
 

 

Grundstücksmarktübersicht      2022 
für den Kreis Ostholstein 

Herausgeber: 
 
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im 
Kreis Ostholstein 
 
Geschäftsstelle des Gutachterausschusses 
beim Landesamt für Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein 
 
Brolingstraße 53 b-d 
23554 Lübeck 
 
Kontakt: 
Internet: http://www.gutachterausschuesse-sh.de 
Telefon: 0451/300 90 – 406 
Fax: 0451/300 90 – 449 
E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de 
 
Öffnungszeiten: 
Mo. bis Di., Do.  8.00 – 15.30 Uhr 
Mi. und Fr.  8.00 – 12.00 Uhr 
 
Veröffentlich am: 18.12.2023 

Die Vervielfältigung oder Wiedergabe von Auswertungsergebnissen aus dieser Übersicht des 
Gutachterausschusses für Grundstückswerte ist nur mit Quellenangabe gestattet.  

http://www.gutachterausschuesse-sh.de/
mailto:Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de


Marktübersicht 2022  Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte im Kreis Ostholstein 

Seite 2 

Inhaltverzeichnis 

Zusammenfassung 3 

Allgemeines 5 

Vorbemerkungen 5 

Der Gutachterausschuss 5 

Rechtliche Grundlagen 5 

Geschäftsstelle 6 

Datengrundlage 6 

Begriffsbestimmungen 7 

Der Grundstücksmarkt im Überblick 11 

Der Gesamtmarkt 11 

Allgemeine Entwicklung ................................................................................................ 11 

Regionale Marktstrukturen ............................................................................................ 14 

Marktbezogene Entwicklung ......................................................................................... 16 

Der Markt für unbebaute Grundstücke 19 

Allgemeine Entwicklung ................................................................................................ 19 

Marktbezogene Entwicklung ......................................................................................... 23 

Der Markt für bebaute Grundstücke 28 

Allgemeine Entwicklung ................................................................................................ 28 

Marktbezogene Entwicklung ......................................................................................... 31 

Besondere Marktsituation - Bebaute Grundstücke mit Erbbaurecht .............................. 43 

Der Markt für Wohnungseigentum 45 

Allgemeine Entwicklung ................................................................................................ 45 

Marktbezogene Entwicklung ......................................................................................... 49 

Ferienwohnungen in besonderen Lagen ....................................................................... 53 

 
  



Marktübersicht 2022  Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte im Kreis Ostholstein 

Seite 3 

Zusammenfassung 

Die Geschäftsstelle des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Kreis Ostholstein legt 
mit der vorliegenden Marktübersicht Zahlen und Auswertungen über den Grundstücksmarkt im 
Landkreis vor. In dieser Übersicht wird das Marktgeschehen in seiner Gesamtheit durch die statt
gefundenen Umsatz- und Preisentwicklungen dargestellt. Darüber hinaus soll die Übersicht über 
durchschnittliche Kaufpreise für Grundstücke, Häuser und Eigentumswohnungen informieren und 
dadurch zu einer Transparenz über die Entwicklungen am Grundstücksmarkt beitragen. 
 
Im Kreis Ostholstein sind für das Jahr 2022 durch die Geschäftsstelle über 2700 Kaufverträge 
registriert worden. Das entspricht einem Rückgang gegenüber der durchschnittlichen Anzahl der 
Jahre 2017-2021 um mehr als 30 %. Auch im Vergleich zum Trend der letzten Jahre liegt die 
Vertragszahl 15 % unter der erwarteten Anzahl. Im Jahr 2022 sind zwar ca. 1,1 Milliarden Euro 
Geldumsatz im Immobilienmarkt registriert worden, aber der Trend der letzten Jahre mit jährlichen 
Steigerungen von 10-15 % des Geldvolumens ist unterbrochen. Während im Marktsegment der   
unbebauten Grundstücke die Veränderungen noch im Rahmen von jährlichen Schwankungen lie
gen, ist sowohl bei den bebauten Grundstücken als auch bei Wohnungs-/Teileigentum ein Ein
bruch des Marktes um ca. 20 % zu erkennen.  
 
Rund 57 % der Geldumsätze im Landkreis entfielen 2022 auf die Veräußerung von bebauten 
Grundstücken (rd. 45 % der Verträge), 31 % auf den Markt von Wohnungs-/Teileigentum (rd. 40 % 
der Verträge) und rund 12 % auf unbebaute Grundstücke (15 % der Verträge). In den ländlich und 
städtisch geprägten Regionen dominiert der Verkauf von bebauten Grundstücken den Markt. In 
den Küstenregionen ist der Verkauf von Wohnungs-/Teileigentum das dominierende Marktseg
ment.  
 
Der Markt für unbebaute Grundstücke bleibt durch die kommunale Bereitstellung von Wohnbau
grundstücken für den individuellen Wohnungsbau geprägt. Das Volumen im individuellen Woh
nungsbau liegt insgesamt im Trend der letzten Jahre. Die regionale Betrachtung zeigt eine stag
nierende Tendenz auf hohem Preisniveau (€/m²), der Ländlichen Raum zeigt 2022 bei unbebau
ten Wohnbaugrundstücke eine leichte Schwankung nach unten. Auch im Bereich der land- und 
forstwirtschaftlichen Flächen ist im Jahr 2022 insgesamt ein Rückgang im Immobilienmarkt zu 
verzeichnen. Es wurde fast 50 % weniger Geld- und Flächenvolumen umgesetzt als aus dem 
Trend der letzten fünf Jahre zu erwarten war. Das durchschnittliche Preisniveau bleibt jedoch mit 
rund 5 €/m² auf einem hohen Level. 
 
Im Landkreis sind im Jahr 2022 ca. 20 % weniger bebaute Grundstücke veräußert worden. Die 
Geldumsätze aus dem Verkauf von bebauten Grundstücken bleiben ebenfalls mit 20% hinter dem 
Trend der Vorjahre zurück. Dieser Rückgang ist besonders geprägt durch das Segment der Mehr
familien- bzw. Wohn-/Geschäftshäuser. Im individuellen Wohnungsbau ist der Rückgang mit ca. 
10 % zu verzeichnen.  
 
Dieser Bereich hat einen relativ kontinuierlichen Marktanteil von über 60 % am Geldumsatz (80 % 
der Verträge). Der Preisanstieg setzt sich kontinuierlich über alle gängigen Objekte (Einfamilien
haus, Doppelhaushälfte, Reihenendhaus/Reihenmittelhaus) trotz der Krise auch in 2022 weiter 
fort. Im Jahr 2022 wurde im Durchschnitt für ein gebrauchtes Einfamilienhaus in Ostholstein etwa 
450.000 € (2020 ca. 350.000 €) gezahlt. Ein Anstieg zeigt sich in allen Regionen des Landkreises 
und variiert zwischen 320.000 € (2020 ca. 230.000 €) und 690.000 € (2020 ca. 410.000 €) im 
jeweiligen regionalen Preisniveaus. Bei einem Vergleich der aktuellen Preislage mit der von 2017 
wird deutlich wie sich die durchschnittlichen Preise nach oben entwickelt haben. Gebrauchte Ein
familienhäuser zeigten in den vergangenen sechs Jahren eine Preissteigerung von ca. 75 % über 
alle Regionen auf. 
 
Für den Teilmarkt Eigentumswohnungen lässt sich zusammenfassen, dass sich die durch
schnittlichen Preise für den m² Wohnfläche im Weiterverkauf auf unterschiedlichem Niveau über 
alle Regionen nahezu kontinuierlich immer noch weiter nach oben entwickelt haben. Lediglich die 



Marktübersicht 2022  Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte im Kreis Ostholstein 

Seite 4 

Region Ländlicher Raum dokumentiert eine Stagnation. Für Eigentumswohnungen im Erstver
kauf steigt das hohe Preisniveau 2022 deutlich an.  
Zweidrittel der Wohnungen im Weiterverkauf wurden im 2022 in Ostholstein durchschnittlich zwi
schen 2.000 €/m² Wfl. und 6000 €/m² Wfl. und im Erstverkauf (ca. 50 %) zwischen 6.000 €/m² Wfl. 
und 8.000 €/m² Wfl. gehandelt. Das Preisniveau in der Region Lübecker Bucht - Süd hebt sich 
auch für den Teilbereich Eigentumswohnungen stark vom Rest des Kreises ab. 
 
Bei einem Vergleich der aktuellen Preislage mit der von 2017 wird deutlich wie sich die durch
schnittlichen Preise nach oben entwickelt haben. Gebrauchte Eigentumswohnungen zeigten in 
den vergangenen sechs Jahren besonders hohe Preissteigerungen von fast 100 % über alle Re
gionen auf.  
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Allgemeines 

Vorbemerkungen 

Die vorliegende Übersicht über den Grundstücksmarkt im Kreis Ostholstein wurde im Auftrag des 
Gutachterausschusses für Grundstückswerte durch die Geschäftsstelle erstellt. In der Übersicht 
werden die wesentlichen Eckwerte des Grundstücksmarktes dargestellt, um den Bürgern, Behör
den und Unternehmen grundlegende Informationen über Grundstückswerte und Marktentwicklun
gen zu vermitteln. Der vorliegende Bericht liefert keine grundstücksbezogenen Informationen. Er 
soll dem Leser die allgemeinen Tendenzen des Grundstücksmarktes als Orientierung darlegen, 
ohne den Anspruch Daten für eine Wertermittlung eines Grundstückes liefern zu können. Im Ein
zelfall raten wir zur Konsultation eines auf dem Immobilienmarkt erfahrenen Sachverständigen. 
 
Der Gutachterausschuss 

Für den Bereich der kreisfreien Städte und der Kreise besteht in Schleswig-Holstein je ein selb
ständiger Gutachterausschuss, der die Bezeichnung "Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
im Kreis/in der Stadt N.N." führt. Diese Bezeichnung macht deutlich, dass es sich um ein Fach
gremium für Grundstückswerte in einem bestimmten Gebiet, nicht aber um einen Fachausschuss 
der Gebietskörperschaft handelt. 

 
Er besteht aus dem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen Gutachtern wie öffentlich bestell
ten oder zertifizierten Sachverständigen, Architekten, Bausachverständigen, Immobilienkaufleu
ten, Landwirten und sonstigen in der Grundstückswirtschaft erfahrenen Personen. Die oder der 
Vorsitzende und alle weiteren Mitglieder müssen über Sachkunde und Erfahrung in der Bewertung 
von Grundstücken verfügen und sich in den Preisen des örtlichen Grundstücksmarktes und den 
Mieten auskennen. 

 
Der Gutachterausschuss ist ein unabhängiges Kollegialgremium und an Weisungen nicht gebun
den. Er berät in nichtöffentlicher Sitzung. Die Gutachter haben ihre Gutachten nach bestem Wis
sen und Gewissen abzugeben. Sie sind verpflichtet, eventuelle Kenntnisse über persönliche und 
wirtschaftliche Verhältnisse der Beteiligten geheim zu halten.  
 
Rechtliche Grundlagen 

Die Gutachterausschüsse für die Ermittlung von Grundstückswerten sind in Schleswig-Holstein 
im Jahre 1961 aufgrund des damaligen Bundesbaugesetzes (seit 1987 Baugesetzbuch) und der 
dazu ergangenen Verordnung eingerichtet worden. Die wichtigsten heutigen gesetzlichen Grund
lagen sind: 

 
• Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 

(BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBl. 2023 I 
Nr. 221) geändert worden ist in der jeweils z.Zt. gültigen Fassung 

 
• Landesverordnung über die Bildung von Gutachterausschüssen und die Ermittlung von 

Grundstückswerten vom 19. Mai 2022 (GVOBl. Schl.-H. Ausgabe Nr. S. 588) in der z.Zt. 
gültigen Fassung 
 

• Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken 
(Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBl. I S. 2805) in 
der jeweils z.Zt. gültigen Fassung  
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Geschäftsstelle 

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Unterstützung seiner Aufgaben einer Geschäftsstelle, 
die für den Kreis Ostholstein beim Landesamt für Vermessung und Geoinformation Schleswig-
Holstein in Lübeck angesiedelt ist. 

 
Dieser Geschäftsstelle obliegen im Wesentlichen die folgenden Aufgaben: 
 
• Führung der Kaufpreissammlung und Beschaffung ergänzender Daten 
 
• Ableitung und Fortschreibung der für Wertermittlungen erforderlichen Daten 
 
• Vorbereiten von Wertermittlungen und Bodenrichtwertfestsetzungen (Gutachten, Boden

richtwerte, Übersichten über Bodenrichtwerte usw.) 
 
