkennen. Ei-
nige Bundeslander werden flachendeckend in den
Grundsttcksmarktberichten der ortlichen Gutach-
terausschisse beschrieben, in anderen Bundes-
l&ndern gibt es deutliche Licken in der Abdeckung.

Zusatzlich werden Landesgrundsticksmarktbe-
richte von den Oberen Gutachterausschissen und
den Zentralen Geschéaftsstellen herausgegeben
(vgl. Abb. 6-2). Im Gegensatz zu den regionalen
Grundstlcksmarktberichten der  Gutachteraus-
schisse untersuchen sie das Grundsticksmarkt-
geschehen eines ganzen Bundeslandes auf einer
anderen Aggregationsebene. In den gro3en Fla-
chenlandern kdnnen auch regionale Bereiche bzw.
Metropolregionen als Zwischenstufe einzeln be-
trachtet sein.

Bundesland
Baden-Wirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg

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

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein

Thiringen

nein (getrennt fir Bremen und Bremerhaven)

Herausgabe Landesgrundstiicksmarktbericht

nein (geplant fiir 2023)
ja
ja
ja

ja
ja
ja
ja (online als interaktive Grafiken)
ja
ja
ja
ja
ja
ja

ja (online als interaktive Grafiken)

Abb. 6-2: Herausgabe von Landesgrundstiicksmarktberichten (Stand 2023)

Aktueller Trend ist, den Landesgrundstlicksmarkt-
bericht in seiner bisherigen Form (z.B. als Standard-
druckwerk oder PDF-Dokument) durch sogenannte
Dashboards digital abzulésen. Dashboards sind
grafische Benutzeroberflachen im Internet, mittels
derer sich komplexe Daten hoch verdichtet und
Ubersichtlich darstellen lassen. Die Prasentation der
Landesgrundsticksmarktdaten und der Analysen
zum jeweiligen Immobilienmarkt ist auf die Kalen-
derjahre oder unterjahrig bezogen. Als Beispiel
hierflr seien die interaktiven Online-Grundstiicks-
marktinformationen des Thuringer Landesamts fur
Bodenmanagement und Geoinformation zu Markt-
beobachtungen (Transaktionszahlen), Indexreihen

und Umrechnungskoeffizienten aufgefihrt, seit
2022 wird hier der Immobilienmarktbericht Tharin-
gen vollstandig webbasiert prasentiert:

https://tibg.thueringen.de/wertermittlung/online-
grundstuecksmarktinformationen/immobilienmarktbericht
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6.1.2 Boden- und Immobilienrichtwerte

Bodenrichtwerte sind als Geldbetrag ausgewiesene
und auf einen Quadratmeter des Bodens normierte
durchschnittliche Lagewerte. Sie gelten ausschliel3-
lich fir den Boden und sollen dessen unterschied-
liche Entwicklungszustédnde bericksichtigen. Sie
sind nicht auf besiedelte Flachen beschrankt und
werden so auch fur land- und forstwirtschaftliche
Flachen und weitere Grundstlicksarten bestimmt.
Bodenrichtwerte 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 ein-
zigen aufgrund tatsachlich anfallender Grundstucks-
geschafte abgeleiteten Orientierungswerte fir
Bodenpreise und haben insofern grofe Bedeutung.
Sie dienen der Unterrichtung der Offentlichkeit
Uber die Situation am Immobilienmarkt. Dartber
hinaus sind sie Grundlage zur Ermittlung des Bo-
denwerts und finden in Verwaltungsverfahren
Anwendung. Eine besondere Bedeutung erlangen
Bodenrichtwerte neben der Verkehrswertermittiung
zunehmend in der steuerlichen Bewertung. Die in
Deutschland anstehende Grundsteuerreform setzt
bestimmte bundeseinheitliche Anforderungen hin-
sichtlich der Verfligbarkeit von Marktdaten, zu denen
insbesondere die Bodenrichtwerte zahlen. In den
meisten Bundeslandern werden sie beispielsweise

aktuell als wesentlicher Bestimmungsparameter fir
den Grundstiickswert im Rahmen der Grundsteuer-
bemessung herangezogen. Dafir muissen die
Bodenrichtwerte nicht nur flachendeckend digital
geflhrt, sondern auch bereitgestellt werden.

Aus all diesen Grinden sind Bodenrichtwerte fur
die verschiedenen Entwicklungszustadnde des
Bodens zu bestimmen. Bodenrichtwerte werden
nach Art und Maf} der baulichen Nutzung vergleich-
barer Grundstiicke in Richtwertzonen zusammen-
gefasst (zonale Bodenrichtwerte). Die wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmale eines (fiktiven,
aber lagetypischen) Bodenrichtwertgrundstickes
werden dargestellt; nur mit ihnen bekommt der
Bodenrichtwert eine inhaltliche Aussage (Abb. 6-3).
Die Ermittlung und Fihrung der Bodenrichtwerte wird
durch die Immobilienwertermittlungsverordnung des
Bundes (ImmoWertV) grundlegend vorgegeben und
vereinheitlicht. Die bisherige Bodenrichtwertricht-
linie mit konkretisierenden Inhalten zur Herleitung
und auch zur Darstellung der Bodenrichtwerte
wurde inzwischen abgeldst: wesentliche inhaltliche
Mafgaben sind in die ImmoWertV Ubernommen
worden, erganzende Hinweise und Erlduterungen
fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte sind in den
Muster-Anwendungshinweisen zur ImmoWertV
(ImmoWertA) im September 2023 verdffentlicht
worden.

Alimand.

Fraunboler
Gessliscratt

onelstt

4408 2300,8
EBHII .2 MK 307 4

13808
GEBH 18

. 1.18408
PLSTMK WGH i1l 2.4!

