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Vorwort

Fir den Bereich der kreisfreien Stadt Erlangen werden aktuelle umfangreiche
Statistiken und Analysen des Immobilienmarktes prasentiert. Der Immobilien-
marktbericht Erlangen 2024 gibt einen ausfiihrlichen Uberblick Gber den
Grundstiicksverkehr und dessen Preisentwicklungen und tragt damit zur
Transparenz des Erlanger Immobilienmarktes bei.

Nach stetigem Wachstum in den letzten Jahren ist der Immobilienmarkt nach
wie vor von einer Phase des Umbruchs gepragt. Fiir eine Beurteilung ist daher
die unabhangige Beobachtung des Immobilienmarktes, die durch den Gesetz-
geber ins Leben gerufen wurde, durch die Gutachterausschiisse und deren
Geschaftsstellen umso wichtiger. Mit der Fiihrung der Kaufpreissammlung aller
getatigten Grundstiicks- und Immobilienkaufvertrage existiert ein Datenbestand
als Basis, dessen Auswertung es erlaubt den Immobilienmarkt fiir jedermann
transparenter zu machen. Der groRen Bedeutung fiir die Volkswirtschaft und
dem damit verbundenen allgemeinen Interesse am Geschehen auf dem Immo-
bilienmarkt wird somit Rechnung getragen. Sowohl Immobilienexperten*innen
als auch interessierten Laien werden anschauliche und verstandliche Informa-
tionen Uber den hiesigen Grundstiicksmarkt gegeben. Der Bericht ist fiir viele
Bereiche in Wirtschaft, Recht und Verwaltung hilfreich, ermoglicht es Markt-
strukturen besser zu erfassen und gibt zudem einen Einblick in die Aufgaben
und Arbeit des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle.

Mit dem vorliegenden Immobilienmarktbericht wird ein ausfiihrlicher Uberblick
Uber das Marktgeschehen in der Stadt Erlangen der vergangenen Jahre bis zum
Stichtag 31.12.2024 gegeben. Detaillierte Informationen liber Umsatze, Preis-
niveau und langerfristige Entwicklungen in den wichtigen Grundstiicksteilmark-
ten Wohnungs- und Teileigentum sowie bei bebauten und unbebauten Grund-
stiicken werden transparent dargestellt. Fir Immobilienexperten*innen und
Sachverstandige werden zudem sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche
Daten und Marktinformationen bereitgestellt.

Dank gilt wiederum den Mitarbeiter*innen der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses, die Kauffalle registriert und ausgewertet haben, sowie relevante
Informationen zusammengetragen und den Immobilienmarktbericht aufberei-
tet haben. Der Dank gilt ebenso den ehrenamtlichen Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses fiir ihr standiges und kompetentes Engagement.
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Dirk Lange

Vorsitzender des Gutachterausschusses fuir Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Erlangen
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2. Marktibersicht
und Gesamtumsatze

2.1 Vorbemerkung und Zielsetzung

Der vorliegende Bericht gibt eine umfassende
Ubersicht Giber den Immobilienmarkt im Bereich
der kreisfreien Stadt Erlangen. Hauptaufgabe des
Immobilienmarktberichtes ist es, liber Umsatze,
Preisentwicklungen und das Preisniveau zu infor-
mieren. Der Bericht beinhaltet Auswertungen der
vorhandenen Kauffalle bis zum 31.12.2024. Er soll
damit zur besseren Einschatzung der Marktlage
beitragen und die generelle Transparenz auf dem
Erlanger Immobilienmarkt erhéhen. Prognosen
Uber das zukiinftige Marktgeschehen werden nicht
erstellt.

Der Bericht verfolgt auch das Ziel iber die Tatig-
keit des Gutachterausschusses zu informieren und
aufzuzeigen, welch detailliertes Datenmaterial dort
mit der Kaufpreissammlung vorliegt. Aus den
erfassten Informationen werden Umsatzzahlen,
Preisindexreihen und andere fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten abgeleitet. Fiir allgemeine
Aussagen zu den Umsatzen werden alle Kauffalle
des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs im jeweiligen
Berichtsjahr herangezogen. Den Auswertungen
Uber spezifische Teilmarkte dagegen liegen jeweils
nur Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage
zugrunde. Zur Veranschaulichung werden die
aktuellen Daten haufig mit den Ergebnissen zuriick-
liegender Jahre verkniipft. SchwerpunktmaRig
werden dabei die Entwicklungen der letzten 5 Jahre
analysiert. Soweit es sinnvoll erscheint, wird jedoch
auch auf langfristige Tendenzen eingegangen.