• Veröffentlichung von Marktberichten, Gewähren von Einsicht in diese Unterlagen und Er

teilen von Auskünften 
 
• Erteilen von Auskünften aus der Kaufpreissammlung an dazu Berechtigte 
 

Datengrundlage 

Bei der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses wird als Grundlage für die Erfüllung der Auf
gaben eine Kaufpreissammlung geführt. Nach § 195 BauGB ist, „… jeder Vertrag, durch den sich 
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstück gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, 
zu übertragen oder ein Erbbaurecht zu begründen, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem 
Gutachterausschuss zu übersenden“. Seitens der Geschäftsstelle wird nicht überprüft, ob tatsäch
lich alle Verträge durch die beurkundenden Stellen weitergeleitet werden. Die absolut genannten 
Zahlen stellen nach Einschätzung der Geschäftsstelle nicht den vollen Umfang des Grundstücks
verkehres dar; über die Anzahl der fehlenden Verträge und den daraus resultierenden Umsätzen 
kann keine Angabe gemacht werden. 

 
Diese übersandten Verträge werden durch die Geschäftsstelle des Gutachterausschusses aus
gewertet. Zusätzliche Angaben zum Grundstück, Gebäude oder zu einer Eigentumswohnung wer
den durch die Geschäftsstelle über einen Fragebogen von der Käuferseite eingeholt.  

 
In der vorliegenden Übersicht ist die Kaufpreissammlung für die Jahre 2017 bis 2022 ausgewertet 
worden. Hierzu sind alle der Geschäftsstelle übermittelten Verträge als Basis für die Auswertun
gen herangezogen worden. Es ist zum Zeitpunkt der Selektion das jeweils aktuelle Datenmaterial 
verwendet worden. Durch die Erfassung von Verträgen außerhalb eines Jahrgangs, aber auch 
durch die Anwendung veränderter Erfassung- und Analysemethoden können die Ergebnisse in 
einigen Fällen Abweichungen zu Angaben vorangegangener Marktübersichten zeigen.  
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Begriffsbestimmungen 

  Anzahl Verträge 

  Bei der Anzahl der Verträge werden alle in der Kaufpreissammlung registrierten Ei
gentumsübergänge (Transaktionen) gezählt, um die Intensität des Marktgeschehens 
darstellen zu können. In der Auswertung wird nicht berücksichtigt, ob es sich um ei
nen Eigentumsübergang im Rahmen des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs oder um 
marktungewöhnliche Umstände (z. B. der Verkauf unter Verwandten) handelt. 

 
  Geldvolumen 

  Geldvolumen (Geldumsatz) ist die Summe der bei den jeweiligen Transaktionen von 
den Erwerbern an den Veräußerer gezahlten Kaufpreise in Euro. Für die Auswertung 
wird ausschließlich auf den gezahlten Kaufpreis abgestellt; gesonderte Geldzahlun
gen (z.B. für Inventar) oder andere Ersatzleistungen (z.B. durch Tausch) im Zuge 
einer Transaktion sind nicht geprüft worden. 

 
  Flächenvolumen 

  Flächenvolumen (Grundstücksflächenumsatz) ist die Summe der bei den Transakti
onen veräußerten Grundstücksfläche in m². Es handelt sich in der Regel um die Flä
chengröße, die im Liegenschaftskataster verzeichnet oder bei Teilverkäufen aus dem 
Kaufvertrag ermittelbar ist. 

 
  Durchschnittszahlen (Ø) 

  Für die Darstellung von Durchschnittszahlen ist für die Auswertung der Mittelwert der 
jeweiligen Kenngrößen ermittelt worden. 

 
  Für die Darstellung der Entwicklung ist jeweils der Mittelwert aus den vorliegenden 

Jahreswerten (2017-2022) dargestellt. Die Abweichung zum Durchschnitt stellt den 
prozentualen Unterschied zwischen Mittelwert und dem Jahrgang 2022 dar. 

 
  Innerhalb von Jahrgängen dargestellte Durchschnittswerte sind entweder durch di

rekte Auswertung der Kaufpreissammlung oder mittelbar aus den Summen der ent
sprechenden Kennzahlen ermittelt. Die Abweichung zum Durchschnitt stellt den pro
zentualen Unterschied zwischen Mittelwert und dem Jahrgang 2022 dar. 

 
  Trend 

  Für die Darstellung der Entwicklungen wird ein linearer Trend aus den jeweiligen 
Kenngrößen mathematisch ermittelt und dargestellt. Die Abweichung zum Trend 
stellt den prozentualen Unterschied zwischen dem aus dem linearen Trend ermittel
ten Schätzwert und dem tatsächlichen Wert des Jahrganges 2022 dar.  
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  Erbbaurecht  

  Gemäß § 1 Absatz 1 Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) kann ein Grundstück in der 
Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, 
das veräußerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Oberfläche des 
Grundstücks ein Bauwerk zu haben. 

 
  Unbebaute Grundstücke 

  Als unbebautes Grundstück werden alle Kauffälle registriert, bei denen auf dem 
Grundstück keine Bebauung vorhanden ist oder, soweit der Geschäftsstelle bekannt, 
die vorhandene Bebauung abgerissen wird. Für weitergehende statistische Zwecke 
werden diese Grundstücke differenziert nach ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit oder 
Bebaubarkeit unterschieden. 

 
  unbebautes Grundstück mit Erbbaurecht  

  Kauffälle eines mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstücks an den Erbbaube
rechtigten oder einen Dritten werden als Unbebaute Grundstücke mit Erbbaurecht 
registriert. Sie stellen einen Sonderfall dar, da in der Kaufpreisfindung sowohl der 
Grundstückswert als auch das bestehende Erbbaurecht berücksichtigt sind. 

 
  Wohnbaugrundstück 

  Als Wohnbaugrundstück werden alle Kauffälle von unbebauten Grundstücken regis
triert, bei denen eine bauliche Nutzung für Wohnzwecke oder Mischbebauung 
(Wohnzwecke mit gewerblichem Anteil) sofort oder später möglich bzw. rechtlich zu
lässig ist. 

 
  Gewerbliche Bauflächen 

  Als Gewerbliche Bauflächen (Gewerbebauland) werden alle Kauffälle von unbebau
ten Grundstücken registriert, bei denen eine bauliche Nutzung für ausschließliche 
Gewerbezwecke (z.B. Industrie oder Handel, aber auch Dienstleistung wie Hotel oder 
ähnliches) sofort oder später möglich bzw. rechtlich zulässig ist. 

 
  Land-/forstwirtschaftliche Flächen 

  Als land-/forstwirtschaftliche Flächen werden alle Kauffälle registriert, bei denen die 
wirtschaftliche Nutzung in der Land- oder Forstwirtschaft unterstellt wird. Hierzu zäh
len auch Brachflächen, welche nur vorübergehend aus der Nutzung genommen sind. 

 
  Besondere Lagen  

Der Begriff besondere Lagen wird auf Gebiete mit einer speziellen Immobilienstruk
tur angewandt. Dies können Ferienhaus- oder Wochenendhausgebiete, Ferienwoh
nungsanlagen aber auch Gebiete mit besonders touristisch geprägter Nutzung sowie 
besondere Lagen entlang der Ostseeküste sein. 

  

https://www.juraforum.de/gesetze/erbbaurg/
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  sonstige Flächen/sonstige Grundstücke 

  Als sonstige Flächen bzw. sonstige Grundstücke werden alle Kauffälle von unbebau
ten Grundstücken registriert, welche nicht in die vorher genannten Kategorien einge
ordnet werden können. Hierzu gehören z.B. Flächen für Abbauland, Flächen für pri
vate Grünanlagen, Flächen mit Wasserbereiche, Flächen mit besonderer Funktion 
oder Flächen für Energieanlagen. 

 
  Flächen für den Gemeinbedarf 

  Grundstücke, die bereits für öffentliche Zwecke genutzt und auch künftig der Nutzung 
für öffentliche Zwecke vorbehalten sind, werden in dieser Kategorie geführt. Das sind 
beispielsweise Grundstücke für Verkehrseinrichtungen (Radwege, Straßen), Grund
stücke für öffentliche Grünanlagen, Grundstücke für den Gemeinbedarf mit öffentli
cher Trägerschaft (Kindergärten, Schulen, Krankenhäuser) oder Grundstücke für 
Ver- und Entsorgungseinrichtungen.   

 
  Bebaute Grundstücke 

  Als bebautes Grundstück werden alle Kauffälle registriert, bei denen auf dem Grund
stück eine Bebauung vorhanden ist. Für weitergehende statistische Zwecke werden 
diese Grundstücke differenziert nach ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit bzw. Bebau
ung unterschieden. 

 
  Bebautes Grundstück mit Erbbaurecht 

  Unter bebautes Grundstück mit Erbbaurecht sind die Kauffälle registriert, bei denen 
das Gebäude inklusive des bestehenden Erbbaurechtes an Dritte veräußert wurde. 
Sie stellen einen Sonderfall dar, da in der Kaufpreisfindung das zeitlich befristete 
Erbbaurecht nicht aber das Grundstückseigentum berücksichtigt ist.   

 
  individueller Wohnungsbau 

  In der Kategorie individueller Wohnungsbau werden alle Kauffälle registriert, bei de
nen auf dem Grundstück ein Wohnhaus für 1-2 Familien als prägende Bebauung 
vorhanden ist. Neben den klassischen Objekten Einfamilienhaus, Doppelhaushälfte 
oder Reihenendhaus/Reihen- mittelhaus gehören dazu auch Villen und Wochenend- 
/ Ferienhäuser, wenn eine eindeutige Zuordnung zur touristischen Nutzung nicht kon
kretisiert werden kann. 

 
  Mehrfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau 

  In der Kategorie Mehrfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau werden alle Kauffälle 
registriert, bei denen auf dem Grundstück ein Gebäude mit mehr als 2 Mietwohnun
gen als prägende Bebauung vorhanden ist (klassisches Miethausobjekt). Gebäude 
deren Wohnungen nach Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind, werden unter 
Wohnungseigentum registriert.  
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  Wohn- und Geschäftshäuser 

  In dieser Rubrik sind Kauffälle von bebauten Grundstücken registriert, die als Wohn- 
und Geschäftshaus (Wohnen mit gewerblicher Nutzung, 20 bis 80 % Wohnen), Ge
schäftshaus (Laden, Warenhaus, Einkaufszentrum) oder zum Beispiel als Büroge
bäude genutzt werden. 

 
  Gewerbliche Gebäude 

  In der Kategorie Gewerbegrundstücke werden alle Kauffälle registriert, bei denen auf 
dem Grundstück ein Gebäude mit überwiegend gewerblicher Nutzung als prägende 
Bebauung vorhanden ist. Gewerbebetriebe allgemeiner Art sowie kundenorientierter 
Art, Betriebe der Land- und Forstwirtschaft, Industriegebäude und - anlagen oder 
Verbrauchermärkte zählen beispielsweise in diese Kategorie. 

 
  Beherbergung, Ferienhäuser 

  Kauffälle von bebauten Grundstücken, bei denen eine bauliche Nutzung für touristi
sche Zwecke rechtlich zulässig ist, werden unter dieser Rubrik geführt. Wochenend
häuser, Ferienhäuser als auch Hotels, Gaststätten und Ferienheime sind hier bei
spielsweise eingeordnet.  

 
  sonstige Gebäude  

  Als sonstige Gebäude werden alle Kauffälle von bebauten Grundstücken registriert, 
welche nicht in die vorher genannten Kategorien eingeordnet werden können. Hierzu 
gehören z.B. Gebäude für Freizeitzwecke, Gebäude für kulturelle und soziale Ein
richtungen, Ausstellungsgebäude, Gebäude für Verkehrs- sowie Ver- und Entsor
gungseinrichtungen, Garagengebäude, Altenpflegeheime oder militärische Anlagen.  

 
  Wohnungseigentum 

  Als Wohnungseigentum werden alle Immobilien registriert, welche nach § 1 Abs. 2 
Wohnungseigentumsgesetz im Grundbuch entsprechend gebucht sind. Im Wohnbe
reich ist dies die klassische Eigentumswohnung. Im gewerblichen Bereich kann dies 
eine entsprechend gewerblich genutzte Einheit oder z.B. eine Ferienwohnung sein. 

 
  Erstverkauf 

  Unter Erstverkauf ist die Veräußerung einer Immobilie im Zusammenhang mit der 
Erstellung eines Gebäudes zu verstehen. Dies gilt sowohl für Wohnungseigentum als 
auch im individuellen Wohnungsbau. 

