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1. Immobilienmarktinformation 
Der Immobilienmarkt hat sich in den letzten Jahren aufgrund verschiedener Faktoren wie 
Energiewende, Ukrainekrieg, Zinspolitik etc. verändert. Die Entwicklungen werden in den Medien 
unterschiedlich dargestellt.  
 
Zur Schaffung von mehr Transparenz im Kreisgebiet Pinneberg hat die Geschäftsstelle des 
Gutachterausschusses eine Analyse der Daten der Kaufpreissammlung vorgenommen. Es wurden 
die bis Ende November 2023 vorliegenden Kaufverträge ausgewertet und werden im Folgenden 
kurz zusammengefasst dargestellt.  

2. Umsatzverhalten 
Die Anzahl der übersandten Kaufverträge war von 2015 bis 2021 mit jährlich rund 4.000 Verträgen 
nahezu stabil. Im Jahr 2022 war ein Rückgang um rund 20% zu verzeichnen. Für das Jahr 2023 
wird der Rückgang etwa weitere 20% betragen. 
 
Zu Geld- und Flächenumsätzen können noch keine Aussagen getroffen werden. 

3. Preisverhalten Individuelle Wohnbebauung 
Nach den durchgehenden Preisanstiegen in den Jahren 2015 bis 2021 in allen Teilmärkten wurden 
für einzelne Teilmärkte folgende Weiterentwicklungen beobachtet: 
 
Einfamilienhausbebauung (EFH):  
Nach einem letzten Anstieg im Jahr 2022 um rd. 6% fällt das Niveau im Jahr 2023 um rd. 15%. 
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Doppelhaus- und Reihenendhausbebauung (DHH, REH) und Reihenmittelhausbebauung 
(RMH):  
Nach einem letzten Anstieg im Jahr 2022 um rund 7% fällt das Niveau im Jahr 2023 um rund 22%. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
In der folgenden Grafik ist die Preisentwicklung von Grundstücken mit einer Einfamilien-, 
Doppelhaus- und Reihenendhausbebauung und einer Reihenmittelhausbebauung differenziert in 
einzelne Halbjahre dargestellt: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Für Doppelhaus- und Reihenendhausbebauung und einer Reihenmittelhausbebauung ist keine 
Abhängigkeit von der Zeit erkennbar. Im Teilmarkt der Einfamilienhausbebauung ist der Verlauf 
über 4 Halbjahre gleichmäßig sinkend. 
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Eigentumswohnungen (ETW): 
Erstverkäufe: Nach einem letzten Anstieg im Jahr 2022 um rund 15%, bleibt das Niveau im Jahr 
2023 nahezu gleich. 
 
Weiterverkäufe: Nach einem letzten Anstieg im Jahr 2022 um ebenfalls rund 15% fällt das Niveau 
im Jahr 2023 um rd. 15%. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Eine weitere Differenzierung in einzelne Halbjahre ergibt folgende Grafik: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Für keinen der Teilmärkte ist eine Abhängigkeit von der Zeit erkennbar. 
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4.  Wertermittlungsrelevante Daten 
Liegenschaftszinssätze: 

Nach den zuletzt sinkenden Liegenschaftszinssätzen in allen Teilmärkten wurden für einzelne 
Teilmärkte folgende neue Werte ermittelt: 

 

Art des Objekts 
Liegenschaftszins

-satz in % 
Anzahl 

der 
Kauffäll

e 

Rohertragsfaktor Anzahl 
der 

Kauffälle 

Auswerte-  
zeitraum 

∅ Streuung ∅ Streuung 
Wohngrundstücke        
EFH, DHH, REH, 
RMH  2,9 ± 1,1 29 24,3 ± 5,3 29 2023 

Wohnungseigentum 
ETW 2,8 ± 1,1 125 22,1 ± 4,2 125 2023 

 

Sachwertfaktoren: 
Für den Bereich der Sachwertfaktoren konnten bisher keine ausreichende Anzahl von Kauffällen 
ausgewertet werden.  
Der Gutachterausschuss empfiehlt die Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht 2023 
weiter anzuwenden und wie in § 7 (2) ImmoWertV vorgesehen, unter Berücksichtigung der 
Preisentwicklung der jeweiligen Teilmärkte auf dem Immobilienmarkt für das Jahr 2023 (siehe 
oben) eventuell eine weitere Marktanpassung vorzunehmen. 
 
Unbebaute Grundstücke: 
Für die unbebauten baureifen Grundstücke können bisher noch keine Aussagen getroffen werden. 
Zum Stichtag 01.01.2024 werden die neuen Bodenrichtwerte ermittelt. Diese werden voraussichtlich 
Ende März 2024 vorliegen. 
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