Der Marktbericht soll u.a. Grundstiickseigentii-
mern, Kaufern, Bauwilligen und Kreditgebern
Informationen liefern und als Entscheidungshilfe
dienen. Er kann daruiber hinaus auch kommunalen
oder staatlichen Stellen zur Erfiillung ihrer Aufgaben
hilfreiche Hinweise geben. Der Immobilienmarkt
vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaft-
lichen Regeln. Angebot und Nachfrage werden aber
durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen, zum Beispiel steuerliche Gegebenhei-
ten, bodenpolitische und bodenwirtschaftliche
Bedingungen, sowie eine nur begrenzte Verfligbar-
keit von Grund und Boden, zufalligen Marktsituatio-
nen und den unterschiedlichen Interessenslagen
der Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beein-
flusst. Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen aus
unterschiedlichen Wertvorstellungen, einer Vielzahl
objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen und
personlichen Gegebenheiten. Diese besonderen
Umstande bleiben bei den Marktanalysen (mog-
lichst) unberiicksichtigt. Der Immobilienmarktbe-
richt gibt somit eine Orientierung und soll vor
groben Fehleinschatzungen des Preisniveaus von
Immobilien bewahren.

Die im Bericht nach statistischen Methoden ermit-
telten Aussagen kdnnen auch Grundlage und
Hilfsmittel fuir Verkehrswertermittlungen sein,
jedoch konnen sie eine sachverstandige bzw. gutach-
terliche Beurteilung des Einzelfalles nicht ersetzen.
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2.2 Kurziibersicht

Der Immobilienmarkt in der kreisfreien Stadt
Erlangen des Jahres 2024 war in Ganze wieder
etwas lebendiger als in den Jahren zuvor und
verandert sich im Niveau positiv.

Die Anzahl der beurkundeten Immobiliengeschafte
ist im Berichtsjahr 2024 im Vergleich zum Jahr 2023
spurbar gestiegen. Mit 1.079 erfassten Immobilien-
transaktionen lag die Anzahl der Kauffalle rund 32 %
lber dem Vorjahresniveau.

Insbesondere auf dem Teilmarkt des Wohnungs-
und Teileigentums wurden steigende Fallzahlen
registriert.

Der Geldumsatz stieg aufgrund der steigenden
Kauffallanzahl auf eine Gesamtsumme von rund 670
Millionen Euro und lag mit rund + 19 % deutlich
tber dem Vorjahresniveau. Die Umsatzzahlen im
Marktsegment bebauter Grundstiicke stieg von 220
Transaktionen im Vorjahr auf 269 Transaktionen im
Jahr 2024. Der Gesamtflachenumsatz stieg im
Vergleich zum Vorjahr an und befindet sich auf dem
Niveau von 2019 (was hauptsachlich dem starken
Flachenumsatz bei land- und forstwirtschaftlichen
Flachen sowie bebauten Grundstiicken geschuldet
ist). Der Gesamtumsatz mit rd. 670 Millionen Euro
ist auf ein sehr hohes Niveau gestiegen. Ein kurzer
Uberblick in den einzelnen Marktsegmenten:

Wohnungs- und Teileigentum

Das Geldumsatzvolumen auf dem Erlanger Woh-
nungs- und Teileigentumsmarkt ist in Summe um
rund 48 Millionen Euro unter das Vorjahresniveau
und damit auf insgesamt rd. 188 Millionen Euro
gefallen. Die Anzahl der Kauffalle flir Wohnungen
im Bestand stiegen im Vergleich zu 2023 moderat
an auf 483 Vorgange. Beim Erstverkauf gab es keine
Veranderung zum Vorjahr. Der Geldumsatz bei den
Wiederverkaufen stieg um 14 % auf rund 117 Mil-
lionen Euro, bei den Neubauwohnungen stieg der
Geldumsatz um 9 % auf rund 38 Millionen Euro.