 
  Weiterverkauf 

  Unter Weiterverkauf ist die Veräußerung einer Immobilie nach der erstmaligen Nut
zung zu verstehen. Dies gilt auch, wenn eine Immobilie nach einer grundlegenden 
Sanierung erstmalig wieder bezogen wird.  
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Der Grundstücksmarkt im Überblick  

Die Entwicklung des Grundstücksmarktes wird an Hand der Auswertung der Kaufpreissammlung 
für das Berichtsjahr sowie die vergangenen 5 Jahre aufgezeigt. Bei der Auswertung ist keine be
sondere statistische Betrachtung oder die Berücksichtigung von Besonderheiten im Einzelfall er
folgt. Zur Verdeutlichung von allgemeinen Tendenzen wird die Entwicklung an zwei Kennziffern 
dargestellt. Zum einen wird die Summe im Berichtsjahr im Vergleich zu dem Durchschnittswert 
der ausgewerteten Jahre dargestellt; zum anderen wird aus den Daten der ausgewerteten Jahre 
ein linearer Trend berechnet und die Entwicklung zum Erwartungswert der Trendlinie dargestellt. 
Die Entwicklung der einzelnen Jahrgänge zueinander ließe sich aus den Einzelangaben ableiten. 
Die Darstellung wird jedoch als wenig sinnvoll erachtet, da der Immobilienmarkt auf Grund unter
schiedlichster Einflüsse jährlichen Schwankungen unterliegt. 
 
Der Gesamtmarkt 

Die Gesamtentwicklung des Grundstücksmarktes lässt sich aus der Anzahl der Vertragsab
schlüsse und dem daraus resultierenden Geld- und Flächenumsatz darstellen. 
 
Allgemeine Entwicklung 

 Gesamt 

Jahr Anzahl Verträge Geldvolumen (€) Flächenvolumen (m²) 
2017 3867 835.402.341 8.180.819 
2018 3756 948.337.511 7.851.181 
2019 3884 1.064.189.322 13.435.918 
2020 3866 1.228.007.200 11.205.811 
2021 3491 1.383.363.917 7.388.409 
2022 2724 1.089.333.749 6.135.993 

Ø 3598 1.091.439.007 9.033.022 
Abw. -24% 0% -32% 

Trend 3132 1.287.050.016 8.044.268 
Abw. -13% -15% -24% 

 

Insgesamt gesehen, ist für 2022 ist ein Einbrechen des Immobilienmarkts im Kreisgebiet zu ver
zeichnen. Bei einer stark sinkenden Anzahl an Transaktionen, sank auch die investierte Geld
menge.  

    Tabelle 1: Gesamtmarkt im Kreisgebiet 

    Diagramm 1: Gesamtmarkt - Trendlinien 
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Das Geldvolumen liegt 15 % unter dem bisherigen Aufwärtstrend. Der Flächenumsatz stellt sich 
leicht sinkend dar.  
Für eine bessere Übersicht sowie der Möglichkeit ähnliche Erwerbsvorgänge miteinander verglei
chen zu können, lässt sich der Grundstücksmarkt in drei wesentlichen Teilmärkten betrachten: 

• Unbebaute Grundstücke (Unbebaut) 
• Bebaute Grundstücke (Bebaut) 
• Wohnungs-/Teileigentum (ETW) 

Die Entwicklung in diesen Teilmärkten stellt sich wie folgt dar: 

 Unbebaute Grundstücke Bebaute Grundstücke 

Jahr Anzahl 
Verträge Geldvolumen (€) Flächenvolumen 

(m²) 
Anzahl 

Verträge Geldvolumen (€) Flächenvolumen 
(m²) 

2017 616 94.332.226 5.483.064 1598 455.968.446 2.697.755 
2018 608 128.002.731 5.421.630 1481 485.469.388 2.429.551 
2019 613 112.569.893 10.628.020 1673 594.277.843 2.807.898 
2020 584 116.300.855 8.282.850 1606 663.897.294 2.922.961 
2021 481 140.937.848 5.260.540 1522 789.785.343 2.127.869 
2022 421 132.067.181 4.265.917 1239 619.845.151 1.870.076 

Ø 554 120.701.789 6.557.004 1520 601.540.578 2.476.018 
Abw. -24% 9% -35% -18% 3% -24% 

Trend 455 137.216.867 5.920.277 1396 730.251.352 2.123.991 
Abw. -7% -4% -28% -11% -15% -12% 

 
 Wohnungs-/Teileigentum 

Jahr Anzahl Verträge Geldvolumen (€) 
2017 1653 285.101.669 
2018 1667 334.865.392 
2019 1598 357.341.586 
2020 1676 447.809.051 
2021 1488 452.640.726 
2022 1064 337.421.417 

Ø 1524 369.196.640 
Abw. -30% -9% 

Trend 1281 419.581.798 
Abw. -17% -20% 

 
Im Jahr 2022 entsprach der Anteil der bebauten Grundstücke 57 % des Geldvolumens, der Woh
nungs-/Teileigentum 31 % und der Anteil der unbebauten Grundstücke 12 %. Im Teilmarkt Woh
nungseigentum wird das Flächenvolumen nicht dargestellt, da die Grundstücksfläche bei der Ver
äußerung dieser Immobilienart keine Rolle spielt. 
 
Die Folgen der in 2020 beginnenden Krisen wirken sich 2022 mit einem Einbruch von rund 20 % 
auf den Immobilienmarkt aus. 
Nach stagnierender Entwicklung bis 2020, befinden sich die Gesamtvertragszahlen der Teilmärkte 
seit 2021 auf einem Abwärtstrend. Der Gesamtgeldumsatz weicht seit 2022 von seinem Trend ab, 
jedoch stärker als die Verkaufszahlen. Die Teilmärkte verhalten sich ähnlich mit sinkenden Ver
tragszahlen und sinkendem Umsatz. Der Markt der bebauten Grundstücke, der den Großteil des 
Geldvolumens ergibt, wird in Folgendem differenziert auf die Entwicklung der Vertragszahlen in 
den Quartalen dargestellt.  

Tabelle 2: Gesamtvolumen im Kreisge
biet für die Teilmärkte 
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 Entwicklung des Geldumsatzes Bebaut 

Jahr I. Quartal II. Quartal III. Quartal IV. Quartal Gesamt 
2017 85.032.970 122.193.891 126.453.453 122.288.132 455.968.446 
2018 89.532.680 117.050.765 143.643.265 135.242.678 485.469.388 
2019 103.154.635 166.845.797 153.752.570 170.524.841 594.277.843 
2020 122.539.469 177.457.741 174.803.092 189.096.992 663.897.294 
2021 157.612.377 190.191.068 217.764.533 224.217.365 789.785.343 

2022 148.717.471 169.338.926 143.426.953 158.361.801 619.845.151 
Ø 2017 - 

2021 111.574.426 154.747.852 163.283.383 168.274.002 597.879.663 
Vorjahres

niveau 94% 89% 66% 71% 78% 
 

 Entwicklung der Vertragszahlen Bebaut 

Jahr I. Quartal II. Quartal III. Quartal IV. Quartal Gesamt 
2017 340 443 425 390 1.598 
2018 320 363 437 361 1.481 
2019 350 454 453 416 1.673 
2020 354 375 429 448 1.606 
2021 381 416 346 379 1.522 
2022 323 317 314 285 1.239 

Ø 2017 - 
2021 349 410 418 399 1.576 

Vorjah
resniveau 85% 76% 91% 75% 81% 

 
Während der Geldumsatz 2021 insgesamt weiter zulegt, beginnen die Vertragszahlen ab dem II. 
Quartal 2021 zu sinken. Der Trend der sinkenden Vertragszahlen setzt sich das gesamte Jahr 
2022 fort und zeigt sich bereits ab dem I. Quartal auch in einem sinkenden Geldumsatz, der ab 
dem III. Quartal 2022 deutlich unter dem Vorjahresniveau liegt.  

   

Tabelle 3: Quartalsent
wicklung Bebaut 
 
 

    Diagramm 2: Entwicklung der Verkaufsfälle Vertragszahlen/Quartal - Bebaut 
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Regionale Marktstrukturen 

 
Der Grundstücksmarkt im Kreis Ostholstein weist in einer gemeindebezogenen Betrachtung, re
gionale Strukturen mit unterschiedlichen Entwicklungen auf. Aus diesen Betrachtungen und unter 
Berücksichtigung der Siedlungsstrukturen im Landkreis, wird für die weiteren Darstellungen fol
gende Markteinteilung zu Grunde gelegt: 

 
• Lübecker Rand 
  Bad Schwartau, Ratekau, Stockelsdorf 
   
• Lübecker Bucht, Süd und Hinterland 
  Sierksdorf, Timmendorfer Strand, Scharbeutz 
   
• Lübecker Bucht, Nord und Hinterland 
  Dahme, Grömitz, Großenbrode, Grube, Heringsdorf, Kellenhusen (Ostsee), Schashagen  
   
• Städte 
  Eutin, Heiligenhafen, Malente, Neustadt in Holst., Oldenburg in Holst 
   
• Ländlicher Raum 
  Ahrensbök, Altenkrempe, Beschendorf, Bosau, Damlos, Göhl, Gremersdorf, Harmsdorf, 

Kabelhorst, Kasseedorf, Lensahn, Manhagen, Neukirchen, Riepsdorf, Schönwalde, Süsel, 
Wangels 

   
• Insel Fehmarn bzw. Fehmarn ländlicher Raum und Fehmarn-Burg 
  Stadt Fehmarn  
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Die Entwicklungen am Immobilienmarkt werden darauf aufbauend im Folgenden sowohl Kreisum
fassend als auch bezogen auf die dargestellte Markteinteilung aufgezeigt. Die Hinterlandregionen 
werden bei einzelnen Auswertungen der jeweiligen Küstenzone zugeordnet.  

    Abbildung 1: mögliche Markteinteilung des Kreises 
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Marktbezogene Entwicklung 

Die Betrachtung der regionalen Teilmärkte bezogen auf die dargelegte räumliche Einteilung zeigt 
folgende Entwicklungen. Die Hinterlandregionen sind der jeweiligen Küstenzone zugeordnet. 

 
Die Verteilung des Geldumsatzes ist insgesamt im Durchschnitt der letzten Jahre durch eine ge
wisse Zweiteilung des Kreises gekennzeichnet. Die Städte und die eng bebauten Küstenregionen 
heben sich vom Rest des Landkreises deutlich ab. Im Jahr 2022 nahmen der Anteil der Städte, 
der Lübecker Bucht - Süd und der Insel Fehmarn am Gesamtumsatz ab (bis zu -3 %). Die Lübe
cker Bucht - Nord verzeichnete eine leichte Zunahme und der ländliche Raum mit +5 % die 
stärkste Veränderung. Die Region Lübecker Bucht - Süd ist deutlich hervorzuheben, da sich der 
Umsatz auf die relativ kleine Fläche entlang der touristisch genutzten Ostseeküste beschränkt. 
 
  

     Diagramm 3a: Markteinteilung des Kreises - Verteilung des Geldumsatzes 2022 

    Diagramm 3b: Markteinteilung des Kreises - Verteilung des Geldumsatzes - 2017-2022 
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    Tabelle 4 Teil I: Markteinteilung des Kreises - Anteil der Teilmärkte 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²)
Lübecker Rand

2017 576 125.711.503 1.078.572 8% 73% 19%
2018 606 165.915.780 585.338 8% 64% 28%
2019 609 175.650.899 827.839 6% 73% 21%
2020 577 187.091.985 926.020 9% 70% 21%
2021 521 180.458.792 362.787 6% 76% 18%
2022 455 187.078.728 837.774 11% 69% 20%

Ø 557 170.317.948 769.722
Abw. -18% 10% 9%

Trend 494 196.168.394 643.046
Abw. -8% -5% 30%

Lübecker Bucht - Süd
2017 527 190.494.536 476.435 13% 50% 37%
2018 517 203.802.791 686.907 15% 48% 37%
2019 506 209.505.120 408.809 6% 51% 43%
2020 527 232.210.728 413.559 9% 51% 41%
2021 438 259.493.286 264.052 8% 61% 31%
2022 332 203.217.575 324.155 13% 55% 32%

Ø 475 216.454.006 428.986
Abw. -30% -6% -24%

Trend 389 234.553.455 284.328
Abw. -15% -13% 14%

Lübecker Bucht - Nord
2017 217 52.047.522 349.532 5% 91% 4%
2018 196 50.981.045 235.700 1% 94% 4%
2019 242 84.427.824 253.660 2% 95% 2%
2020 248 91.538.695 451.040 3% 91% 6%
2021 229 106.122.293 297.453 4% 95% 1%
2022 172 79.598.083 164.408 2% 98% 0%

Ø 217 77.452.577 291.966
Abw. -21% 3% -44%

Trend 209 99.615.964 253.181
Abw. -18% -20% -35%

Städte
2017 863 205.070.270 600.127 7% 61% 32%
2018 841 208.277.485 813.680 6% 59% 34%
2019 867 257.194.098 865.372 3% 65% 32%
2020 902 334.974.086 567.620 1% 61% 39%
2021 720 348.647.856 687.321 4% 68% 29%
2022 624 242.858.772 417.801 9% 52% 39%

Ø 803 266.170.428 658.654
Abw. -22% -9% -37%

Trend 694 315.301.400 545.192
Abw. -10% -23% -23%

Gesamt %-Anteil* 
Unbebaut

%-Anteil* 
Bebaut %-Anteil* WEG
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In den ländlich geprägten Regionen dominiert der Anteil an bebauten Grundstücken; in den Küs
tenregionen der Anteil an Wohnungs-/Teileigentum. 
 