AV AJH NGE’ASE “ o h

Shark 2

1840,8
IMKBH 2.4

1500,8

1020 8f
GE BH 1

Abb.6-3: Zonale Bodenrichtwerte am Beispiel der Stadt Stuttgart zum Stichtag 01.01.2023 fiir das
Jahr 2022 (Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten

der Stadt Stuttgart)
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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-
schusse selbst (freiwillig) vorsehen. So werden Bo-
denrichtwerte teilweise in einem jahrlichen Turnus
neu ermittelt (Abb. 6-4).

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Baden-Wiirttemberg

Datengrundlage: AK OGA 2023
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE

Sachsen-Anhalt

Thiiringen

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt stan-
dardisiert nach den im Bundesrecht vorgegebenen
Verfahren. Bodenrichtwerte sind mit ihren wertbe-
einflussenden Merkmalen nutzergerecht bereitzu-
stellen. Die Nachfrage nach Bodenrichtwerten und
die Anspriche der Nutzer an ihre Qualitat sind in
der Vergangenheit splrbar gestiegen. Dieser Effekt
wird noch zunehmen.

Brandenburg

Sachsen

Turnus
[ jahrlich

[ zweijahrlich

[ jéhrlich/zweijéhrlich*

* Nach den jeweiligen Landesverordnungen ermitteln die Gutachterausschusse die Bodenrichtwerte
mindestens zweijahrlich, einige Gutachterausschusse veroffentlichen jahrlich.

Abb.6-4: Turnus der Bodenrichtwertermittlung in den Bundesléndern
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Bodenrichtwerte fiir Bauland

Fir das vorhandene (bebaute bzw. unbebaute)
Bauland in Deutschland liegen nahezu vollstandig
Bodenrichtwerte vor. Im Jahr 2022 wurden von fast
allen an der Erstellung des Immobilienmarktberichts
Deutschland beteiligten  Gutachterausschissen
Bodenrichtwerte fir Bauland abgeleitet und be-
schlossen.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche
Flachen

Im Jahr 2022 wurden von fast allen an der Erstellung
des Immobilienmarktberichts Deutschland beteilig-
ten Gutachterausschissen auch Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftliche Flachen abgeleitet und be-
schlossen. Zu beachten ist, dass sich nicht in jedem
Zustandigkeitsbereich eines Gutachterausschusses
landwirtschaftliche Flachen befinden.

= Zone 36200008 - Grundsticksmerkmale

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. Grolde
Bedeutung besitzen Besondere Bodenrichtwerte in
Stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen (Abb. 6-5)
und Stadtebaulichen Entwicklungsmallnahmen,
um malnahmenbedingte Bodenwertzuwachse ab-
zuschoépfen. Im Jahr 2022 wurden von den an der
Erstellung des Immobilienmarktberichts Deutsch-
land beteiligten Gutachterausschissen auch
Besondere Bodenrichtwerte neu abgeleitet und be-
schlossen.
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Bodenrichtwertinformationssysteme in
Deutschland: BORIS der Lander > VBORIS >
BORIS-D

Das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) ist
ein online-gestutztes Auskunftsportal, das die von
den Gutachterausschissen abgeleiteten Boden-
richtwerte in grafischer Darstellung digital verfug-
bar macht. Die einzelnen BORIS-Landerlésungen
kénnen verlinkt werden oder als Geodatendienst
in unterschiedliche Geodatenportale eingebunden
werden und stellen somit einen wichtigen Beitrag
innerhalb der Geodateninfrastruktur der 6ffentlichen
Verwaltung dar. Sie ermdglichen eine raumbe-
zogene Recherche der aktuellen, aber zum Teil
auch historischen Bodenrichtwerte mit den grund-
stliicksbeschreibenden Merkmalen wie den Entwick-
lungszustanden und der Nutzungsart (Abb. 6-6).

= 9 BORIS-BW Ministerium fiir Landesentwicklung und
= BORISZ Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg Wohnen Baden-Wiirttemberg
il = D £
Produkt: ‘ O,  NEUESUCHE / PRODUKTWECHSEL ‘ Grundkarte Luftbild Hybrid | P ; L - ETE—————

BORIS-BW & ¥ B Historische Richtwerte

ine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~

Gemischte Bauflache Kontakt

(2 2023 aQa @

Ortliche Fachinformationen

Bodenrichtwert 5200 €/m?

Lage und Wert ~

Gemeinde Reutlingen
Gemarkungsname Reutlingen
Gemarkungsnummer 087640
Ortsteil Reutlingen
Bodenrichtwertnummer 76401520

Bodenrichtwert 5200 €/m*
(Gemischte Bauflache)

Stichtagdes 01.01.2023
Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale v

Impressum  Nutzungsbedingungen  Datenschutzerklarung Barrierefreiheit 515.381:5.370.853 ETRS89/UTM Zone 32N MaBstab: 1:2.257

Abb.6-6: Angabe einer Bodenrichtwertzone in BORIS-BW am Beispiel des Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten in Reutlingen
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Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachteraus-
schussen fur ihren Zustandigkeitsbereich abgeleitet
und beschlossen. Bundesweit, aber oft auch inner-
halb eines Landes, war das Datenangebot lange Zeit
nicht zwischen verschiedenen Gutachterausschis-
sen abgestimmt und konnte deshalb nur begrenzt
fur mehrere Zustandigkeitsbereiche Ubergreifend
genutzt werden. Die Grundlage fur eine lander-
Ubergreifende Harmonisierung bei der Fihrung der
Datenbestande der Bodenrichtwerte wurde 2011
durch die Bodenrichtwertrichtlinie geschaffen und
wird seither in den BORIS-Projekten umgesetzt.