2. Marktiibersicht und Gesamtumsatze

Individueller Wohnungsbau

Beim individuellen Wohnungsbau (freistehende
Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser) lagen die
Vertragszahlen bei den unbebauten Grundstiicken
im Jahr 2024 auf Vorjahresniveau und bei den be-
bauten Grundstiicken leicht liber dem Vorjahres-
niveau. Bei den bebauten Grundstiicken stieg der
Geldumsatz mit rd. 464 Millionen Euro um rd. 13 %
deutlich gegeniiber dem Jahr 2023.

Bei den unbebauten Grundstiicken wurde bei einer
Flachenumsatzminderung von - 30 % ein Geldum-
satzplus von + 56 % festgestellt.

Geschosswohnungsbau

Im Berichtsjahr 2024 stieg die Anzahl der verkauften
Objekte von 4 auf 16. Der Geldumsatz stieg dabei
leicht von 12,18 Millionen Euro auf 14,68 Millionen
Euro.

Der Markt bei den unbebauten Grundstucken fiir
den Geschosswohnungsbau ist mit nur drei regist-
rierten Kauffallen nahezu zum Stillstand gekom-
men.

Wirtschaftsimmobilien

Auf dem Gewerbeimmobilienmarkt gab es bei den
bebauten Grundstiicken einen Geldumsatzanstieg
von rd. 12 % gegeniiber dem Vorjahr. Das liegt ins-
besondere an einer generellen Steigerung der Geld-
umsatzzahlen in vielen gewerblichen Teilmarkten.

Auf dem Teilmarkt der unbebauten Gewerbe-
grundstlicke stieg der Geldumsatz gegeniiber dem
Vorjahresniveau um rund 1 Millionen Euro an. Das
Angebot ist weiterhin sehr knapp, der Markt an
unbebauten Gewerbeflachen steht nahezu still.

Land- und Forstwirtschaft

Fir den kleinen Teilmarkt in Erlangen bei den land-
und forstwirtschaftlichen Flachen wurde ein leichter
Anstieg bei den Vertragszahlen sowie auch beim
Geld- und Flachenumsatz fiir das Berichtsjahr 2024
ermittelt.
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Preisentwicklung

Durch eine steigende Nachfrage in fast allen Teil-
markten im Vergleich zum Vorjahr ist das Preis-
niveau wieder etwas gestiegen.

Die Preise flir baureife Grundstuicke fiir den Ge-
schosswohnungsbau sind im Berichtsjahr 2024 um
rund - 5 % gefallen. Grundstiicke fiir Einfamilien-
hauser stiegen um rund + 4 % an. Auch in guten
Wohnlagen gab es erstmals einen Preisriickgang.
Bei bebauten Grundstiicken (individueller Woh-
nungsbau) sind die Preise in durchschnittlichen und
guten Wohnlagen sowohl beim Neubau als auch
beim Wiederverkauf nahezu stagniert. Hier lag das
Preisniveau bei +/- 2 % im Vergleich zum Vorjahr.

Anzahl der Vertr
=
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2. Marktiibersicht und Gesamtumsatze

Auf dem Markt fiir Wohnungs- und Teileigentum ist
das Preisniveau flir Wohnungen im Bestand um - 2,1 %
zuriickgegangen. Im Neubau konnte ein Anstieg von
+28 % festgestellt werden.

Die insgesamt wenigen Kauffille bei land- und
forstwirtschaftlichen Nutzgrundstiicken lassen nur
eine grobe Aussage zum Preisniveau zu. Gegenliber
2023 stiegen diese an. Der Kaufpreis fuir Ackerfla-
chen lag 2024 durchschnittlich bei 8,00 €/m?, fir
Griinlandfldchen bei 4,95 €/m? und fiir Waldflachen
inklusive Bestockung bei 5,10 €/m?.

7 700 Anmerkung
600 Die Anzahl der Vertrdge
500 © (Urkunden) und die Anzahl
400 = der Kauffélle unterschei-
300 é’ den sich dahingehend,

dass in einem Vertrag

200 zum Teil mehrere Objekte

SESISESICESICINICIC SIS INIOIN SIS SIS
vV NV Y YN Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y v

Entwicklung Anzahl der Vertrége und Geldumsatz 2000 - 2024

—o— Anzahl Vertrage

100 verkauft werden, d.h. die

Kauffallanzahl daher ins-
gesamt héher ist als die
Anzahl der Vertrdge.

vV vV

Geldumsatz
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2.3 Gesamtumsaitze