Im Kreis Ostholstein geht die Anzahl der Transaktionen im Jahr 2022 insgesamt stark zurück. Der 
Rückgang zeigt sich in allen Regionen. Auf der Insel Fehmarn und in der Lübecker Bucht - Nord 
fanden die stärksten Rückgänge statt mit Trendabweichungen von -18 %. 
Während sich in den meisten Regionen ein Sinken der Transaktionen und des Geldumsatzes 
zeigt, heben sich der Lübecker Rand und der Ländliche Raum mit steigendem Geldumsatz bei 
sinkenden Transaktionen hervor. Der Flächenumsatz ist insgesamt fallend, nur im Lübecker Rand 
ist ein Wachstum zu vermerken. Die dargestellte Entwicklung von Flächenumsätzen ist immer 
wieder von Spitzen in einzelnen Regionen geprägt. 

 
Der im Jahr 2022 erreichte Geldumsatz unterschritt in den Regionen der Lübecker Bucht – Süd, 
den Städten und der Insel Fehmarn das durchschnittliche Geldvolumen aus den Vorjahren. In den 
Regionen Lübecker Rand, Lübecker Bucht – Nord und insbesondere im Ländlichen Raum wurde 
es überschritten.  

    Tabelle 4 Teil II: Markteinteilung des Kreises - Anteil der Teilmärkte 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²)
Ländlicher Raum

2017 356 63.761.511 1.661.436 5% 91% 3%
2018 364 80.685.941 2.374.810 13% 78% 9%
2019 402 83.890.801 1.925.634 9% 88% 3%
2020 375 94.081.366 1.584.893 7% 89% 4%
2021 390 113.521.611 1.869.655 7% 84% 8%
2022 339 138.152.218 1.067.860 3% 89% 8%

Ø 371 95.682.241 1.747.381
Abw. -9% 44% -39%

Trend 369 130.014.463 1.402.804
Abw. -8% 6% -24%

Insel Fehmarn 
2017 547 98.805.738 374.642 14% 38% 48%
2018 496 114.650.389 411.871 25% 41% 34%
2019 424 93.933.119 382.595 21% 41% 38%
2020 439 114.902.373 357.883 18% 39% 42%
2021 500 173.861.935 361.490 13% 35% 52%
2022 297 107.948.944 309.771 22% 43% 35%

Ø 451 117.350.416 366.375
Abw. -34% -8% -15%

Trend 363 134.801.839 330.646
Abw. -18% -20% -6%

Gesamt %-Anteil* 
Unbebaut

%-Anteil* 
Bebaut

%-Anteil* WEG
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Der Markt für unbebaute Grundstücke  

Die Darstellung der Entwicklung auf diesem Teilmarkt wird unterschieden nach  
• Wohnbaugrundstück - ohne Erbbaurecht 
• Wohnbaugrundstück - mit Erbbaurecht 
• Mehrfamilienhausgrundstück 
• Gewerbliche Bauflächen 
• Gemeinbedarf 
• Land-/forstwirtschaftliche Flächen 
• Gemischte Nutzung 
• Sonstige Flächen 

Die Darstellung soll die allgemeinen Tendenzen am Grundstücksmarkt aufzeigen. Für das regio
nale Preisniveau für unbebaute Grundstücke verweisen wir auf die Veröffentlichung der Boden
richtwerte – siehe http://www.gutachterausschuesse-sh.de 
 
Allgemeine Entwicklung 

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die allgemeinen Entwicklungen auf eine Auswahl an Teilmärk
ten für unbebaute Grundstücke. Es werden nur Teilmärkte dargestellt für die eine ausreichende 
Anzahl an Verträgen vorlagen. 

 

  

 Wohnbaugrundstück - ohne Erbbau Wohnbaugrundstück – mit Erbbau 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø €/m² 
Fläche Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø €/m² 

Fläche 
2017 309 55.180.251 356.494 155 12 594.940 9.182 65 
2018 315 62.418.771 336.592 185 22 1.675.982 19.335 87 
2019 257 49.325.504 256.971 192 17 1.124.013 10.824 104 
2020 216 36.910.319 196.572 188 21 1.689.994 16.462 103 
2021 187 57.979.215 224.231 259 16 1.546.464 17.004 91 
2022 179 55.894.696 211.740 264 12 1.133.600 11.481 99 

Ø 244 52.951.459 263.767   17 1.294.166 14.048   
Abw. -27% 6% -20%   -28% -12% -18%   

Trend 167 51.368.486 183.677   16 1.499.217 14.772   
Abw. 7% 9% 15%   -23% -24% -22%   

 Mehrfamilienhausgrundstück gewerbliche Bauflächen 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø €/m² 
Fläche Anzahl Volumen 

(€) 
Fläche 
(m²) 

Ø €/m² 
Fläche 

2017 18 9.999.777 52.093 192 23 3.168.180 134.202 24 
2018 25 16.995.000 35.463 479 25 2.068.748 87.102 24 
2019 10 3.440.975 11.773 292 25 5.208.997 172.116 30 
2020 25 21.406.341 57.682 371 24 2.905.320 76.484 38 
2021 16 9.881.936 26.343 375 25 11.179.335 360.291 31 

2022 17 25.350.000 25.836 981 20 6.489.078 78.986 82 

Ø 19 14.512.338 34.865   24 5.169.943 151.530   
Abw. -8% 75% -26%   -15% 26% -48%   

Trend 17 19.753.573 26.812   23 8.143.698 183.520   
Abw. -2% 28% -4%   -11% -20% -57%   

    Tabelle 5 Teil I: Übersicht Teilmärkte - unbebaute Grundstücke 
 

 

http://www.gutachterausschuesse-sh.de/
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* nicht genügend Datensätze um statistische Aussage zu treffen 

 
Die Tabellen zeigt gegenüber der am Gesamtmarkt festgestellten Tendenz ein differenziertes Bild.  
Insgesamt rückläufig zeigen sich die Wohnbaugrundstücke und im Preisniveau stabil. Eine Ver
langsamung des steigenden Trends im Vergleich zu den Vorjahren ist zu beobachten. Hier finden 
grundsätzlich mit Abstand die meisten Transaktionen im Bereich der unbebauten Grundstücke 
statt. 
Der Teilmarkt für gewerbliche, für Gemeinbedarfs-, aber auch für Mehrfamilienhausgrundstücke 
ist insgesamt vom Volumen sehr klein und stark schwankend. Entwicklungen können nicht aus
reichend interpretiert werden. Die insgesamt sinkende Anzahl an Transaktionen im Jahr 2022 
zeigt sich insbesondere in diesen kleineren Teilmärkten. Bei Mehrfamilienhausgrundstücken und 
gemischter Nutzung ist trotz sinkender Anzahl an Transaktionen ein stark steigendes Geldvolu
men zu vermerken. 
 
Die folgenden Diagramme verdeutlichen die Entwicklungen.  

 Gemeinbedarf Land-/Forstwirtschaft 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø €/m² 
Fläche Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø €/m² 

Fläche 
2017 30 1.244.500 50.953 24 123 16.471.024 4.590.242 4 
2018 19 317.346 14.587 22 78 19.127.265 4.152.832 5 
2019 39 4.348.377 237.052 18 139 34.764.000 9.252.747 4 
2020 37 1.102.335 161.654 7 116 29.348.805 7.306.361 4 
2021 41 2.099.427 248.949 8 78 19.627.794 3.369.122 6 
2022 57 9.788.019 728.079 13 62 13.488.424 2.720.261 5 

Ø 37 3.150.001 240.212   99 22.137.885 5.231.928   
Abw. 53% 211% 203%   -38% -39% -48%   

Trend 51 6.351.272 526.878   76 20.793.128 4.257.112   
Abw. 11% 54% 38%   -18% -35% -36%   

 gemischte Nutzung sonstige Grundstücke 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø €/m² 
Fläche Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø €/m² 

Fläche 
2017 2 277.610 15.059 -* 99 7.395.944 274.839 27 
2018 14 1.800.980 12.725 142 110 23.598.639 762.994 31 
2019 13 795.590 5.961 133 113 13.562.437 680.576 20 
2020 16 6.715.364 17.177 391 129 16.222.377 450.458 36 
2021 16 5.661.682 44.717 127 102 32.961.995 969.883 34 
2022 3 9.094.197 189.502 - 71 10.829.167 300.032 36 

Ø 11 4.057.571 47.524   104 17.428.427 573.130   
Abw. -72% 124% 299%   -32% -38% -48%   

Trend 12 8.456.486 117.481   93 20.851.007 610.024   
Abw. -74% 8% 61%   -24% -48% -51%   

    Tabelle 5 Teil II: Übersicht Teilmärkte - unbebaute Grundstücke 
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Über 40 % der Transaktionen werden für Bauland getätigt. Die Marktverteilung (Vertragszahlen) 
hat sich bei den Wohnbaugrundstücken vom Durchschnitt von 44 % auf 42 %, bei Gemeinbedarf 
von 7 % auf 13 % und bei den Land- und Forstwirtschaftlichen Flächen von 19 % auf 15 % verän
dert. 

 
Beim Geldumsatz zeigt die Verteilung ein analoges Bild wie bei den Vertragszahlen. Während der 
Marktanteil 2022 für Wohnbaugrundstücke zurückgegangen ist, zeigt sich eine ähnliche Vertei
lung des Investitionsvolumens auf die Teilmärkte, wobei Mehrfamilienhausgrundstücke prozentual 
zunehmen und land-/forstwirtschaftliche Flächen abnehmen.  

    Diagramm 4a: unbebaute Grundstücke - Verteilung der Vertragszahlen  

    Diagramm 4b: unbebaute Grundstücke – Verteilung des Geldumsatzes 
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Im Landkreis ist der Anteil von land- und forstwirtschaftlichen Flächen erwartungsgemäß das be
stimmende Segment bei den unbebauten Grundstücken. Nach einem starken Rückgang im Vor
jahr wächst das das Segment wieder auf über 60 %. Der Flächenumsatz für den Gemeinbedarf 
steigt von 7 % auf 17 %. An den veräußerten Flächen beteiligen sich die sonstigen Grundstücke 
2022 mit 7 % und Wohnbaugrundstücke mit 5 %.  

    Diagramm 4c: unbebaute Grundstücke – Verteilung des Flächenumsatzes 
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Marktbezogene Entwicklung 

Eine Betrachtung der unbebauten Grundstücke, bezogen auf die zuvor dargestellte räumliche 
Einteilung, zeigt weitere Tendenzen.  

  
    Tabelle 6 Teil I: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt unbebaute Grundstücke 
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Die Hinterlandregionen sind der jeweiligen Küstenzone zugeordnet. 

Mit einem Marktanteil von 19 % nehmen die Städte weniger als ein Viertel des gesamten Geld
umsatzes für unbebaute Grundstücke im Landkreis ein und sind damit zurückgegangen. Der 
Marktanteil des Ländlichen Raums ist mit insgesamt 22 % gewachsen.   

Tabelle 6 Teil II: marktbezogene Übersicht 
zum Teilmarkt unbebaute Grundstücke 

    Diagramm 4d: unbebaute Grundstücke - marktbezogene Verteilung des Geldumsatzes 
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Es werden lediglich die Segmente abgebildet, für die eine ausreichende Anzahl an Kaufverträgen 
vorlagen. In den anderen Segmenten ist auf Grund der geringen Zahlen eine Auswertung nicht 
sinnvoll. Die dargestellten durchschnittlichen Werte je m² Grundstücksfläche stellen dabei keinen 
Kaufpreis für ein Grundstück in der jeweiligen Region dar; sie sind jahrgangsweise stark abhängig 
von den Lagen und Besonderheiten der verkauften Grundstücke. Nach einer Glättung dieser Zah
len lässt sich lediglich der allgemeine Trend der Preisentwicklung ablesen. Die Segmente Wohn
baugrundstück mit Erbbaurecht, Mehrfamilienhausgrundstück und Gewerbliche Grundstücke wur
den auf Grund geringer Anzahl an Kauffälle nicht nach Regionen gegliedert aufgeführt. 
 

