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Wichtigste Erkenntnisse kurz zusammengefasst

e Die Anzahl der Zwangsversteigerungen hat im ersten Halbjahr 2022 gegentiber 2021
leicht abgenommen.

e Die Verteilung nach Objektarten ist langfristig stabil. Der groBte Anteil an
Zwangsversteigerungen entfallt auf Ein- und Mehrfamilienhduser. Diese machen mehr
als die Halfte aller registrierten Daten aus.

e Die Zahlen der Top7-Stadte verhalten sich gegen den Gesamttrend. Hier haben die
Zwangsversteigerungen teilweise deutlich zugenommen.

e Weiterhin bildet Nordrhein-Westfalen in der Gesamtschau und wirtschaftlich schwacher
Bundeslander in der einwohnerbezogenen Sicht einen deutlichen Unterschied zum Rest
der Gruppe ab.

e Die durch Sachverstandige ermittelten Verkehrswerte haben sich deutlich um 30%
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum erhdht. Damit steigt trotz der geringeren Anzahl an
Versteigerungsterminen der Gesamtumsatz.

e Zwischen Angebotspreisen in Immobilienportalen und den ermittelten Verkehrswerten
bestehen hohe Differenzen, die mit der wirtschaftlichen Situation und der Anspannung
der Immobilienmarkte vergleichbar sind. Geringe Unterschiede (20%) ergeben sich in
Berlin. Im Sachen-Anhalt ist der Abschlag mit 40% doppelt so hoch.
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1. Grundlagen der Studie

Die verwendeten Daten stammen aus Internetrecherchen von Dein-Immocenter und enthalten
damit auch gangige Portale wie ZVG, Versteigerungspool oder Hanmark. Die Daten werden
kontinuierlich heruntergeladen. Anhand der Versteigerungstermine wurden datumsbezogene,
zum Beispiel monatliche, Auswertungen durchgefiihrt. Teilweise wurden Angebotsdaten der
gangigen Internetportale wie Immoscout, Immonet oder Immowelt hinzugezogen, um
Vergleiche mit Ublichen Angeboten von Kaufpreisen und Mieten fir Immobilien zu erhalten.
Um Doubletten zu vermeiden, wurden die Eingangsdaten auf Doppelzahlungen korrigiert.
Kartendarstellungen wurden mit Hilfe von Daten aus Bing und Tomtom erstellt.
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2. Entwicklungen in Zahlen

Abbildung 1 zeigt die Entwicklung der Zwangsversteigerungen in Zahlen. Optisch lassen sich
neben Ublichen monatlichen Schwankungen auf Immobilienméarkten weiterhin gewisse
untbliche Spitzen erkennen, welche mit zeitlichem Bezug zu den Lockdown-Phasen in der
Corona-Pandemie betrachtet werden kénnen.

Abbildung 1: Anzahl Zwangsversteigerungen nach Monaten
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Mit dem Ziel die Ubliche monatliche Variation auf Markten zu glatten, wurde der langfristige
Durchschnitt in Form einer roten Trendlinie veranschaulicht. Hier zeigt sich im ersten Halbjahr
2021 eine eher unterdurchschnittliche Entwicklung hinsichtlich der Menge. Nur im Monat Marz
Uberschreiten die Zahlen den langfristigen Durchschnitt von monatlich 2576 Immobilien. Die
kriegsbedingten Unsicherheiten begleitet von stark steigenden Finanzierungszinsen sowie von
hohen Inflationsraten scheinen sich bis dato noch nicht im ,Markt" flir Zwangsversteigerungen
abzubilden.

o

Die Gesamtentwicklung 2020 und 2021 summiert sich jahrlich auf knapp 32.000 Immobilien.
Fir die bisher absehbare Entwicklung im Jahr 2022 wurden die ersten Monate zur
Hochrechnung verwendet und zusammenfassend in Tabelle 1 dargestellt. Hierbei zeigt sich
sogar ein leicht abnehmender Trend.

