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<> Immo-Kompass 2022

Vorwort

Seit einigen Monaten vergeht kaum ein Tag an dem in
den Medien nicht tiber eine Immobilienkrise in Deutsch-
land berichtet wird.

Die These wird von stichhaltigen Argumenten unter-
stuitzt, denn gerade der Zinsanstieg innerhalb eines Jahres

von ca. 1 % auf nun uber 3,5 % sorgt fiir eine deutliche
Erhohung der monatlichen Belastung und damit fur immer
weniger Menschen, die sich eine Immobilie leisten konnen oder
wollen.

Aber gibt es in Wiurzburg tatsachlich eine Marktveranderung? Konnen
Immobilien aktuell nicht mehr, oder nur zu deutlich reduzierten
Preisen verkauft werden? Welche Entwicklung hat sich im Jahr

2022 abgespielt?

Mit dem jahrlich erscheinenden Immo-Kompass stellt die
Geschaftsstelle Gutachterausschuss eine transparente und
objektive Marktiibersicht zur Verfligung.

Basierend auf der Auswertung von'ca. 1.100 abgeschlossenen
Kaufvertragen wird eine durchschnittliche Preisentwicklung

in den Kategorien der unbebauten Grundstiicke, der bebauten
Grundstucke und des Wohnungseigentums dargestellt und kom-
mentiert.

Diese ist fiir alle Immobilieninteressierten eine wichtige Grundlage um sich selbst ein Bild
uber das Marktgeschehen und die Preise in Wiirzburg machen zu konnen.

Erstmalig beurteilen wir in.diesem Jahr auch das Marktgeschehen im I. Quartal 2023. Hier
sind bereits Unterschiede zu 2022 erkennbar.

Wir freuen uns uber lhr Interesse und wiinschen viele neue Erkenntnisse.

Benjamin Schneider Frank Heppner
berufsm. Stadtrat und Stadtbaurat Vorsitzender Gutachterausschuss und
Geschaftsstellenleiter
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2.3 Wesentliches Zusammengefasst

Gesamtumsétze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2022 wurde mit 1.094 notariell beglaubigten Urkunden und einem Geldumsatz von ca.
593 Mio. € ein weiteres Mal ein Riickgang der Vertrage im gesamten Grundstticksverkehr ver-
zeichnet. Dieser Riickgang ist allerdings differenziert zu betrachten. Wahrend es bei den verkauften
Wohnungen (+ 15 %) und den verauRerten Mehrfamilienhausern (+ 50 %) zudeutlichen Steigerun-
gen kam, nahm die Anzahl bei den Ein-/Zweifamilienhausern (- 7 %) leicht ab. Bei den unbebauten
Grundstticken fiel die Gesamtzahl insbesondere bei den Gewerbeflachen,“aber auch bei den Wohn-
bauflachen, stark ab und bildete den niedrigsten Stand der letzten fiinf Jahre.

Unbebaute Grundstiicke
2022 wurden 145 Grundstiicke mit einer Gesamtflache von ca. 40 Hektar und einem Geldumsatz
von ca. 28 Mio. € veraulert.

Bebaute Grundstiicke

Von Januar bis Dezember 2022 wurden insgesamt 225 bebaute Grundstiicke mit einem Geldvolu-
men von rund 354 Mio. € verauBert. Auf die freistehenden Einfamilienhauser, Doppelhaushalften
und Reihenhauser entfielen allein 94 Stuck (ca. 141 Mio. €). Der Gesamtumsatz wird auch in diesem
Jahr stark durch den Verkauf von sieben GroBobjekten (Kaufpreise tiber 5 Mio. €) beeinflusst. Das
Volumen belief sich alleine fiir dieses Segment auf 154 Mio. €.