 

  

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche 
(m²)

Ø 
€/m²

Anzahl Volumen (€) Fläche 
(m²)

Ø 
€/m²

Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø 
€/m²

Lübecker Rand
2017 28 5.299.229 32.156 165 8 1.430.532 36.325 39 11 1.226.734 369.562 3
2018 39 6.162.863 28.053 220 3 219.868 4.444 49 5 959.236 254.924 4
2019 25 5.885.896 32.827 179 3 1.670.203 73.025 23 10 1.227.576 366.587 3
2020 33 7.207.723 27.171 265 3 8.300 368 23 8 964.000 299.788 3
2021 27 6.003.305 17.447 344 - - - - - - - -
2022 49 14.952.681 48.276 310 6 2.161.852 21.651 100 5 2.251.013 489.233 5

Ø 34 7.585.283 30.988 4 925.463 22.846 7 1.111.697 298.144
Abw. 46% 97% 56% 44% 134% -5% -27% 102% 64%

Trend 39 11.093.169 34.069 3 1.034.118 11.733 4 1.262.053 283.365
Abw. 26% 35% 42% 85% 109% 85% 28% 78% 73%

Lübecker Bucht - Süd und Hinterland
2017 59 19.476.390 49.239 396 4 391.421 10.717 37 10 505.048 253.878 2
2018 86 22.135.728 78.884 281 - - - - 6 2.837.192 595.912 5
2019 55 14.787.464 42.706 346 3 507.353 15.769 32 7 317.158 109.433 3
2020 39 11.465.495 39.669 289 5 492.598 16.366 30 8 1.345.876 503.029 3
2021 24 17.615.606 27.297 645 5 724.682 25.195 29 4 699.000 15.801 44
2022 22 11.641.913 15.372 757 - - - - 4 494.000 118.148 4

Ø 48 16.187.099 42.195 3 368.067 11.672 7 1.033.046 266.034
Abw. -54% -28% -64% -100% -100% -100% -38% -52% -56%

Trend 20 12.183.191 18.828 3 362.720 12.861 4 644.396 121.363
Abw. 11% -4% -18% -100% -100% -100% 0% -23% -3%

Lübecker Bucht - Nord und Hinterland
2017 25 5.201.512 21.984 237 - - - - 8 996.825 168.653 6
2018 18 4.209.325 23.793 177 - - - - 3 199.400 40.780 5
2019 14 5.225.753 16.784 311 3 400.950 6.014 67 12 1.598.007 567.231 3
2020 11 1.710.990 10.599 161 - - - - 8 487.189 151.581 3
2021 11 6.668.500 11.151 598 3 410.288 6.524 63 6 2.284.379 510.343 4
2022 12 5.088.759 10.728 474 - - - - 5 275.320 56.558 5

Ø 15 4.684.140 15.840 1 138.873 2.161 7 973.520 249.191
Abw. -21% 9% -32% -100% -100% -100% -29% -72% -77%

Trend 9 4.919.782 8.669 2 196.295 3.139 6 1.083.277 280.088
Abw. 36% 3% 24% -100% -100% -100% -20% -75% -80%

Städte (OH)
2017 84 9.797.143 104.259 94 7 689.969 26.502 26 8 253.543 41.154 6
2018 88 21.587.276 124.792 173 12 794.542 26.975 29 3 73.000 27.555 3
2019 67 13.028.663 75.642 172 11 1.519.491 49.230 31 3 62.750 24.540 3
2020 56 7.982.160 41.786 191 13 2.295.917 54.778 42 3 38.854 18.639 2
2021 32 11.068.619 47.404 233 7 592.568 10.265 58 - - - -
2022 31 8.873.650 38.279 232 9 3.103.176 23.210 134 - - - -

Ø 60 12.056.252 72.027 10 1.499.277 31.827 3 161.191 29.240
Abw. -48% -26% -47% -8% 107% -27% -68% -75% -81%

Trend 28 9.111.970 29.461 10 2.373.316 27.467 0 174.505 22.625
Abw. 11% -3% 30% -6% 31% -15% 320% -77% -76%

Wohnbaugrundstück - ohne Erbbau gewerbliche Bauflächen Land-/Forstwirtschaft

    Tabelle 7 Teil I: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt unbebaute Grundstücke - Gliederung nach  
    wirtschaftlicher Nutzung 
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Die differenzierte Betrachtung der Teilmärkte zeigt, dass sich das Preisgefüge für Wohnbaugrund
stücke im Jahr 2022 im Lübecker Rand, im Ländlichen Raum und in der Lübecker Bucht – Nord 
im Vergleich zu den Vorjahren insgesamt auf einem sinkenden Niveau (€/m²) befindet. Im restli
chen Ostholstein ist eine steigende bis stagnierende Tendenz für die Preise von Wohnbaugrund
stücken erkennbar. 
Für die weiteren Teilbereiche der unbebauten Grundstücke liegt das durchschnittliche Preisniveau 
für alle Regionen in dem Bereich der Schwankungen der vergangenen Jahre.   

    Tabelle 7 Teil II: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt unbebaute Grundstücke - Gliederung nach 
    wirtschaftlicher Nutzung 

Jahr
Anzahl Volumen (€) Fläche 

(m²)
Ø 

€/m²
Anzahl Volumen (€) Fläche 

(m²)
Ø 

€/m²
Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø 

€/m²
Ländlicher Raum

2017 80 5.553.300 72.063 77 6 773.679 62.275 12 78 11.396.197 3.199.367 4
2018 112 11.483.695 96.533 119 3 686.918 42.588 16 42 6.492.637 1.835.702 4
2019 98 8.183.007 82.059 100 6 1.521.905 40.349 38 96 28.557.161 7.746.942 4
2020 63 6.473.706 54.101 120 6 569.103 19.985 28 75 22.165.263 5.500.411 4
2021 71 9.928.965 60.275 165 11 8.535.592 182.875 47 50 11.333.133 1.999.267 6
2022 49 9.536.379 85.322 112 - - - - 38 7.723.026 1.883.602 4

Ø 79 8.526.509 75.059 6 2.050.112 59.984 63 14.611.236 3.694.215
Abw. -38% 12% 14% -65% -90% -80% -40% -47% -49%

Trend 56 9.493.788 70.028 6 3.463.841 70.574 49 13.880.074 3.098.882
Abw. -13% 0% 22% -66% -94% -83% -23% -44% -39%

Insel Fehmarn
2017 26 4.354.171 63.477 69 10 1.215.725 161.303 8
2018 16 2.125.195 21.680 98 11 2.864.618 383.896 7
2019 21 4.337.930 19.104 227 10 2.635.984 369.498 7
2020 17 2.419.140 19.457 124 11 4.488.656 892.442 5
2021 12 5.257.020 53.436 98 10 1.562.190 240.660 6
2022 14 3.393.405 9.723 349 11 929.536 142.893 7

Ø 18 3.647.810 31.146 11 2.282.785 365.115
Abw. -21% -7% -69% 5% -59% -61%

Trend 12 3.838.728 18.778 11 2.033.816 365.200
Abw. 14% -12% -48% 3% -54% -61%

Wohnbaugrundstück - ohne Erbbau gewerbliche Bauflächen Land-/Forstwirtschaft
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Der Anteil am Geldumsatz ist in den verschiedenen dargestellten Teilmärkten unterschiedlich für 
die jeweiligen Regionen ausgeprägt. Bei einer Betrachtung der Verteilung des Geldumsatzes für 
die Wohnbaugrundstücke zeigen sich 2022 eine Zunahme der prozentuale Verteilungen im Lübe
cker Rand sowie im Ländlichen Raum, sowie eine Abnahme in den Städten und der Lübecker 
Bucht - Süd.  

    Diagramm 4e: unbebaute Grundstücke - Verteilung des Geldumsatzes – Marktbezogen 
    Gliederung nach wirtschaftlicher Nutzung 
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Der Markt für bebaute Grundstücke 

Für die Darstellung der Entwicklung auf diesem Teilmarkt wird nach der Art der Bebauung unter
schieden in  

 
• individuellen Wohnungsbau 
• Mehrfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau 
• Wohn- und Geschäftshäuser 
• Gewerbliche Gebäude 
• landwirtschaftliche Gebäude 
• Beherbergung/Ferienhäuser 
• sonstige Gebäude 

 
Die dargestellten Preise geben eine Übersicht der registrierten Kauffälle wieder und sollen ledig
lich eine Orientierung auf dem Markt ermöglichen. Ein individuelles Objekt lässt sich mit den Zah
len nur grob zu den Mittelwerten einordnen, da die Kaufpreisfindung sowohl aus Käufer- als auch 
aus Verkäufersicht von vielen Faktoren abhängig ist. Im Einzelfall raten wir zur Konsultation eines 
auf dem Immobilienmarkt erfahrenen Sachverständigen. 
 
Allgemeine Entwicklung 

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die allgemeinen Entwicklungen auf den einzelnen Teilmärkten 
für bebaute Grundstücke. Der Markt wird im Wesentlichen durch Transaktionen im Bereich des 
individuellen Wohnungsbaus dominiert. 
 

 Individueller Wohnungsbau Mehrfamilienhäuser 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) 
2017 1288 316.347.932 1.497.591 103 60.089.100 297.089 
2018 1193 308.428.683 1.253.108 84 55.346.818 196.080 
2019 1376 384.923.815 1.557.067 102 52.261.708 121.912 
2020 1279 408.134.631 1.206.165 95 72.644.275 328.877 
2021 1240 496.397.538 1.293.952 84 100.689.903 152.425 
2022 999 414.888.356 879.628 62 49.932.526 87.562 

Ø 1229 388.186.826 1.281.252 88 65.160.722 197.324 
Abw. -19% 7% -31% -30% -23% -56% 

Trend 1129 465.316.790 1.044.239 73 72.705.647 127.922 
Abw. -12% -11% -16% -15% -31% -32% 

 
 Wohn- und Geschäftshäuser Gewerbliche Gebäude 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) 
2017 49 23.255.813 96.562 34 20.423.482 113.233 
2018 47 43.539.440 54.581 22 23.714.793 163.181 
2019 58 62.978.006 56.656 28 23.663.987 130.640 
2020 63 30.702.628 71.285 27 11.831.000 85.598 
2021 59 46.386.900 88.029 31 15.752.331 102.312 
2022 38 32.414.503 42.025 26 52.854.081 298.837 

Ø 52 39.879.548 68.190 28 24.706.612 148.967 
Abw. -27% -19% -38% -7% 114% 101% 

Trend 51 41.455.295 56.925 27 33.737.514 198.993 
Abw. -26% -22% -26% -4% 57% 50% 

     Tabelle 8 Teil I: Übersicht zum Teilmarkt bebaute Grundstücke 
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 landwirtschaftliche Gebäude Beherbergung, Ferienhäuser 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) 
2017 19 6.472.250 586.935 86 25.148.505 72.780 
2018 18 7.163.150 539.842 98 27.039.552 99.693 
2019 17 7.536.062 695.989 78 41.726.671 151.646 
2020 30 15.157.500 922.578 90 40.273.270 76.412 
2021 17 12.260.081 205.283 76 55.117.625 165.573 
2022 31 20.225.000 405.994 57 41.486.950 64.804 

Ø 22 11.469.007 559.437 81 38.465.429 105.151 
Abw. 41% 76% -27% -29% 8% -38% 

Trend 27 18.017.292 439.309 67 50.213.503 111.046 
Abw. 15% 12% -8% -14% -17% -42% 

 
 Sonstige Gebäude 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) 
2017 19 4.231.364 33.565 
2018 19 20.236.952 123.066 
2019 14 21.187.594 93.988 
2020 21 84.864.990 231.945 
2021 13 62.654.400 119.199 
2022 23 6.348.735 85.531 

Ø 18 33.254.006 114.549 
Abw. 27% -81% -25% 

Trend 19 47.648.048 142.134 
Abw. 22% -87% -40% 

 
In allen Teilmärkten sind die allgemeinen Tendenzen für bebaute Grundstücke sichtbar. Insge
samt betrachtet ist ein starker Rückgang an Verträgen und eine sehr starke negative Trendabwei
chung beim Geldvolumen im Jahr 2022 registriert.  
Das Marktgeschehen bei den sonstigen Gebäuden zeigt die größten Trendabweichungen, aber 
ist zu klein und uneinheitlich für statistische Aussagen. 
Der Geldumsatz zeigt in Ostholstein auch in Relationen der Teilmärke zueinander seit Jahren ein 
relativ stabiles Bild. In den Marktanteilen im Geldumsatz wird die Prägung durch den Bereich des 
individuellen Wohnungsbaus sehr deutlich. Dieser liegt 2022 über dem Durschnitt von 65 %. Be
baute Grundstücke im individuellen Wohnungsbau bilden am Markt zudem fast die Hälfte der um
gesetzten Flächen und sind zu 81 % an den Transaktionen beteiligt.  