Eine vernetzte Datenabgabe unterschiedlicher,
dezentraler Geodatenbestande ist zeitgemafl® und
nutzerorientiert. Deshalb hat die Arbeitsgemein-
schaftderVermessungsverwaltungenderLanderder
Bundesrepublik Deutschland (AdV) die Schaffung
eines solchen Angebots flir BORIS vorangetrieben.
So wurde als erste Realisierungsstufe beispiels-
weise eine verknlpfte Darstellung der Bodenricht-
werte mit den Geobasisdaten der Vermessungs-
verwaltung (prazise Georeferenzierung) durch
das Vernetzte Bodenrichtwertinformationssystem
(VBORIS) realisiert. Ziel war es, die Bodenricht-
werte der Gutachterausschisse bundeseinheitlich
- vor allem bezogen auf die Nutzungsbedingungen -
im Internet anzubieten sowie flachendeckend in amt-
licher Qualitat (héchste Aktualitdt und garantierte
Kontinuitat) fir jedermann zur Verfligung zu stellen.
Vernetzt wurden die bisherigen Webapplikationen
der Lander, die jedoch hinsichtlich der Dateninhalte,
Visualisierung, Bereitstellung und Bereitstellungs-
konditionen noch voneinander abwichen. In der
Folge sind damit Ianderubergreifende Datennutzun-
gen 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 fiur Bodenrichtwerte auf-
setzt. Basismodul ist das Verfahren BORIS-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 geflihrt wurde.

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fir Funktion,
Gelingen und Akzeptanz der bezeichneten Web-
anwendung ist der Einsatz eines gemeinsamen,
einheitlichen Anwendungsschemas flr die Boden-
richtwertmodellierung. Hier setzt man seit 2012
auf die fachlichen Spezifikationen aus dem UML-
Datenmodell Version VBORIS 2.0 der AdV. Mo-
mentan wird eine Fortschreibung des Anwendungs-
schemas als BRM 3.0 auf Basis der Dokumentation
zur Modellierung der Geoinformationen des amt-
lichen Vermessungswesens (GeolnfoDok) erar-
beitet. Dabei werden zum einen die Neuerungen aus
dem Jahr 2021 durch die ImmoWertV bertcksichtigt
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und zum anderen wird das Modell auf die neueste
Referenzversion der GeolnfoDok angepasst.

Am Betrieb von BORIS-D als gemeinsames Web-
portal beteiligten sich inzwischen alle Bundeslander,
derzeit sind 14 Lander mit Bodenrichtwertdaten in
der Kartenansicht vertreten, die aber nicht alle
flachendeckend anbieten. Damit wurde eine bun-
desweite webbasierte Anwendung geschaffen, die
Bodenrichtwerte  landertbergreifend  einheitlich
visualisiert und als Datensatz leicht zuganglich
fir die Offentlichkeit aktuell bereitstellt. Die noch
fehlenden Lander werden ihre Daten zeitnah
ebenfalls bereitstellen. Das Portal steht unter
www.bodenrichtwerte-boris.de zur Nutzung
kostenfrei zur Verfigung. BORIS-D enthalt An-
gaben zu den von den Gutachterausschissen fir
Grundstlickswerte  beschlossenen  Bodenricht-
werten in einer vom jeweiligen Bundesland festge-
legten Informationstiefe. Je nach landerspezifischer
Auspragung beinhaltet BORIS-D die jeweils aktu-
ell beschlossenen Bodenrichtwerte 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 |&nderspezifisch 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, kdnnen die Bodenrichtwerte und
die beschreibenden Merkmale durch Klicken mit der
linken Maustaste in die Bodenrichtwertzone abge-
rufen werden. Es wird ein Fenster mit Detailinfor-
mationen gedffnet, das die freigegebenen beschrei-
benden Merkmale enthalt. In diesem Fenster kann
dann die Druckausgabe als PDF-Dokument erzeugt
werden. Darin werden Umring der Bodenrichtwert-
zone und Bodenrichtwert auf einem entsprechenden
Kartenauszug des amtlichen Vermessungswesens
abgebildet und die freigegebenen beschreibenden
Merkmale aufgelistet. AuRerdem sind Zusatzdaten
fur weitergehende Informationen beim jeweils zu-
standigen Gutachterausschuss enthalten.
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Grundsatzlich méchte die AdV kinftig fur die Pflege
und die fachliche und technische Weiterentwicklung
von BORIS-D zwischen allen Landern eine ver-
tragliche Regelung herbeiflhren. Ein erster Schritt
hierzu war die fachliche Zuordnung von BORIS-D
an die im Februar 2023 neu konstituierte Arbeits-
gruppe Immobilienwertermittlung (AG ImmoWert).
Fur BORIS-D als gemeinsame Informationsplatt-
form der Bundeslander ist im Impressum die AG
ImmoWert als Diensteinhaber festgelegt worden.
Die AG ImmoWert ist fur IT_TNRW erster Ansprech-
partner, um notwendige Weiterentwicklungen tech-
nischer und rechtlicher Art besprechen zu kénnen.
Damit kénnen die resultierenden Angebote an die
Vertragspartner vorabgestimmt werden. Neben den
notwendigen Weiterentwicklungen aufgrund geéan-
derter Rechtsvorschriften oder technischer Rahmen-
bedingungen (z.B. Umstellung auf das Modell
BRM 3.0) bestehen derzeit auch Nachfragen nach
weiteren neuen Applikationen. Das betrifft zum
einen die Erweiterung des Informationsangebots in
BORIS-D auf Bodenrichtwerte flir zurlckliegende
Stichtage und zum anderen zahlreiche Nachfragen
nach einer Datenbereitstellung aus BORIS-D her-
aus. Zu diesen mdglichen Weiterentwicklungen sind
noch grundsatzliche Prifungen und Diskussionen in
der AG ImmoWert erforderlich.