Wohnungseigentum

Im Jahr 2022 wurden insgesamt. 613 Eigentumswohnungen mit einem Gesamtwert von rund
186 Mio. € verkauft. Den groBten Anteil hieran hat immer noch der Verkauf von Bestandsimmobi-
lien mit 476 Stuck und einem Volumen von ca. 119 Mio. €. Bei allen drei Kategorien (Neubau, Wie-
derverkauf und Umwandlung) konnten teils erhebliche Steigerungen der Anzahl im Vergleich zum
Vorjahr festgestellt werden. Diese sorgen auch fiir eine klare Erhohung im Gesamtumsatz. Dennoch
bleibt der Verkauf von Neubauwohnungen mit 82 Objekten weiter hinter den starken Jahren 2019
und 2020 mit iiber 200 Immobilien zurtick.

Bitte beachten Sie:

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um vorlaufige Endergebnisse, welche erfahrungs-
gemal-die tatsachliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt mit groBer Sicherheit widerspiegeln.
Abweichungen zu friiheren Veroffentlichungen konnen sich daraus ergeben, dass beurkundende
Stellen Urkunden nachreichen oder dass von bereits beurkundeten Vertragen spater zuriickgetreten
wurde.
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Zusammenfassung 2022

Insbesondere durch den Zinsanstieg innerhalb des 1. Halbjahres 2022 wurde medial regelmalig
uber fallende Immobilienpreise und einen Einbruch am Immobilienmarkt berichtet. Fur Wirzburg
kann dies nach den uns vorliegenden Zahlen zumindest fiir 2022 nicht bestatigt werden.

Es wurde kein nennenswertes Preisgefalle zwischen dem ersten und dem zweiten Halbjahr fest-
gestellt.

Auch die Stiickzahl der Verkaufe blieb tiber die beiden Jahreshalften konstant. Obwohl.-es im Sep-
tember und Oktober zu messbar weniger Vertragsabschlissen kam, wurde dies zum Ende des Jahres
durch mehr Verkaufe ausgeglichen.

Entwicklung 1. Quartal 2023

Um die aktuelle Situation am Immobilienmarkt besser einschatzen zu konnen, wurden die im 1.
Quartal 2023 eingegangenen Urkunden, hinsichtlich der durchschnittlichen Preise der verkauften
Wohnungen und EFH/ZFH, ausgewertet.

Auf Grund der noch geringen Anzahl an Urkunden sind die folgenden Anmerkungen nur als
vorsichtige Tendenz einzuordnen:

1. Wohnungseigentum (nur Wiederverkauf, Baujahr bekannt, Preisentwicklung auf Seite 43):

Aktuelle Durchschnittspreise liegen uneinheitlich in Schwankungsbreiten zwischen - 1%
bis - 5 % des Jahres 2022.

2. Wohnungseigentum (nur Wiederverkauf, WohnungsgroRBenindex auf Seite 37):

In den Kategorien'von 30 - 70 m? liegen die Durchschnittspreise in den gleichen Span-
nen wie 2022. In den Kategorien ab 70 - 110 m? liegen die Durchschnittspreise zwi-
schen - 10 bis -“14 % niedriger als im Vorjahr.

3. Bebaute Grundstiicke (nur Wiederverkauf, alle Ein-/Zweifamilienhauser auf Seite 32):

Aktuelle Durchschnittspreise liegen bis zur Baujahresgruppe 2000 um ca. - 20 % nied-
riger als im Vorjahr. Allerdings ist dieser Wert auf Grund der geringen Stlickzahl mit ins
gesamt 33 Verkaufen (verteilt tiber 5 Baujahresgruppen) nicht belastbar.

Zusammengefasst sind im Jahr 2023 teils deutlich fallende Kaufpreise zu beobachten. Dies ist aller-
dings nicht auf jede Immobilienkategorie uneingeschrankt zu tibertragen. Es gehen weiterhin Kauf-
vertrage mit auffallend hohen Kaufpreisen ein.

Die Stiickzahlen sind weiterhin riicklaufig. Im ersten Quartal 2023 konnten bisher 80 Verkaufe we-
niger als im vergleichbaren Zeitraum 2022 verzeichnet werden (280 zu 200). Der Riickgang ist tiber-
wiegend bei Wohnungseigentum zu erkennen.
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