Tabelle 8 Teil II: Übersicht zum Teil
markt bebaute Grundstücke 
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    Diagramm 5: bebaute Grundstücke - Verteilung des Geldumsatzes/der Vertragszahlen 
    /des Flächenumsatzes 
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Marktbezogene Entwicklung 

Die Hinterlandregionen sind der jeweiligen Küstenzone zugeordnet. Die marktbezogene Betrach
tung für bebaute Grundstücke in den einzelnen Regionen zeigt folgende Übersicht: 

 
bebaute Grundstücke - Gesamt 

 Lübecker Rand Städte  
Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) 

2017 331 91.704.998 588.080 440 125.030.064 548.702 
2018 271 106.418.353 247.150 421 123.622.876 639.759 
2019 338 127.702.726 333.795 453 167.081.634 833.245 
2020 320 131.171.215 517.319 432 202.744.125 554.402 
2021 309 136.910.385 241.878 368 235.616.304 638.127 
2022 258 129.811.157 260.604 301 127.081.940 324.097 

Ø 305 120.619.806 364.804 403 163.529.491 589.722 
Abw. -15% 8% -29% -25% -22% -45% 

Trend 285 141.010.904 259.828 340 190.808.216 489.239 
Abw. -10% -8% 0% -11% -33% -34% 

 Lübecker Bucht - Süd Ländlicher Raum 
Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) 

2017 197 95.553.494 239.044 290 58.168.060 888.066 
2018 184 97.072.950 448.312 290 63.188.733 769.370 
2019 191 105.934.570 339.089 337 74.163.253 950.251 
2020 203 117.434.789 227.711 313 83.649.399 1.188.709 
2021 204 159.029.763 204.325 293 95.673.097 681.303 

2022 150 112.198.678 180.424 260 122.949.696 812.610 
Ø 188 114.537.374 273.151 297 82.965.373 881.718 

Abw. -20% -2% -34% -13% 48% -8% 
Trend 177 134.579.987 191.977 285 113.740.189 852.931 
Abw. -15% -17% -6% -9% 8% -5% 

 Lübecker Bucht - Nord Insel Fehmarn 
Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) 

2017 195 47.606.964 269.198 145 37.754.866 164.150 
2018 181 48.150.509 146.865 134 47.015.967 178.095 
2019 221 80.585.574 193.389 133 38.765.086 157.098 
2020 211 82.906.952 268.679 126 45.051.814 158.743 
2021 207 101.047.737 218.216 139 60.781.492 140.344 

2022 166 78.257.901 139.402 101 46.638.779 146.071 

Ø 197 73.092.606 205.958 130 46.001.334 157.417 
Abw. -16% 7% -32% -22% 1% -7% 

Trend 191 95.540.302 180.270 115 52.572.967 142.988 
Abw. -13% -18% -23% -12% -11% 2% 

 
 
Die stark sinkende Anzahl an Verträgen für bebaute Grundstücken stellt sich in jeder Region dar. 
Das Flächenvolumen zeigt sich auch hier teilweise sehr inhomogen. In Ostholstein liegen die 
Geldumsätze aus dem Verkauf von bebauten Grundstücken im Jahr 2022 in allen Regionen, aus
geschlossen des Ländlichen Raums, unter dem Trend der Vorjahre.  

       Tabelle 9: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt bebaute Grundstücke 
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Die Verteilung des Geldumsatzes für bebaute Grundstücke konzentriert sich insbesondere in den 
einwohnerstarken Regionen Lübecker Rand, Lübecker Bucht - Süd und den Städten, die insge
samt zu etwa knapp Zweidrittel am Geldmarkt des Kreises beteiligt sind. Der Marktanteil der 
Städte geht zurück mit ca. 30 % unter dem Trend, während er Ländliche Raum fast 50 % darüber 
liegt.  
 
Eine differenzierte Betrachtung der bebauten Grundstücke, aufgeteilt nach der baulichen Nutzung 
(Teilmärkte) in den einzelnen Regionen zeigt nachfolgende Übersicht. Teilmärkte mit geringer 
Anzahl an Kauffällen wurden nicht aufgeführt. Eine statistische Aussage kann hieraus nicht aus
reichend abgeleitet werden.

    Diagramm 6a: bebaute Grundstücke - marktbezogene Verteilung des Geldumsatzes 



Marktübersicht 2022  Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte im Kreis Ostholstein 

Seite 33 

    Tabelle 10: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt bebaute Grundstücke - Gliederung nach  
    wirtschaftlicher Nutzung  

 
Gewerbliche, landwirtschaftliche und sonstige Gebäude wurden auf Grund geringer Anzahl an Kauffälle nicht nach Regionen  
gegliedert aufgeführt. 

Jahr Anzahl Volumen (€) Anzahl Volumen (€) Anzahl Volumen (€) Anzahl Volumen (€)
Lübecker Rand

2017 294 68.405.393 19 11.010.000 6 7.267.500
2018 247 64.898.253 9 21.432.100 4 4.500.000
2019 293 85.303.849 18 7.429.000 10 28.429.127
2020 280 90.290.725 13 10.300.000 8 3.303.000
2021 270 90.126.019 14 8.152.500 13 11.265.000
2022 221 85.310.131 15 19.646.026 8 14.380.000

Lübecker Bucht - Süd
2017 168 72.257.170 15 13.210.000 - - 7 3.016.000
2018 143 64.379.450 11 7.359.000 5 16.830.000 15 6.181.500
2019 161 65.219.379 14 10.095.000 5 10.776.879 6 14.895.000
2020 163 77.574.789 12 20.108.000 6 3.276.500 18 14.866.500
2021 172 115.233.763 14 14.174.000 - - 9 20.130.000
2022 118 87.729.178 12 9.300.000 - - 9 8.090.000

Lübecker Bucht - Nord
2017 120 25.501.130 12 4.295.000 11 3.131.409 40 11.682.925
2018 114 29.145.570 8 3.798.800 5 2.853.440 48 10.879.774
2019 148 41.455.322 14 8.782.312 13 8.215.000 40 16.387.940
2020 122 41.603.282 21 15.544.400 9 4.523.500 51 17.835.770
2021 134 56.531.007 9 6.624.000 12 13.128.700 45 21.953.630
2022 126 55.259.901 5 3.710.000 - - 24 16.428.000

Städte
2017 361 84.041.960 34 19.114.300 18 8.548.304 10 5.038.800
2018 337 79.171.053 38 14.220.918 25 15.387.000 10 3.864.778
2019 368 102.885.842 37 17.255.840 22 13.376.000 10 4.863.231
2020 355 105.783.250 23 14.678.375 30 16.414.500 7 3.940.000
2021 307 118.684.527 25 61.300.403 24 17.989.200 - -
2022 237 87.128.326 15 9.349.500 23 14.324.503 11 6.616.000

Ländlicher Raum
2017 230 42.581.013 13 4.295.800 8 1.415.000 17 2.592.780
2018 244 45.944.256 10 5.774.000 5 2.324.000 16 3.112.500
2019 290 60.139.320 16 5.232.000 7 2.036.000 12 2.269.000
2020 257 62.330.399 14 6.008.000 9 3.151.000 8 1.388.000
2021 240 68.764.730 17 6.834.000 5 1.735.000 8 2.965.995
2022 219 68.850.676 10 5.169.000 5 2.530.000 6 1.441.050

Insel Fehmarn
2017 115 23.561.266 10 8.164.000 5 2.343.600 12 2.818.000
2018 108 24.890.101 8 2.762.000 3 1.645.000 8 2.591.000
2019 116 29.920.103 3 3.467.556 - - 9 1.911.500
2020 102 30.552.186 12 6.005.500 - - 6 2.243.000
2021 117 47.057.492 5 3.605.000 3 1.239.000 11 7.598.000
2022 78 30.610.144 5 2.758.000 - - 6 6.911.900

Mehrfamilienhäuser
Wohn- und 

Geschäftshäuser
Beherbergung, 
Ferienhäuser 

bebaute Grundstücke

Individueller 
Wohnungsbau
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Der Anteil am Geldumsatz ist in den verschiedenen dargestellten Teilmärkten unterschiedlich für 
die jeweiligen Regionen ausgeprägt. Bei einer Betrachtung der Verteilung des Geldumsatzes für 
den individuellen Wohnungsbau zeigen sich ähnliche prozentuale Verteilungen wie für den ge
samten Bereich der bebauten Grundstücke. Das resultiert insbesondere aus einen Marktanteil 
von 80 % an den Verträgen bzw. über 65 % an dem gesamten Geldumsatz der bebauten Grund
stücke. Im individuellen Wohnungsbau liegen die Vertragszahlen für alle Regionen im Jahr 2022 
zwischen 1 % (Lübecker Bucht – Nord) und 28 % (Städte) unter dem Durchschnitt der Vorjahre. 
Die Geldumsätze liegen in den meisten Regionen, ausgenommen der Städte und der Insel 
Fehmarn, dennoch über dem Durschnitt zwischen 6 % (Lübecker Rand) und 33 % (Lübecker 
Bucht – Nord).  
Das Umsatzgefüge der anderen Teilmärkte ist stark schwankend und vom Verkauf einzelner Ob
jekte mit großer Auswirkung beeinflusst. Besonders auffällig sind hier für den Teilmarkt der Wohn- 
und Geschäftshäuser die Regionen Lübecker Rand und Städte.  

    Diagramm 6b: bebaute Grundstücke - Verteilung des Geldumsatzes – Marktbezogen  
    Gliederung nach wirtschaftlicher Nutzung 

21%

21%

13%

21%

17%

7%

Individueller Wohnungsbau 

39%

19%

7%

19%

10%

6%

Mehrfamlienhäuser

44%

2%

44%

8%

2%

Wohn- und Geschäftshäuser

Lübecker Rand Lübecker Bucht - Süd Lübecker Bucht - Nord

Städte Ländlicher Raum Insel Fehmarn

5%

19%

40%

16%

3%

17%

Beherbergung, Ferienhäuser 

Verteilung des Geldumsatzes
2022 / Marktbezogen



Marktübersicht 2022  Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte im Kreis Ostholstein 

Seite 35 

Bebaute Grundstücke - Individueller Wohnungsbau 

In einer Gliederung des allgemeinen Überblickes beim individuellen Wohnungsbau in die gängi
gen Objekte Einfamilienhaus, Doppelhaushälfte und Reihenendhaus/Reihenmittelhaus stellen 
sich die Entwicklungen differenzierter dar.  

 
 

Der Markt der bebauten Grundstücke wird in Folgendem differenziert auf die regionale Marktein
teilung für Einfamilienhäuser betrachtet.  

  

    Diagramm 6c: Individuelles Wohnen – Preisentwicklung / Trendlinien 

    Tabelle 11 Teil I: marktbezogene Übersicht für Einfamilienhäuser 
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     Tabelle 11 Teil II: marktbezogene Übersicht für Einfamilienhäuser 
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Der Markt der bebauten Grundstücke wird in Folgendem differenziert auf die regionale Marktein
teilung für Doppelhaushälften betrachtet.  
 

 

  

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø € Ø m² 
Grdst.

Anzahl Ø €/m² WFl Ø m² WFl Ø m² 
Grdst.

Lübecker Rand
2017 43 8.311.500 24.567 193.291 571 17 1.905 109 566
2018 35 6.776.800 19.210 193.623 549 25 2.176 104 530
2019 40 10.239.281 19.624 255.982 491 26 2.625 107 437
2020 42 11.321.600 22.802 269.562 543 28 2.598 112 519
2021 52 15.434.625 27.310 296.820 525 38 3.034 103 494
2022 43 11.896.922 24.559 276.673 571 22 3.283 111 610

Bebaute Grundstücke - Doppelhaushälfte
DHH - Weiterverkauf ohne Erbbau *Kaufpreis >100.000 und <1 Mio.