Amtliche Auskinfte Uber Bodenrichtwerte und
weitere Daten der Gutachterausschiisse bleiben
ausdricklich den jeweiligen Landerportalen bzw.
den drtlichen zustandigen Gutachterausschissen
direkt vorbehalten.

— BORIS BORISNRW

Amtliche Informationen zum Grundstiicksmarkt

Ausgewshltes Produkt:

- -
liimobilieffichtwerte ‘ O, NEUESUCHE/ PRODUKTWECHSEL ‘ N

ine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~

Eigentumswohnungen Ein-und Zweifamilienhauser Mehrfe >

9 2023 Qa @ <

2950 €/m?
(Eigentumswohnungen)

Lage und Wert A

Immobilienrichtwert

Gemeinde Dortmund
Gemarkungsname Dortmund
Ortsteil Ruhrallee Ost
Gebietsgliederung  Innenstadt-Mitte
Wohnlage mittel
Immobilienrichtwertnummer 1092
Immobilienrichtwert 2950 €/m*

Stichtagdes 01.01.2023
Immobilienrichtwertes
Teilmarkt Eigentumswohnungen
v

N\ Impressum  Nutzungsbedingungen  Datenschutzerklarung  Barrierefreiheit

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 er-
mittelt. Genau wie die Bodenrichtwerte sind die fest-
gelegten Immobilienrichtwerte stichtagsbezogen,
georeferenziert und rechtlich nicht bindend.
Immobilienrichtwerte werden allerdings nur fir be-
baute Lagen abgeleitet und umfassen neben dem
Bodenwertanteil ausdriicklich auch den Wertanteil
des aufstehenden, lagetypischen Gebaudes. Fur
die Ableitung werden wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale wie Lage, Alter und Ausstattung
des Gebaudes (Gebaudefaktoren) oder der Ertrag
des Grundstickes (Ertragsfaktor) analysiert. Die
genutzten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerk-
male sind fir die Angabe des Immobilienrichtwertes
unabdingbar (Abb. 6-7). Immobilienrichtwerte sind
in der Regel auf einen Quadratmeter Wohnflache
normiert (Gebaudefaktor). Sie geben unter Berlck-
sichtigung einer Vielzahl von wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen fur das Gebiet, flr das sie
bestimmt wurden, ein Preisniveau an. Ein objektbe-
zogener Marktwert wird nicht unmittelbar abgebildet.

Neben der Bereitstellung der aktuellen Immobilien-
richtwerte werden in der Regel auch die Daten der
vorangegangenen Jahre angeboten.

Der Obere Gutachterausschuss
fiir Grundstickswerte im Land '
Nordrhein-Westfalen A

55601
aktueller Jahrgang: 2023
I Historische Richtwerte

Powered by Esti

393.817:5.707.213 ETRS89/UTMZone 32N MaBstab: 1:9.028

Abb.6-7: Lagetypische Immobilienrichtwerte am Beispiel der Stadt Dortmund
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6.1.3 Weitere Immobilienmarktdaten
der Gutachterausschiisse

Einige Gutachterausschisse fuhren laufende oder
zeitpunktbezogene  Mietpreissammlungen  und
kdnnen Uber deren Bereitstellung die Transparenz
auf dem Wohnungsmarkt erhdhen. Diese Mietpreis-
sammlungen dienen neben der Ableitung einiger
fur die Wertermittlung erforderlicher Daten wie den
Liegenschaftszinssatzen auch der Ermittlung von
Mietspiegeln und der Ableitung von Bodenricht-
werten in bebauten Lagen. Die Mietertrage werden
fur Ertragsobjekte direkt beim Eigentimer oder
Nutzer erhoben. Ein Mietspiegel nach den § 558c und
§ 558d BGB ist eine Ubersicht iber ortsiibliche Ver-
gleichsmietenfurvermietbare Wohnflachen. Die Miet-
spiegel mussen, um Unabhangigkeit und Marktnahe
zu wahren, von der Gemeinde oder von Interessen-
vertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam
erstellt oder anerkannt worden sein und regelmafig
aktualisiert werden. Gutachterausschisse kdnnen
bei der Erstellung von Mietspiegeln in vielfaltiger
Weise unterstitzend tatig werden. Teilweise ver-
flgen sie Uber eine entsprechende Mietpreissamm-
lung, besitzen notwendige statistische Kompetenz
und weisen die erforderliche Unabhangigkeit auf.
Die Mietpreisiibersichten fir gewerbliche Miet-
flachen werden in einigen Fallen in Zusammenarbeit
mit Teilnehmern des Grundsticksmarktes gesam-
melt, jedoch mit der Objektivitdt der Gutachteraus-
schisse ausgewertet. Die Sammlung der Mietpreise
durch Gutachterausschisse erfolgt deutschlandweit
sehr heterogen. In einigen Bundeslandern werden
flachendeckende Mietpreissammlungen gefihrt,
in anderen hingegen nur vereinzelt. Im Jahr 2022
wurden von 141 an der Erstellung dieses Immo-
bilienmarktberichtes beteiligten Gutachterausschis-
sen fur ihren Zusténdigkeitsbereich Mietpreissamm-
lungen geflhrt. Zu beachten ist, dass der Zustandig-
keitsbereich eines Gutachterausschusses mehrere
Gebietskdrperschaften umfassen kann. Untersucht
ist nicht, ob Mieten fir Wohnraum oder gewerbliche
Flachen vorliegen. Eine ausdruckliche gesetzliche
Notwendigkeit zur Sammlung und Auswertun-
gen von Mietpreisen gibt es nicht. Die Erstellung
eines sogenannten qualifizierten Mietspiegels nach
§ 558d BGB ist dort notwendig, wo durch Landes-
verordnung Gemeinden als Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt erklart wurden und entweder
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eine Kappungsgrenze (fir bestehende Mietver-
héaltnisse) oder eine Mietpreisbremse fur Neuver-
mietungen (Mietrechtsnovellierungsgesetz) ein-
gefuhrt ist. Dies erfordert eine hohe Aktualitat der
Daten in Mietpreissammlungen. Im Jahr 2022 waren
78 der an der Erstellung dieses Immobilienmarkt-
berichtes mitwirkenden Gutachterausschisse in
unterschiedlicher Form an der Erstellung von Miet-
spiegeln oder Mietubersichten beteiligt. Im Vergleich
zum vorangegangenen Berichtszeitraum hat sich
diese Anzahl insgesamt allerdings deutlich redu-
ziert.

