analyse

Analyse des Deutschen Gewerkschaftsbundes:

Entwicklung der Baulandpreise 2012 bis 2022

Baulandpreise bleiben Kostentreiber fiir den Wohnungsneubau

Die Preise fiir Bauland sind nach Zahlen des Bundesamtes fiir Statistik' im vergangenen
Jahr bundesweit um 4,9 Prozent gestiegen. Damit hat sich der Anstieg auf hohem Niveau
verlangsamt. In den letzten 10 Jahren stiegen die Baulandpreise um 83 Prozent und damit
starker als die Baupreise, die im gleichen Zeitraum um 60 Prozent zulegten. Die hohen Bo-
denpreise bleiben damit ein wichtiger Kostentreiber fiir den Neubau, vor allem in Regionen,
in denen ein Mangel an bezahlbarem Wohnraum herrscht.

Wahrend ein Quadratmeter Bauland im Landkreis Spree-NeiBe nur 20,23 Euro kostet, ist
der Preis in Miinchen mit 5.434 Euro fast 300-mal so hoch. In den Metropolen legten die
Preise in den letzten 10 Jahren enorm zu: Berlin 270 Prozent, Hamburg 189 Prozent,

Koln 165 Prozent, Frankfurt 178 Prozent, Stuttgart 136 Prozent und Miinchen 276 Prozent.
Fiir Dusseldorf liegen keine aktuellen Zahlen vor. In den letzten drei Jahren stiegen die
Preise vor allem in den Landkreisen um die Metropolen und GroBstadte (siehe unten fir
Details). Dies ist auf den Trend ins Umland zu ziehen und (iberhitzte Mérkte in den Zentren
zurickzufiihren.

Die Baulandpreisentwicklungen zeigen, dass weder in den GroBstédten noch in deren
Umland bezahlbarer Wohnraum ohne Forderung entstehen kann. Denn hohe Bauland-
preise flihren zu hohen Immobilienpreisen und zu hohen Mieten. In der aktuellen
wohnungspolitischen Debatte kommen die Bodenpreise als Kostentreiber kaum vor.
Aus Sicht des DGB muss vor allem an zwei Stellschrauben gedreht werden.

Kommunale Handlungsmadglichkeiten verbessern:

Durch die Privatisierung von 6ffentlichem Grund und Boden in den letzten 25 Jahren haben
Kommunen Mdglichkeiten verloren, den Wohnungsmarkt gestalten zu kénnen. Kommunen
missen wieder in den Besitz des Bodens gelangen. Der DGB und seine Mitgliedsgewerk-
schaften fordern ein preislimitiertes Vorkaufsrecht, sodass die Kommunen spekulative Preis-
iberhéhungen der letzten Jahre nicht mitfinanzieren missen. Notwendig ware eine gene-
relle Preislimitierung des Vorkaufsrechts in Hohe des Verkehrswertes und in Regionen mit
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extremen Preissteigerungen in Hohe eines nutzungsbezogenen Ertragswertes. Kdnnen die
Kommunen die Flachen nicht aus eigenen Mitteln erwerben, soll die Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BImA) einspringen, um die Flachen zu erwerben. Dafiir muss der
Bund die BImA mit Kreditermachtigungen ausstatten, wie im Koalitionsvertrag vereinbart.

Bodenspekulation eindammen:

Privatisierte, baureife Grundstlicke werden in vielen Fallen nicht bebaut, da der spekulative
Weiterverkauf oftmals profitabler ist als eine Verwertung durch Bebauung. Diese Entwick-
lung kann durch eine Starkung von Baugeboten, wie bspw. der im Koalitionsvertrag er-
wahnten InnenentwicklungsmaBnahme gestoppt werden. Die steigenden Immobilienpreise
der letzten Jahre sind in erster Linie auf die Bodenpreise zurlickzufiihren. Der Boden ge-
winnt seinen Wert jedoch durch PlanungsmaBBnahmen der Kommunen oder Leistungen der
Allgemeinheit (Anschluss an den Nahverkehr, Ansiedelung von Unternehmen, Kultur und
Bildungseinrichtungen), die bestimmte Standorte attraktiv machen. Deshalb ist nicht zu
rechtfertigen, diese Wertsteigerungen zu privatisieren. Der DGB setzt sich fiir eine Boden-
wertzuwachssteuer und einen Planungswertausgleich ein, um diese Gewinne abzuschdpfen
und der Allgemeinheit zukommen zu lassen.

Zu den Entwicklungen der Baulandpreise im Einzelnen:

Bundesweit kostete ein Quadratmeter Bauland im Jahr 2022 durchschnittlich 236 Euro und
damit 4,9 Prozent mehr als im Vorjahr. In den letzten zehn Jahren stiegen die Bauland-
preise bundesweit um 83 Prozent. Nachdem in den letzten zehn Jahren jedes Jahr mehr als
70.000 Transaktionen stattfanden, gab es 2022 nur noch knapp 50.000 VerduBerungs-
falle. Die eingebrochenen Transaktionen zeigen die Verunsicherung im Markt. Preisverdn-
derungen in Gebieten mit besonders wenig Transaktionen erlauben keine belastbaren
Schliisse. So stiegen die Preise in Mainz von 690 Euro im Jahr 2021 auf 2.857 Euro im Jahr
2022. Da im vergangenen Jahr nur sechs Baulandtransaktionen registriert wurden, ist die
Aussagekraft der Preisentwicklung nur sehr eingeschrankt. Geringe Kauffalle sind vor allem
in kleineren GroBstadten mit bereits hohem Preisniveau festzustellen.

In den meisten Metropolen liegen die Preise nur leicht Gber dem Niveau von 2019, dem
Jahr vor der Coronapandemie. Einzig Miinchen sticht dadurch hervor, dass sich dort die
Preise in den letzten drei Jahren mehr als verdoppelt haben. In Hamburg, Berlin oder
Stuttgart verteuerten sich hingegen die umliegenden Landkreise vor allem in den letzten
drei Jahren (300 Prozent in Boblingen, 98 Prozent in Ludwigsburg und 55 Prozent in Esslin-
gen; 98 Prozent in Harburg und 46 Prozent in Stade; 127 Prozent im Markisch-Oderland,
89 Prozent in Barnim und 86 Prozent im Havelland).

Ein ahnlicher Trend zeigt sich auch in Flachenlandern wie Niedersachsen. Dort sind die
Steigerungsraten in den Stadten Braunschweig, Wolfsburg und Hannover in den letzten
10 Jahren am hochsten. In den letzten drei Jahren haben hingegen umliegende Landkreise
hohere Preissteigerungen als die GroBstadte selbst zu verzeichnen. Auch in den ostdeut-
schen Bundeslandern ist dieser Trend erkennbar. Preisanstiege in Rostock (260 Prozent),
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Leipzig (459 Prozent) und Dresden (376 Prozent) waren in den letzten 10 Jahren enorm
groB. In den letzten drei Jahren haben die Regionen um diese 6konomischen Zentren
zugelegt, wie bspw. der Landkreise Rostock mit 203 Prozent, Sachsische Schweiz mit
182 Prozent oder der Landkreis Leipzig mit 221 Prozent.