   Diagramm 6d: durchschn. Kaufpreis für ein Einfamilienhaus 

   Tabelle 12 Teil I: marktbezogene Übersicht für Doppelhaushälften  

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø € Ø m² 
Grdst.

Anzahl Ø €/m² WFl Ø m² WFl Ø m² 
Grdst.

Insel Fehmarn/Ländlicher Raum
2017 52 10.657.296 54.029 204.948 1.039 20 1.707 139 1.009
2018 38 8.018.600 33.892 211.016 892 18 1.971 128 965
2019 36 9.929.289 46.716 275.814 1.298 12 2.340 123 980
2020 39 10.721.556 39.298 274.912 1.008 10 2.322 121 1.171
2021 36 16.310.500 38.792 453.069 1.078 22 3.107 136 899
2022 33 11.159.244 25.568 338.159 775 19 3.722 129 757

Bebaute Grundstücke - Einfamilienhaus
EFH - Weiterverkauf ohne Erbbau *Kaufpreis >100.000 und <1 Mio.

    Tabelle 11 Teil III: marktbezogene Übersicht für Einfamilienhäuser 
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   Tabelle 12 Teil II: marktbezogene Übersicht für Doppelhaushälften  
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   Tabelle 12 Teil III: marktbezogene Übersicht für Doppelhaushälften  

    Diagramm 6f: durchschn. Kaufpreis für eine Doppelhaushälfte 
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Der Markt der bebauten Grundstücke wird in Folgendem differenziert auf die regionale Marktein
teilung für Reihenhäuser und Reihenmittelhäuser betrachtet.  
Die Märkte Hinterland/Lübecker Bucht – Süd und Hinterland/Lübecker Bucht – Nord verfügen 
nicht über genügend Datensätze für statistische Auswertungen und sind daher nicht aufgeführt.   

    Tabelle 13 Teil I: marktbezogene Übersicht für ein Reihenendhaus/Reihenmittelhaus 

Jahr Anzahl Volumen (€) Fläche (m²) Ø € Ø m² 
Grdst.

Anzahl Ø €/m² WFl Ø m² WFl Ø m² 
Grdst.

Lübecker Rand
2017 65 12.764.717 21.198 196.380 326 43 1.953 108 329
2018 37 7.182.075 9.568 194.110 259 28 2.058 106 268
2019 49 11.645.211 15.386 237.657 314 25 2.359 111 272
2020 53 12.642.126 16.617 238.531 314 45 2.313 108 319
2021 56 16.606.800 15.642 296.550 279 46 2.967 110 278
2022 46 14.862.300 13.373 323.093 291 39 3.211 106 306

Lübecker Bucht - Süd
2017 13 3.949.277 3.224 303.791 248 7 3.044 114 252
2018 7 1.981.450 1.418 283.064 203 5 3.363 94 204
2019 10 3.410.000 2.631 341.000 263 7 3.142 105 244
2020 11 4.303.500 2.661 391.227 242 5 3.513 120 255
2021 18 9.707.221 4.133 539.290 230 15 5.806 92 211
2022 7 2.867.000 2.092 409.571 299 3 7.358 75 253

Lübecker Bucht - Nord
2017 8 1.426.380 2.383 178.298 298 5 2.612 77 241
2018 6 1.268.000 1.585 211.333 264 5 2.553 73 244
2019 15 3.464.500 4.611 230.967 307 13 3.030 86 325
2020 11 3.251.000 2.792 295.545 254 8 3.153 97 232
2021 12 2.610.600 3.118 217.550 260 7 3.501 83 239
2022 17 4.631.500 3.548 272.441 209 13 3.883 76 218

Städte (OH)
2017 41 6.079.500 11.558 148.280 282 18 1.816 103 276
2018 40 7.724.600 12.211 193.115 305 13 2.136 97 339
2019 48 7.959.400 12.696 165.821 265 37 1.900 93 272
2020 55 11.576.100 16.008 210.475 291 42 2.337 100 299
2021 31 7.660.586 7.593 247.116 245 29 2.619 99 249
2022 32 8.606.740 7.651 268.961 239 27 3.097 95 242

Ländlicher Raum (OH)
2017 3 462.500 2.292 154.167 764 - - - -
2018 - - - - - - - - -
2019 5 860.000 2.785 172.000 557 - - - -
2020 7 949.000 4.146 135.571 592 - - - -
2021 5 1.219.500 1.879 243.900 376 4 1.772 110 359
2022 4 1.053.000 3.033 263.250 758 3 3.230 90 335

Bebaute Grundstücke - Reihenhaus / Reihenmittelhaus
DHH - Weiterverkauf ohne Erbbau *Kaufpreis >100.000 und <1 Mio.
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Die Hinterlandregionen sind der jeweiligen Küstenzone zugeordnet. 
  

    Tabelle 13 Teil II: marktbezogene Übersicht für ein Reihenendhaus/Reihenmittelhaus 

    Diagramm 6g: durchschn. Kaufpreis für ein Reihenendhaus/Reihenmittelhaus 
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Die Entwicklung im individuellen Wohnungsbau 

Bei einer fallenden Anzahl von Transaktionen zeigt sich der durchschnittlich gezahlte Wohnflä
chenquadratmeterpreis für die gängigen Objektarten 2022 insgesamt weiter von steigender Ten
denz. Die Niveauunterschiede zwischen den Objektarten präsentieren sich verhältnismäßig kon
stant zueinander. Während der durchschnittliche Preis für ein Doppelhaus den durchschnittlichen 
Preis für ein Reihenendhaus/Reihenmittelhaus nur leicht übersteigt, bilden die Einfamilienhäuser 
erwartungsgemäß ein wesentlich höheres Preisniveau. 
In den Städten stellt sich für ein Einfamilienhaus der allgemein steigende Trend dar. Die Entwick
lung innerhalb der Städte wird durch einen enormen Preisanstieg in Fehmarn/Burg, Eutin und 
durch den kontinuierlichen Preisanstieg in Heiligenhafen charakterisiert (siehe Diagramm 6h). Ein 
Einfamilienhaus kostet im Durchschnitt insgesamt 450.000 € (3.500 €/m2 Wfl.). Für Doppelhaus
hälften kennzeichnet die Region Lübecker Bucht - Süd weiterhin den höchsten Preisanstieg. Im 
Bereich Reihenendhaus/Reihenmittelhaus lässt sich die Entwicklung auf Grund der teilweise ge
ringen Transaktionen nicht vergleichend interpretieren. 
Die Region Lübecker Bucht - Süd (Sierksdorf/Timmendorfer Strand/Scharbeutz) ist besonders 
hervorzuheben. Mit einem durchschnittlichen Preis (gerundet und in der Preiskategorie >100.000 
und < 1 Mio. €) von 700.000 € (5.733 €/m2 Wfl.) für ein gebrauchtes Einfamilienhaus, von 550.000 
€ (5.700 €/m2 Wfl.) für ein Doppelhaus und 550.000 € (7.300 €/m2 Wfl.) für ein Reihenend
haus/Reihenmittelhaus hebt sich diese Region vom Rest des Kreisgebietes stark ab. Im Unter
schied dazu hat die Hinterlandregion Lübecker Bucht – Süd einen Quadratmeterpreis von 4.900 
€. 
Insbesondere dominiert Timmendorfer Strand das hohe durchschnittliche Preisniveau in dieser 
Objektklasse, welches näher ab Seite 53 bezogen auf den Wohnungsmarkt betrachtet wird.  
Das durchschnittliche Preisniveau folgt 2022 in dieser Region sowohl bei den Einfamilienhäusern 
und Doppelhaushälften als auch bei den Reihenendhaus/Reihenmittelhaus dem stetig steigenden 
Trend der Vorjahre. 
Im Ländlichen Raum ist ebenfalls ein steigender Trend zu beobachten. Für ein Einfamilienhaus 
im Weiterverkauf ohne Erbbau liegt das Preisniveau im Durchschnitt bei 2.500 €/m2 Wfl., für eine 
Doppelhaushälfte bei 2.350 €/m2 Wfl. und für ein Reihenhaus/Reihenmittelhaus bei 3.200 €/m2 
Wfl. 
  

    Diagramm 6h: Einfamilienhäuser - Preisentwicklung / Trendlinien - Städte 
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Besondere Marktsituation - Bebaute Grundstücke mit Erbbaurecht  

Der Handel mit Erbbaurechten umfasst in der Regel auch Gebäudesubstanz und ist dann dem 
Immobilienmarkt bebauter Grundstücke zuzurechnen. Neben den im Volleigentum stehenden 
Grundstücken bilden die bebauten Grundstücke im Erbbaurecht einen Teilmarkt, der beim Geld
umsatz in Ostholstein im Jahr 2022 lediglich ein Marktanteil von 3 % einnimmt. 
 

 Bebaute Grundstücke mit Erbbaurecht Gesamt 

 Jahr Anzahl 
Verträge* 

Geldvolumen 
(€)** 

Fläche (m²) 

2017 58 13.792.924 3% 44.040 

2018 88 19.870.774 4% 50.173 
2019 60 13.829.339 2% 33.697 
2020 74 19.935.040 3% 36.691 
2021 69 23.764.530 3% 56.443 
2022 49 18.893.050 3% 24.462 

 
 Individueller Wohnungsbau mit Erbbaurecht übrige Gebäude mit Erbbaurecht 

 Jahr Anzahl Volumen (€)** Fläche (m²) Anzahl Volumen (€)** Fläche (m²) 
2017 26 4.833.000 2% 18.235 32 8.959.924 5% 25.805 

2018 37 7.713.000 3% 21.750 51 12.157.774 6% 28.423 
2019 31 6.664.400 2% 20.626 29 7.164.939 3% 13.071 
2020 29 7.346.000 2% 15.375 45 12.589.040 5% 21.316 
2021 32 9.152.400 2% 19.510 37 14.612.130 5% 36.933 
2022 25 8.636.000 2% 13.012 24 10.257.050 4% 11.450 

 
Das bebaute Grundstück mit Erbbaurecht differenziert nach individueller Bauweise und übrige 
Gebäude zeigt den relativ gleichbleibenden Marktanteil. Das Investitionsvolumen ist geringer als 
im Vorjahr bei einer geringeren Anzahl an Verträgen.  
Eine Betrachtung des individuellen Wohnungsbaus, gegliedert nach den Teilmärkten (Einfamili
enhaus/Doppelhaus/Reihenendhaus/Reihenmittelhaus im Erbbaurecht) wurde im vorangegan
gen Abschnitt dargestellt.  
Die erstmalige Begründung eines Erbbaurechts sowie die Veräußerung des mit einem Erbbau
recht belasteten Grundstücks an ein Erbbauberechtigten oder einen Dritten sind zusammenge
fasst dem Markt für unbebaute Grundstücke (Wohnbaugrundstück mit Erbbaurecht) zu entneh
men.  
  

                                                
 
** Prozentangaben vom Gesamtanteil Geldvolumen der jeweiligen Kategorie 
** Prozentangaben vom Gesamtanteil Geldvolumen der jeweiligen Kategorie 

Tabelle 14: bebaute Grundstücke - mit 
Erbbaurecht - Gesamtmarkt 

    Tabelle 15: bebaute Grundstücke - mit Erbbaurecht - differenziert 
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Im Allgemeinen erzielen Einfamilienhäuser im Erbbaurecht, die an Dritte veräußert werden gerin
gere Preise, als Einfamilienhäuser die im Volleigentum stehen. 
 
Bei insgesamt ansteigender Tendenz der Preise unterliegen Weiterverkäufe von Einfamilienhäu
sern mit Erbbaurechten gegenüber Weiterverkäufen derselben Haustypen ohne Erbbaurechte ei
nem weniger stark steigenden Kaufniveau. Erstverkäufe weisen bei ähnlich ansteigender Tendenz 
ein parallel höher verlaufendes Kaufniveau auf. Der Wert für 2022 ist stark steigend und fast auf 
dem Höchstniveau. Bei relativ geringen Vertragszahlen ist dieser Markt durch den Verkauf einzel
ner hochpreisiger Objekte geprägt und erfährt stärkerer Fluktuationen.  

 
Im Jahr 2022 wurde im Durchschnitt für ein Einfamilienhaus im Erstverkauf (ohne Erbbaurecht) 
etwa 575.000 €, für ein Einfamilienhaus im Weiterverkauf (ohne Erbbaurecht) etwa 450.000 € und 
für ein Einfamilienhaus mit Erbbaurecht in Ostholstein etwa 330.000 € gezahlt. 