Gutachterausschusse veroffentlichen zudem wich-
tige Einzelmarktdaten, die in der Regel ebenfalls
aus den Kaufpreissammlungen gewonnen wer-
den, auch in engeren Zyklen als die Herausgabe
der Immobilienmarktberichte. Bis hin zu quartals-
weisen Zusammenstellungen aktueller Preisent-
wicklungen werden z.B. Durchschnittspreise fur
Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Eigentumswoh-
nungen ermittelt und im Internet bereitgestellt.
Aulerdem erstellen viele Gutachterausschisse auf
Anfrage Auswertungen zu bestimmten Aspekten des
Immobilienmarktes flr Marktanalysen oder spezi-
elle Bewertungsaufgaben auf Grundlage der Kauf-
preissammlungen. Dazu zahlen bspw. Angaben
zu Renditen oder Grundstlckstransaktionen im
Rahmen von Zwangsversteigerungen. Die Ziel-
setzung dieser Analysen kann sehr individuell sein.
Sofern sich eine Kaufpreissammlung entsprechend
einer Anfrage automatisiert auswerten lasst, kdnnen
Gutachterausschisse auf auftragsbezogene An-
fragen 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 fir eine Immo-
bilie abgeschatzt werden. Der Kalkulator ermdglicht
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
Grundstickswertermittlung verschiedener Bundes-
l&nder online angeboten. Es sollte sich dabei um
Immobilien handeln, die moglichst keine groRen Ab-
weichungen zu einem Standardobjekt (mittlere Aus-
stattung, durchschnittlicher Unterhaltungszustand,
regional Ubliche Grundstlcksflache) aufweisen.

Die Immobilien-Preis-Kalkulatoren basieren auf
Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch die
Gutachterausschisse aus der Kaufpreissammlung
mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren
ermittelt werden. Die Marktmodelle werden in der
Regel zudem in den Grundstiicksmarktberichten
veroffentlicht. Fur die Nutzung der Immobilien-Preis-
Kalkulatoren kénnen Gebuhren nach den Gebuh-
renordnungen der Gutachterausschusse 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.

BB Nein
BE Ja
BW Nein
BY Nein
HB Nein
HE Ja
HH Ja
MV Nein
NI Ja
Ja (nur teilweise
NW ver(ﬁJQbar)
Ja (WE- und EFH-
RP ReE:hner)
SH Nein
SL Nein
SN Nein
ST Nein
TH Ja (WE-Rechner)

Immobilien-Preis-Kalkulator

BE,HE,
BB, BW, HH, NI,

NW,
BY, HB, RP, TH
MV, SH, B
SL, SN, ST

Ja
m Nein

Abb.6-8: Verfiigbarkeit von Immobilien-Preis-Kalkulatoren (Stand 2023)

285



Weitere Immobilienmarktinformationen in Deutschland

Mietwert-Kalkulator

Die hessische Verwaltung fir Bodenmanagement
und Geoinformation bietet online fir die schnelle
und einfache Ermittlung einer durchschnittlichen
Wohnraummiete einen sogenannten Mietwert-
Kalkulator an. Dieser nutzt die (aktuellen) Informa-
tionenzu Mietwerten, die die Gutachterausschissein
ihren Kaufpreissammlungen erfassen. Unter Miet-
wert versteht man in diesem Kontext die Nettokalt-
miete (ohne Betriebskosten) in Anlehnung an die
ortsubliche Vergleichsmiete. Der Mietwert-Kalku-
lator bietet dem Nutzer also eine grobe Einschat-
zung der Nettokaltmiete.

Berucksichtigt werden im Kalkulator die wesentlichs-
ten EinflussgroRen auf die Hohe des Mietwertes:
Objektart (Wohnung oder Haus), Lage (Bodenricht-
wertniveau), Baujahr, Wohnflaiche und Ausstat-
tung. Der ermittelte Wert bezieht sich auf einen
Standardwohnraum (Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern 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 ebenfalls nicht um eine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung.

Der Mietwert-Kalkulator kann Uber die angebote-
nen Produkte unter www.gds.hessen.de aufge-
rufen werden. Die Einzelauskunft wird zusammen
mit einer allgemeinen Information geliefert 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 fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung

Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im Bundesamt flr Bauwesen
und Raumordnung (BBR) betreibt als Ressortfor-
schungseinrichtung im Geschéaftsbereich des Bun-
desministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen (BMWSB) umfangreiche Forschungsar-
beiten in den Bereichen Raumentwicklung, Stadt-
entwicklung, Bauen, Wohnen und Immobilien. Mit
der BBSR-Wohnungs- und Immobilienmarktbeob-
achtung sorgt das Institut fir eine Verbesserung
der Transparenz zur Bewertung der Situation der
regional und nach Segmenten stark differenzierten
Wohnungs- und Immobilienmarkte. Fir die laufende
Wohnungsmarktbeobachtung nutzt das BBSR vor-
rangig amtliche Daten aus Statistiken und Befragun-
gen. Lickenhafte amtliche Daten werden durch kom-
merzielle Daten erganzt. Fur spezielle und aktuelle
Fragestellungen schreibt das BBSR zusammen mit
dem BMWSB Forschungsprojekte aus und bedient
sich der Expertise Dritter. Durch Synthese dieser
vielfaltigen Quellen liefert das Institut Marktinforma-
tionen fir die Fachpolitiken der Bundesministerien,
fur Lander, Kommunen, bundesweit tatige Immo-
bilienmarktteilnehmer, wissenschaftliche Einrich-
tungen und die Fachdffentlichkeit. Die Ergebnisse
der Analysen werden Uber Publikationen, Aufsatze,
Expertisen, Vortrage, Veranstaltungen und die Inter-
netseiten des BBSR veréffentlicht. Das Bundesins-
titut unterhalt auRerdem eine eigene Datenbank zur
Raum- und Stadtentwicklung (INKAR), in der vielfal-
tige Indikatoren zusammengetragen und aggregiert
zur Verfugung gestellt werden, jlingst erganzt um
die Funktion eines Online-Atlasses.
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Das BBSR erarbeitet alle vier bis funf Jahre einen
ausfihrlichen Wohnungs- und Immobilienmarkt-
bericht, zuletzt bis zum Jahr 2020. Der Bericht
analysiert die umfassenden Rahmenbedingungen
der Wohnungs- und Immobilienmarkte mit der
Differenzierung zwischen Angebots- und Nachfra-
gestrukturen sowie deren Auswirkungen auf die
Strukturen und die Dynamik der Bauland-, Woh-
nungs- und gewerblichen Immobilienmarkte. Dabei
stehen jeweils die Unterschiede nach Regionen und
Siedlungsstrukturtypen im bundesweiten Vergleich
im Vordergrund. Mit der Wohnungsmarktprognose
schatzt das BBSR die zukilnftigen Entwicklungen
der Wohnimmobilienmarkte in den Teilrdumen
Deutschlands ein. Dabei stehen die kiinftige Wohn-
flachennachfrage, die Wohneigentumsbildung und
der Neubaubedarf im Vordergrund.

Weitere aktuelle Veroffentlichungen sind
e Aktuelle Ergebnisse der BBSR-Datenbank

Wohnungstransaktionen (BBSR-Analysen
KOMPAKT Ausgabe 05/2023)

Wohn- und Wirtschaftsimmobilien in Deutsch-
land 2021 (Ergebnisse des BBSR-Experten-
panel Immobilienmarkt 2021, Einzelpublikation
2022)

Wohneigentumsbildung und Wohnflachenver-
brauch, Bestandsaufnahme und zukuinftige
Entwicklung (BBSR-Analysen KOMPAKT
Ausgabe 14/2022)

Kleinrdumige Trends auf stadtischen Mietwoh-
nungsmarkten, Ergebnisse aus der Innerstadti-
schen Raumbeobachtung und der Wohnungs-
marktbeobachtung des BBSR (BBSR-Analysen
KOMPAKT Ausgabe 09/2022)

Wohneigentumsbildung — Faktencheck 2.0
Ergebnisse der Befragung zur Wohneigentums-
bildung in Deutschland 2018 bis 2021 (BBSR-
Analysen KOMPAKT Ausgabe 8/2023)

Weitere Informationen:

www.bbsr.bund.de
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6.2.2 Wohngeld- und Mietenbericht der
Bundesregierung

Das BMWSB erstellt mit Unterstitzung des BBSR
fur die Bundesregierung alle zwei Jahre den Wohn-
geld- und Mietenbericht. Die Bundesregierung un-
terrichtet den Bundestag Uber die Miethéhe und die
Mieterstruktur von Haushalten, die nach dem Wohn-
geldgesetz staatliche Unterstitzung erhalten. Der
Wohngeld- und Mietenbericht wurde zuletzt im Juni
2023 als Wohngeld- und Mietenbericht der Bundes-
regierung 2021/2022 verdffentlicht. Er berichtet Uber
den zweijahrigen Zeitraum seit dem letzten Bericht,
also von 2020 bis 2022. Fur die Darstellung von
Miethéhen, Mietbelastungen und Mieterstrukturen
ist eine umfangreiche Analyse des freien Mietmark-
tes erforderlich. Der Bericht untersucht die woh-
nungspolitischen Schwerpunkte der Bundesregie-
rung wie die Entwicklung der Wohnungsmieten und
der Wohnnebenkosten sowie die Inanspruchnahme
von staatlicher Unterstitzung auf ihre Umsetzung
und Wirksamkeit. Zur Erstellung des Berichts wer-
den Daten des Soziodkonomischen Panels des
Deutschen Instituts fur Wirtschaftsforschung, Daten
des Statistischen Bundesamtes (Wohngeldstatistik,
Mikrozensus Zusatzerhebung Wohnen, Mieten-
index), von Eurostat (EU-SILC), des Maklerverbands
IVD und der BBSR Wohnungsmarktbeobachtung
(IDN ImmoDaten u.a.) miteinander verknupft. Der
Wohngeld- und Mietenbericht differenziert die Woh-
nungsmieten in unterschiedlichen Teilrdumen nach
Ausstattung, Gebaudealter und Stadtgrole.