Die Anzahl der registrierten Verkaufsobjekte umfasst
alle dem Gutachterausschuss Gibermittelten Kauffalle
den Eigentumstlibergang von Immobilien und
Grundstiicken betreffend. Tauschvertrage, Erbbau-
rechtsvertrage, Zuschlagsbeschliisse sowie Ausein-
andersetzungen sind hier inbegriffen. Ausgewertet
werden alle Vertrage, gleichwohl sie ggf. auf Grund

Teilmarkt

2. Marktiibersicht und Gesamtumsatze

von beeinflussenden Umstanden auf die Preisbil-
dung in Form von Verwandtschafts- oder Geschafts-
verhaltnissen fiir spatere Auswertungen ungeeignet
sind. In den anderen nicht zuzuordnen- den Immobi-
lienarten werden zum Beispiel Gemein- bedarfs-
grundstiicke oder sonstige Kauffalle erfasst. In den
Auswertungen wird zwischen den folgenden Teilmark-
ten und einzelnen Grundstiicksarten unterschieden:

Grundstiicksart

« Ackerflachen
« Grunlandflachen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Waldflachen (mit Bestockung)
Ubrige land- und forstwirtschaftlichen Flachen

unbebaute Bauflachen + Wohnbauland
« individueller Wohnungsbau
» Geschosswohnungsbau
« gewerbliche Bauflachen
+ Industrie und Produktion
« gewerbliche Nutzung
« alle Gibrigen unbebauten Bauflachen
« inkl. Abbruchgrundstiicke

bebaute Grundstiicke

« freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

» Reihenhauser und Doppelhaushalften

+ Mehrfamilienhauser / Geschosswohnungsbau
» Wohnheime aller Art

« Blro- und Verwaltungsgebaude

» Geschaftsgebaude

» Handels- und Verbrauchermarkte

« alle Gibrigen bebauten Grundstiicke

Wohnungs- und Teileigentum

+ neue Eigentumswohnungen

« Eigentumswohnungen im Bestand
« Umwandlung in Eigentumswohnungen
+ Teileigentum

nicht zuzuordnende Immobilienarten

Bei den nicht zuzuordnenden Immobilienarten (zum Beispiel

Gemeinbedarfs-, Ausgleichs-, Wasser-, Abbau-, Ver- und Entsor-
gungsflachen) wird wegen der geringen Anzahl von Kauffallen in
der Regel kein eigener Teilmarkt ausgewertet. Diese Falle sind
dann den unbebauten Grundsttlicken bzw. bebauten Grundstii-
cken zugeordnet. Zu Gemeinbedarfs- und Ausgleichsflachen
gibt es kurze gesonderte Betrachtungen.

Definition Teilmdrkte mit Grundstiicksarten
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Teilmarkt 2020 2021 2022 2023 2024
land- und forst- Anzahl 8 22 14 19 23
wirtschaftliche Flachen Flichenumsatz (ha) 591 22,36 447 10,79 12,95
(LF) Geldumsatz (Mio. €) 0,41 1,14 0,44 0,62 2,27
unbebaute Bauflachen Anzahl 64 40 28 32 31
(ub) Flichenumsatz (ha) 8,08 4,95 5,16 3,38 2,35

Geldumsatz (Mio. €) 37,38 39,41 30,06 9,74 1524
bebaute Grundstiicke Anzahl 248 234 236 220 269
(bb) Flichenumsatz (ha) 20,68 24,06 19,33 2805 30,55

Geldumsatz (Mio. €) 310,59 401,93 41159 411,96 463,92
Wohnungs- und Anzahl 691 650 565 536 730
Teileigentum (WTE) Geldumsatz (Mio. €) 188,92 196,29 175,15 140,68 188,43
alle tbrigen nicht zuzuord- Anzahl 80 19 11 8 26
nende Immobilienarten Flichenumsatz (ha) 4,67 1,27 3,16 2,15 2,7
(sonstige) Geldumsatz (Mio. €) 1,58 0,49 2,38 0,32 0,25

Anzahl 1091 965 854 815 1079
Summe Flaichenumsatz (ha) 39,34 52,64 32,12 44,37 48,55

Geldumsatz (Mio. €) 538,88 639,26 619,62 563,32 670,11

Gesamtumsdtze in den Teilmdrkten
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