  

    Diagramm 7: Einfamilienhäuser – Preisentwicklung / Trendlinien 
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Der Markt für Wohnungseigentum 

Für die Darstellung der Entwicklung auf diesem Teilmarkt wird nach der Art der Veräußerung in 
zwei Bereiche unterschieden 

• Erstverkäufe 
• Weiterverkäufe 

Auf Grund der Besonderheit dieser Immobilien wird als Vergleichskriterium auf den gezahlten 
Kaufpreis je m² Wohnfläche (Wfl) abgestellt. 
Die dargestellten Preise stellen eine Übersicht der registrierten Kauffälle dar und sollen lediglich 
eine Orientierung auf dem Markt ermöglichen. Ein individuelles Objekt lässt sich mit den Zahlen 
nur grob innerhalb dieser Spannen einordnen, da die Kaufpreisfindung sowohl aus Käufer- als 
auch aus Verkäufersicht von vielen Faktoren abhängig ist. Im Einzelfall raten wir zur Konsultation 
eines auf dem Immobilienmarkt erfahrenen Sachverständigen. 
 
Allgemeine Entwicklung 

Die nachfolgende Tabelle zeigt die allgemeine Entwicklung auf den einzelnen Teilmärkten für 
Wohnungseigentum. 
 

* Grenzwert des 5%-Perzentils 

 
    Tabelle 16: Übersicht zum Teilmarkt Eigentumswohnungen 
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Das insgesamt sinkende Investitionsvolumen bei den Eigentumswohnungen ist insbesondere 
durch ein sinkendes Geldvolumen bei den Erstverkäufen begründet.  
Nachdem das Preisniveau (Mittelwerte) in den letzten Jahren sich auf relativ gleichen Niveau be
fand, ist ab 2017 ein starker Anstieg im durchschnittlichen Preisniveau zu verzeichnen. Der Mit
telwert steigt im Jahr 2022 im Weiterverkauf mit 5.000 € pro Quadratmeter Wohnfläche (€/m² Wfl.) 
weiter kontinuierlich an. Mit einem Mittelwert von über 6.500 €/m² Wfl. manifestiert sich im Erst
verkauf das hohe Preisniveau.  
Sowohl im Erst- als auch im Weiterverkauf prägen dabei starke Sprünge zwischen einfachen La
gen bis zu den sehr hochpreisigen Objekten an der Ostseeküste die sehr unterschiedlichen Ent
wicklungen, die in der marktbezogenen Analyse, gegliedert nach den einzelnen Regionen ab Seite 
49 zu entnehmen sind. 
Die Aufteilung der Verkaufsfälle in unterschiedlichen Preiskategorien kennzeichnet die Verteilung 
der Marktanteile im Erstverkauf sowie im Weiterverkauf.  

    Diagramm 8a: Durchschnittlicher Kaufpreis für Wohnungseigentum – Preisentwicklung 
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 Vertragszahlen/Erstverkauf -  Kaufpreis €/m² Wfl Vertragszahlen/Weiterverkauf -  Kaufpreis €/m² Wfl 

Jahr <4000 <4000 <6000 <8000 <2000 <4000 <6000 >6000 
2017 214 70 32 5 499 420 111 20 
2018 68 72 32 7 308 400 113 31 
2019 93 102 35 9 300 509 176 47 
2020 90 233 74 43 196 446 208 94 
2021 50 171 63 41 119 348 258 214 
2022 7 31 44 12 57 268 232 240 

 %-Anteil %-Anteil 
2017 67% 22% 10% 2% 48% 40% 11% 2% 
2018 38% 40% 18% 4% 36% 47% 13% 4% 
2019 39% 43% 15% 4% 29% 49% 17% 5% 
2020 20% 53% 17% 10% 21% 47% 22% 10% 
2021 15% 53% 19% 13% 13% 37% 27% 23% 

2022 7% 33% 47% 13% 7% 34% 29% 30% 

 

 

 
  

    Diagramm 8b: Wohnungseigentum – Verteilung von Erstverkäufen / Trendlinien 

    Tabelle 17: Übersicht zum Teilmarkt Eigentumswohnungen 
 

    Diagramm 8c: Wohnungseigentum – Verteilung von Wiederverkäufen / Trendlinien 
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Bei den Erstverkäufen lag in den letzten Jahren der wesentliche Anteil der Veräußerungen in dem 
Preissegment unter 8.000 €/m² Wohnfläche. Im Jahr 2022 zeigt sich der enorme Preisanstieg; 
Neubauwohnungen für mehr als 6.000 €/m² Wfl. bilden den größten Marktanteil und nehmen um 
über 25 % zu. Gleichzeitig ist ein Rückgang des Segments von 4.000 bis unter 6.000 €/m² Wohn
fläche von über 50 % auf knapp 35 % zu sehen.  
 
Im Weiterverkauf ging in den letzten Jahren der Marktanteil von Veräußerungen unter 2.000 €/m² 
Wfl. kontinuierlich zurück und liegt 2022 insgesamt bei einem Anteil von 7 %. Die Restlichen Preis
segmente 2.000-4.000 €/m² Wfl., 4.000-6.000 €/m² Wfl. und mehr als 6.000 €/m² Wfl. bewegen 
sich 2022 auf eine Drittelung des Marktes hin und nehmen jeweils einen ähnlichen Marktanteil 
ein. Genau wie bei den Erstverkäufen ist hier ebenfalls zu vermerken, dass die Segmente mit 
geringerem Preisniveau einen rückläufigen Trend und die Segmente mit höherem Preisniveau 
einen steigenden Trend vorzeigen.  
 
Die meisten Wohnungen im Weiterverkauf (knapp 35 %) wurden im vergangenen Jahr in Osthol
stein durchschnittlich mit 2.000 bis 4.000 €/m² Wf. und im Erstverkauf (über 45 %) mit 6.000 bis 
unter 8.000 €/m² Wfl. gehandelt.   
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Marktbezogene Entwicklung 

Die marktbezogene Betrachtung für Eigentumswohnungen in den einzelnen Regionen zeigt fol
gende Übersicht:  

* Grenzwert des 5%-Perzentils 
** Ohne Ferienwohnung nur Vermietung oder in besonderen Lagen 

  

    Tabelle 18 Teil I: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt Eigentumswohnungen 
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* Grenzwert des 5%-Perzentils 
** Ohne Ferienwohnung nur Vermietung oder in besonderen Lagen 

  
    Tabelle 18 Teil II: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt Eigentumswohnungen 
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Der Markt für Wohnungseigentum im Kreisgebiet wird hier ohne die Ferienwohnungen in touris
tisch geprägten Regionen der Lübecker Bucht – Süd und der Städte aufgeführt. Dieser Markt ist 
differenziert ab Seite 53 dargestellt.  
  

 

 
Die marktbezogene Betrachtung zeigt den Preisanstieg für gebrauchte Eigentumswohnungen, der 
sich in allen Regionen von stetig steigender Tendenz präsentiert. Die Regionen Lübecker Bucht 
Süd, am oberen Ende des Preisniveaus, und Fehmarn zeigen den stärksten Anstieg vor, wobei 
der Ländliche Raum, am untere Ende des Preisspektrums, kaum ansteigt. 
Für Eigentumswohnungen im Erstverkauf ist ebenfalls ein Preisanstieg in allen Regionen, ausge
nommen des Ländlichen Raums, zu sehen. Das höchste Preisniveau manifestiert sich auch für 
diesen Teilmarkt in der Region Lübecker Bucht - Süd. Für eine Eigentumswohnung im Erstverkauf 
wird hier im Mittel knapp 8.000 €/m² Wfl. (5.000 €/m² Wfl. bis 10.300 €/m² Wfl.) und für eine Ei
gentumswohnung im Weiterverkauf etwa 7.300 €/m² Wfl. (2.600€/m² Wfl. bis 11.600€/m² Wfl.) 
gezahlt. Dies entspricht einem Preisniveau von ca. 430.000 € für eine gebrauchte Eigentumswoh
nung in dieser Region, mehr als eine Verdoppelung seit 2017. 
  

    Diagramm 9b: Wohnungseigentum - Preisentwicklung im Weiterverkauf 

   Diagramm 9a: Wohnungseigentum - Preisentwicklung im Erstverkauf 
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Der Preisanstieg bei den gebrauchten Eigentumswohnungen in der Region Städte bildet sich im 
Gesamtüberblick in allen Städten ab. Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung im Einzel
nen. 

 
  

    Diagramm 9c: Wohnungseigentum - Preisentwicklung im Weiterverkauf - Städte 
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Ferienwohnungen in besonderen Lagen 

Einen nicht unerheblichen Teil der Eigentumswohnungsverkäufe stellen die sogenannten Ferien
wohnungen, unabhängig von der Frage einer Dauernutzung oder der ständigen Vermietung an 
einem wechselnden Personenkreis (Urlauber), dar. Zur Darstellung dieses speziellen Marktseg
mentes sind in den Küstenregionen die Ferienhausanlagen sowie die Gebiete mit überwiegender 
touristischer Nutzung oder der Lage in der 1. Reihe mit direktem Ostseeblick ausgewertet worden. 
Die nachfolgende Tabelle stellt Eigentumswohnungen im Weiterverkauf aus einigen ausgewähl
ten Gebieten der Städte und der Lübecker Bucht - Süd dar.  
 

   

Ø Min* Max*

2017 139 1.563 886 2.766 42
2018 98 1.723 997 3.322 44
2019 141 2.260 1.341 3.718 43
2020 96 2.833 1.529 4.906 44
2021 73 3.877 1.374 6.714 42
2022 53 4.074 2.315 6.018 43

2017 5 3.149 2.022 4.379 61
2018 - - - - -
2019 3 4.000 3.500 4.770 66
2020 - - - - -
2021 5 7.903 4.657 11.610 52
2022 7 6.513 4.737 7.917 49

2017 10 886 384 1.377 45
2018 12 1.038 659 1.424 48
2019 7 1.140 748 1.696 45
2020 8 917 568 1.416 40
2021 5 1.062 665 1.521 48
2022 - - - - -

2017 60 1.907 1.159 3.046 48
2018 54 2.372 1.381 4.080 48
2019 63 2.466 1.454 4.379 47
2020 77 2.782 1.317 5.004 48
2021 62 3.795 1.996 6.126 47
2022 58 4.551 2.612 6.870 48

Anzahl
Kaufpreis in €/m² Wfl.

Øm² Wfl.

Wohnungseigentum - Weiterverkauf

Jahr

 Heil igenhafen, Stadt - Steinwarder und Ostseepark

Neustadt in Holst., Stadt - Pelzerhaken

Malente - Diekseeanlage

Sierksdorf - Ferienpark und Panoramic

    Tabelle 19 Teil I: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt Eigentumswohnungen - nur Ferienwohnungen    
    in besonderen Lagen 
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Das Preisniveau dieses Teilmarktes hebt sich vom Niveau der durchschnittlichen Verkäufe der 
jeweiligen Region stark ab. Auch innerhalb einer Region kommt es zu großen Differenzen. Bei
spielsweise im Markt der Städte in Heiligenhafen ergibt sich eine Abweichung von jeweils 20 % 
vom Durchschnitt nach unten (Ostseepark) bzw. oben (Steinwarder). Innerhalb der großen, älte
ren Ferienhausanlagen ist ein vom üblichen Markt abweichendes internes Preisniveau zu finden. 
Hier sind unter anderem der Sanierungszustand sowie die Lage innerhalb der Ferienhausanlage 
Indikatoren für den jeweiligen Kaufpreis einer Eigentumswohnung. 

 
 
 

Ø Min* Max*

2017 26 4.746 1.562 7.638 49
2018 34 4.838 2.678 8.758 55
2019 33 5.987 3.534 8.908 53
2020 36 6.366 3.803 9.679 57
2021 27 8.101 2.828 10.003 48
2022 29 7.718 3.186 10.198 47

2017 36 4.555 3.250 7.414 58
2018 32 4.778 3.143 7.342 58
2019 48 4.804 2.109 6.686 60
2020 41 5.529 2.913 7.429 58
2021 44 6.680 3.175 10.305 56
2022 43 7.803 1.936 11.612 56

Scharbeutz - Kerngebiet Mitte und 1. Reihe Ostsee

Timmendorfer Strand - Kerngebiet, touristische Prägung und 1. Reihe Ostsee

Wohnungseigentum - Weiterverkauf

Jahr Anzahl
Kaufpreis in €/m² Wfl.

Øm² Wfl.

    Tabelle 19 Teil II: marktbezogene Übersicht zum Teilmarkt Eigentumswohnungen - nur Ferienwohnu 
    ngen besonderen Lagen 

    Diagramm 10: Ferienwohnungen - Preisentwicklung im Weiterverkauf 
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