Corona ruttelt nicht an Grundsttickspreisen

Die Preise fur Eigenheime bleiben in Niedersachsen trotz Corona auf einem hohen Niveau
und steigen weiter moderat. Insgesamt wurden nur geringfligig weniger Kaufvertrage als in
den Vorjahren abgeschlossen. Zu diesem Ergebnis kommt der Obere Gutachterausschuss
fur Grundstuickswerte (OGA) in Niedersachsen nach der Auswertung der Kaufpreise in den
ersten finf Monaten des Jahres 2020. Auch bei Eigentumswohnungen liegt das Preisniveau
2020 durchweg Uber dem des Vorjahres, wenngleich es starkeren Schwankungen
unterworfen ist als bei den Eigenheimen. Die Auswertungen sind unter
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen zu finden.

In den letzten zehn Jahren sind die Preise fur Eigenheime, also Ein- und Zweifamilien-,
Reihen- und Doppelhaushélften, sowie fur Eigentumswohnungen und unbebaute Flachen
kontinuierlich gestiegen. Der OGA priifte jetzt, ob und wie die durch den Corona-Lockdown
verursachte messbare wirtschaftliche Rezession auf das Verhalten am Grundstiicksmarkt
wirkt. Dafiir haben die zugehdrigen Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in
Niedersachsen (GAG) ihre Auswertungen auf monatliche Zyklen verkirzt. Ublicherweise
stellen sie halb- oder ganzjahrlich die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt anhand von
tatsachlichen Kaufvertragen dar.

Zurzeit liegen Daten flr Januar bis Ende Mai 2020 vor. Als Vergleichsdaten wurden die
gleichen Zeitraume der Jahre 2015 bis 2019 ausgewertet und herangezogen.

Bei Ein- und Zweifamilienhausern stellt sich im Jahr 2020 ein konstantes Preisniveau heraus.
Der Median, das ist der mittlere Wert einer nach der GroRRe der Kaufpreise sortierten Reihe,
betragt bezogen auf das ganze Land seit November 2019 rund 230.000 Euro (Abbildung 1).
Das sind etwa 50.000 Euro mehr als vor zwei Jahren. Bei Reihenh&usern und
Doppelhaushélften liegt das Preisniveau seit der zweiten Jahreshélfte 2019 bei etwa 220.000
Euro und hat in den letzten zwei Monaten noch zugelegt. Der diesjahrige Verlauf &hnelt dem
des Jahres 2019, nur um 20.000 Euro nach oben verschoben, so dass hier kein
preisdrickender Corona-Effekt erkennbar ist (Abbildung 2). Dass sich das Preisniveau von
Reihenhausern und Doppelhaushélften kaum von dem der Ein- und Zweifamilienhauser
unterscheidet, liegt daran, dass erstere tUberwiegend in den teureren Lagen der Gro3stadte
und deren Umland ver&auR3ert werden.

Bei Eigentumswohnungen wird als BezugsgroRRe der auf die Wohnflache umgerechnete
Kaufpreis verwendet. Dieser liegt bei erstmalig bezogenen Objekten im Jahr 2020 im Schnitt
bei tber 3.000 Euro pro Quadratmeter Wohnflache und fast 200 Euro Uber den
Vorjahreswerten. Im Mai 2020 ist der Wert auf 3.000 Euro pro Quadratmeter gesunken. Eine
ahnliche Tendenz gab es bereits im Vorjahr, so dass dieser Einfluss kaum der Corona-Krise
zuzuschreiben ist (Abbildung 3). Auch bei Weiterverkdufen von Eigentumswohnungen liegen
die Wohnflachenpreise Uber denen des Vorjahres — in den letzten Monaten um rund 100
Euro pro Quadratmeter. Wahrend der Median im Februar 2020 auf einen Hochstwert von
Uber 1.600 Euro pro Quadratmeter Wohnflache stieg, gab es danach eine kleine Delle, die
jedoch schon im Mai Uberwunden war (Abbildung 4).

Rund 650 Transaktionen fiir neue Eigentumswohnungen im Mérz 2020 sind ein Spitzenwert
fur Niedersachsen. Seit der Wirksamkeit der Kontaktbeschrankungen ging die Anzahl der
abgeschlossenen Vertrage um rund 80 je Monat zurtick. Noch deutlicher ist der Riickgang
bei Transaktionen gebrauchter Eigentumswohnungen von rund 1.600 Vertragen im Marz um
25 Prozent auf 1.200 Vertrage im April, dem tiefsten Stand seit funf Jahren. Im Mai
stabilisierte sich dieser Wert.



Auch bei den Eigenheimen ist ein Riickgang der Transaktionszahlen ab April 2020
feststellbar. Im Finf-Jahres-Vergleich fallt dieser Verlauf allerdings kaum auf, da der Marz
immer ein verkaufsstarker Monat war.

Die genannten Grundstiicksmarkte zeigen nach diesen ersten Untersuchungen keine
unmittelbare oder deutliche Reaktion auf die Corona-Krise und die mit ihr verursachten
Verwerfungen der Makrookonomie. Die Gutachterausschusse werden die Situation jedoch
weiterhin aufmerksam beobachten, da es mdglich ist, dass sich die Einfliisse auf den
Grundstiicksmarkt erst zeitverzdgert ergeben.

Die Auswertungen kénnen auf der Seite
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen in einem den Entwicklungen
der Corona-Krise gewidmeten Storyboard eingesehen werden.

Als Ansprechpartner des Oberen Gutachterausschusses steht Ihnen Peter Ache unter der
Nummer 0441 9215-633 zur Verfugung.

Hintergrund

Die Gutachterausschuiisse fur Grundstickswerte (GAG) erstellen amtliche
Verkehrswertgutachten, geben Grundstiicksmarktberichte heraus und ermitteln,
beziehungsweise uberprufen jahrlich die landesweit knapp 30.000 amtlichen
Bodenrichtwerte fur Ortslagen und landwirtschaftlich genutzte Flachen. Damit stellen sie die
Transparenz am Grundsticksmarkt her. Grundlage ihrer Arbeiten ist die Amtliche
Kaufpreissammlung, in der jeder Grundsttickskaufvertrag registriert wird und die jahrlich um
rund 120.000 neue Vertrage anwachst.

Ein Gutachterausschuss ist flr den Bereich einer Regionaldirektion des LGLN (Landesamt
fur Geoinformation und Landesvermessung) zustandig, dort ist auch die Geschaftsstelle
eingerichtet. Die Gutachterausschisse sind selbstéandige und unabhangige Gremien in
denen neben der/dem Vorsitzenden und der Geschéftsstelle landesweit rund 600
ehrenamtliche Gutachter/innen, zumeist aus den Bereichen Architektur, Bau,
Immobilienwirtschaft und Landwirtschaft, tatig sind. Sie arbeiten je nach fachlichem Bedarf in
wechselnden Besetzungen.

Der fur ganz Niedersachsen zustandige Obere Gutachterausschuss (OGA) mit seiner
Geschéftsstelle in der Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg erstellt den
Landesgrundstiicksmarktbericht und wird auf Antrag in Streitfallen tatig. Aul3erdem sorgt er
fur die Bereitstellung der Produkte unter www.gag.niedersachsen.de .



Abbildung 1:

Median Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhauser
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Abbildung 2:
Median Kaufpreise Reihenhduser/Doppelhaushilften
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Abbildung 3:
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Median Wohnflachenpreise Eigentumswohnungen - Ersthezug
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Abbildung 4:
Median Wohnflachenpreise Eigentumswohnungen - Weiterverkauf
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