6.2.3 Informationen des Deutschen
Stadtetages

Der Arbeitskreis ,Wertermittlung“ des Deutschen
Stadtetages gab von 1955 bis 2015 jahrlich den
Bericht ,Immobilienmarkt in grolen deutschen
Stadten“ heraus. Dieser Bericht beleuchtete die
Entwicklung der Immobilienmarkte der groften
deutschen Stadte, insbesondere der Teilmarkte fur
unbebaute und bebaute Wohngrundstiicke 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 groRen deutschen
Stadten) untersucht wurden. Insbesondere aufgrund
von Uberschneidungen zu den einzelnen Grund-
stiicksmarktberichten der grof3en Stadte bzw. zum
Immobilienmarktbericht Deutschland wird diese
Publikation nicht mehr weitergefihrt.
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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
2022 wurden zuletzt in 105 Mitgliedsstadten mit
mind. 50.000 Einwohner die Entwicklungsten-
denzen der lokalen Markte fur verschiedene For-
men der Wohnimmobilien des vergangenen Jahres
ermittelt. Zudem findet eine kurzfristige Prognose
fur das jeweils folgende 1. Halbjahr statt. Das Ergeb-
nis der Untersuchung wird jeweils Anfang Februar
als eine erste, auf tatsachlichen Immobilientrans-
aktionen und den dabei gezahlten Kaufpreisen be-
ruhende Aussage Uber das Marktgeschehen des ver-
gangenen Jahres verdffentlicht. Datenquelle hierfar
sind die Kaufpreissammlungen der Gutachteraus-
schusse fur Grundstiuckswerte in den beteiligten
Stadten. Zusatzlich wurden Erwartungen fir das
erste Halbjahr 2023 prognostiziert. Zahlreiche
Tabellen und Grafiken illustrieren die Ergebnisse
der Umfrage.

Wie angekundigt wurde die Blitzumfrage modifiziert:
Erstmals fur das Jahr 2019 wurden zusatzlich zu
den Kauffall- und Preisentwicklungen des zurilck-
liegenden Jahres und den Prognosen zu den Kauf-
fall- und Preisentwicklungen fir das erste Halbjahr
auch Durchschnittswerte fur einzelne Teilmarkte
(Eigentumswohnungen, Reihenhduser, Rohertrags-
vervielfaltiger und Bodenrichtwerte) von 10 Grof3-
stadten abgeleitet und dargestellt - diese sollen nun
dauerhaft veroéffentlicht werden. Perspektivisch ist
eine Herausgabe der Daten in halbjahrlichem Tur-
nus vorgesehen.

Weitere Informationen:

~Entwicklungstendenzen Markt fir Wohnimmobilien
2022¢

www.staedtetag.de/publikationen/weitere-
publikationen/2023/markt-wohnimmobilien-2022
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6.2.4 Veroffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes und
der Europaischen Kommission

Das Statistische Bundesamt (DESTATIS) erhebt zum
Monitoring des Immobilienmarktes sowie der darin
berufstatigen Bevdlkerung eine Vielzahl an Statis-
tiken. Schwerpunkte bilden die Unternehmens-
struktur, die Baukosten und der Wohnimmo-
bilienmarkt. Die Statistiken umfassen verschiedene
Indexreihen (Baupreis-, Baukosten- und Hauser-
preisindex), eine Flachenerhebung nach Art der
tatsachlichen Nutzung, eine Statistik der Kauf-
werte (Kaufwerte fir Bauland und landwirtschaft-
liche Flachen) und die Bautatigkeitsstatistik (Bau-
genehmigungen, Baufertigstellung, Bauabgang und
Bauuberhang). Die Daten des Statistischen Bun-
desamtes werden flir Gesamtdeutschland erhoben
und aggregiert dargestellt. Die Erhebung der Daten
erfolgt in einer Totalerhebung oder einer Stich-
probe. Auch die Gutachterausschisse sind Daten-
lieferanten fir das Statistische Bundesamt. So flihrt
DESTATIS beispielsweise vierteljahrlich bei den
Gutachterausschiussen die Erhebung ,Preisindizes
fur Wohnimmobilien“ auf Grundlage des Preis-
statistikgesetzes (PreisStatG) in Verbindung mit der
Verordnung (EU) Nr. 2016/792 des Europaischen
Parlamentes und des Rates vom 11. Mai 2016
Uber harmonisierte Verbraucherpreisindizes und
den Hauserpreisindex, in Verbindung mit der Ver-
ordnung (EU) Nr. 2020/1148 der Kommission vom
31. Juli 2020 durch.

Die Statistiken zum Immobilienmarkt erscheinen
quartalsweise oder jahrlich, einige Statistiken wer-
den nur in Zensuserhebungen aktuell erfasst und
anschlieBend fortgeschrieben. Zu den einzelnen
Statistiken verodffentlicht 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 fir Bauland bzw. den Markt fur land- und forst-
wirtschaftliche Flachen enthalten wesentliche Anga-
ben zum Grundstiicksmarkt. Der Baupreisindex und
der Hauserpreisindex besitzen als Rahmendaten
fur den Grundsticks- und Immobilienmarkt eine he-
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rausragende Bedeutung in der amtlichen Statistik.
Die Daten des Statistischen Bundesamtes und auch
der statistischen Landesamter sind weit starker ag-
gregiert als die Daten der Gutachterausschusse. 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:

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 Hauspreisindex (HPI) — zur Messung der Veran-
derungen der Transaktionspreise von neuen und
vorhandenen Wohnimmobilien, die von Privat-
haushalten gekauft werden

Hausverkaufe — die Veranderungen der Gesamt-
zahl und des Werts der von Privathaushalten
erworbenen Wohnimmobilien

Preisindex fir selbst genutztes Wohneigentum
(OOHPI): Dieser misst die Anderungen der
Transaktionspreise fur 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, Reihenhduser usw.), sowohl
Neu- als auch Altbauten einschlieRlich Grundstu-
cke, unabhangig von ihrer endgultigen Verwendung.
Der HPI wird als Quartalszahl im Euroraum und in
der Europaischen Union bestimmt und flielt in den
Verbraucherpreisindex der EU ein; dies regelt im
Ubrigen ebenfalls die EU-Verordnung Nr. 2020/1148
der Kommission zur Verwendung von Immobilien-
preisindizes der Mitgliedstaaten nach einheitlichen
Qualitatskriterien, um die Relevanz und Vergleich-
barkeit harmonisierter Verbraucherpreisindizes der
EU zu verbessern.

Weitere Informationen:

https://ec.europa.eu/eurostat/de/web/housing-
price-statistics
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'ontaktdaten

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.qutachterausschuesse-online.de/

Landesportale

Baden-Wiirttemberg

www.qutachterausschuesse-bw.de

www.zgg-bw.de
Bayern

www.qutachterausschuesse-bayern.de

Berlin

www.berlin.de/qutachterausschuss

Brandenburg

https://qutachterausschuss.brandenburg.de

Bremen

www.qutachterausschuss.bremen.de

Hamburg

www.qutachterausschuss.hamburg.de

Hessen

www.qutachterausschuss.hessen.de

www.boris.hessen.de/

Mecklenburg-Vorpommern

www.laiv-mv.de/Geoinformation/Wertermittiung/
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Niedersachsen

www.gag.niedersachsen.de

www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

Nordrhein-Westfalen

www.boris.nrw.de

Rheinland-Pfalz

www.qutachterausschuesse.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/qdp-das-
Ivermgeo.html

Schleswig-Holstein

www.schleswig-holstein.de/gaa/DE/gaa_node.html

Thiiringen

www.qutachterausschuss-th.de
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7.2 Kontaktdaten

Bundesland Anschrift Telefon/Fax Email / Internet
Baden- Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Tel.: 0711 - 959 80 750 2g9g-bw@lgl.bwl.de
Wiirttemberg Ref. 24 — Zentrale Geschiftsstelle fiir Fax: 0711 - 959 80 92 750 www.zgg-bw.de

Grundstiickswertermittlung
BiichsenstralBe 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.qutachterausschuesse-bayern.de

Luitpoldstrale 27
84034 Landshut

Berlin Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Tel.: 030 - 90139-5239 gaa@senstadt.berlin.de
Bauen und Wohnen Fax: 030 - 90139-5231
- Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses fiir www.berlin.de/gutachterausschuss

Grundstiickswerte in Berlin -
Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

Brandenburg Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Tel.: 03 35 - 55 82 520 oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
Land Brandenburg Fax: 03 35 - 55 82 503
Geschiftsstelle beim Landesbetrieb https://qutachterausschuss.brandenburg.de
Landesvermessung und Geobasisinformation Branden-
burg

Heinrich-Mann-Allee 104 B
14473 Potsdam

Bremen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Bremen Tel.: 0421 - 361-78689 gutachterausschuss@geo.bremen.de
Lloydstrale 4 Fax: 0421 - 361-89469
28217 Bremen www.qutachterausschuss.bremen.de
Hamburg Gutachterausschuss fiir Grundstiick rte in Hamburg Tel.: 040 - 42826 - 6000 gutachterausschuss@gv.hamburg.de
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Fax: 040 - 42792 - 6066 info@gv.hamburg.de
Neuenfelder Stralle 19 www.qutachterausschuss.hamburg.de
21109 Hamburg
Hessen Zentrale Geschaftsstelle der Gutack hiisse fiir Tel.: 0611- 535 5575 info.zggh@hvbg.hessen.de
Immobilienwerte des Landes Hessen Fax: 0611 - 327-605-085
Schaperstralte 16 www.qutachterausschuss.hessen.de
65195 Wiesbaden www.boris.hessen.de/
Mecklenburg- Oberer Gutachterausschuss fiir Tel.: 0385 588-56033 wertermittlung@laiv-mv.de
Vorpommern Grundstiickswerte im Land Mecklenburg-Vorpommern Fax: 0385 509-56030
Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg- www.laiv-mv.de/Geoinformation/Wertermittlung/

Vorpommern - Geschiftsstelle -

Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwe-
sen

Libecker StralBe 289

19059 Schwerin

Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Tel.: 0441 - 9215-633 oga@lgin.niedersachsen.de
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Fax: 0441 - 9215-9623
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg www.gag.niedersachsen.de
Geschéftsstelle Oberer Gutachterausschuss www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
Stau 3

26122 Oldenburg
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Bundesland Anschrift Telefon/Fax Email / Internet
Nordrhein-Westfalen  Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses Tel: 0221 - 147-3321 oga@brk.nrw.de

fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen Fax: 0221 - 147-4874

clo Bezirksregierung Kéln, Dezernat 74 www.boris.nrw.de

50606 Koln
Rheinland-Pfalz Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Tel.: 0261 - 492-368 oga.rip@vermkv.rip.de

fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Fax: 0261 - 492 365

- Geschiftsstelle - www.qutachterausschuesse.rlp.de

Von-Kuhl-StralRe 49
56070 Koblenz

Saarland Landesamt fiir Vermessung, Tel.: 0681 - 9712 341 zgga@lvgl.saarland.de
Geoinformation und Landentwicklung Fax: 0681 - 9712 200
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Dezernat 45 - www.schleswig-holstein.de/gaa/DE/gaa_node.html
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Geoinformation Fax: 0361 - 57 4176-799
Referat 2.3 - Zentrale Geschiftsstelle der Gutachteraus- www.qutachterausschuss-th.de

schiisse fiir

Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen
Hohenwindenstralle 13 a

99086 Erfurt
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(Quelle: Horner et al. 2022, auf Basis von ENOB:dataNWG)
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Buroflachenbestand in Birogebauden gemaf gif (Quelle: Horner et al. 2022, auf
Basis von ENOB:dataNWG)
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Zonale Bodenrichtwerte am Beispiel der Stadt Stuttgart zum Stichtag 01.01.2023 fur das
Jahr 2022 (Quelle: Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlickswerten

der Stadt Stuttgart)
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