Tabelle 1: Anzahl der Zwangsversteigerungen und Hochrechnung pro Jahr

Jahr Anzahl
2020 31.771
2021 31.811
2022%* 28.242
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Abbildung 2 fasst die monatlichen Werte der ersten Halbjahre von 2020 innen nach 2022
auBen zusammen und teilt innerhalb der Ringe nach Objektarten auf. Nicht Gberraschend
bildet sich hier auch die bundesdeutsche Immobilienbestandsstruktur ab. Die gréBte Zahl der
Immobilienversteigerungen betrifft regelmdBig Einfamilienhduser. Der Kreisausschnitt in
orange weist flr das erste Halbjahr 2022 eine Zahl von 4.438 Einfamilienhdusern aus, die zur
Versteigerung standen. Nahezu gleich groB3 erscheinen langfristig die blauen Kreisausschnitte
der Eigentumswohnungen und die grau abgebildeten Zahlen der Mehrfamilienhduser und
gemischter Immobilienobjekte. Die Schwankungen um 3.000 Versteigerungen je Gruppe und
Halbjahr erreichen in den Datensatzen der drei Halbjahresringe zwischen 21% und 27%.
Neben dem griin dargestellten Bereich von sonstigen Immobilien (z. B. Sondernutzungsarten)
befinden sich Gewerbeimmobilien in der kleinsten Gruppe. Im ersten Halbjahr 2022
entsprechen die 744 Immobilien im gelben Ausschnitt rund 5% des Datensatzes.

Abbildung 2: Gesamtzahlen erste Halbjahre nach Objektart
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Untblich groB ist der Anteil von Grundstlicksversteigerungen im erster Halbjahr 2022. Dies
liegt aber teilweise auch an einer Anpassung der Datenerfassung hin zur Genauigkeit. Zuvor

wurden deutlich mehr sonstige Objekte verallgemeinert erfasst, die nun trennscharfer in
anderen Bereichen enthalten sind.
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Abbildung 3: Verteilung der Zwangsversteigerungen nach Bundeslandern
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Werden die Zwangsversteigerungen nach Bundeslandern aufgeteilt, zeigt sich wie in der
Vorgangerauflage dieser Studie, dass Schwerpunkte nicht allein nach dem Bestand an
Immobilien orientiert sind. Mit seinen fast 18 Millionen Einwohnern verzeichnet das
bevdlkerungsstarkste Bundesland Nordrhein-Westfalen regelmaBig die hochsten Zahlen an
Zwangsversteigerungen, wie in Abbildung 3 ersichtlich ist. Der Freistaat Bayern hingegen mit
seinen gut 13 Millionen Burgern, der gleichermaBen das flachenreichste Bundesland darstellt,
erreicht jedoch nicht einmal halb so hohe Zahlen.

Tabelle 2: Zwangsversteigerungen Top 7 Stadte im ersten Halbjahr

Top 7 Stadte 2021 H1 2022 H1
Berlin 129 277
Hamburg 61 101
Miinchen 65 107
KoIn 84 112
Frankfurt am Main 28 52
Stuttgart 6 60
Leipzig 73 67
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Die unterschiedlichen Marktdynamiken werden in Tabelle 2 noch einmal spezifisch dargestellt.
Obgleich im ersten Halbjahr bundesweit weniger Termine zur Zwangsversteigerung angesetzt
werden, zeigt die Tabelle flir die Top 7 Stadte durchaus steigende Tendenzen im
Vorjahresvergleich. Das Zusammenwirken wirtschaftlicher Struktur und
versteigerungsbedrohten Immobilienbestandes lasst sich daher mdglicherweise besser
abbilden, indem wie bei Inzidenzen die Zahlen der Zwangsversteigerungen auf 100.000
Einwohner bezogen werden.

Abbildung 4: Zwangsversteigerungen je 100.000 Einwohner nach Bundesland
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Abbildung 4 gibt die Daten aus Abbildung 3 gemessen an 100.000 Einwohnern der jeweiligen
Bundeslander fiir das erste Halbjahr 2021 wieder und zeigt hierbei ahnliche Beobachtungen
zum Vorjahreszeitraum. Das Saarland, Thiringen und Sachsen-Anhalt erreichen je 100.000
Einwohner mehr als 36 Zwangsversteigerungen. Demgegeniiber stehen Schleswig-Holstein,
Berlin und Hamburg am anderen Ende der folgenden Tabelle 3 mit jeweils weniger als 10.
Auch Bayern und Baden-Wirttemberg sind von diesen Kennzahlen und damit den
Beobachtungen der Vorgangerstudie nicht weit entfernt.
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Tabelle 3: Zwangsversteigerungen je 100.000 Einwohner nach Bundesland

Zwangsversteigerungen

Bundesland Anzahl
Saarland 38,6
Thiiringen 38,5
Sachsen-Anhalt 36,6
Brandenburg 27,4
Rheinland-Pfalz 23,7
Sachsen 22,0
Mecklenburg-Vorpommern 19,8
Nordrhein-Westfalen 18,9
Niedersachsen 18,0
Hessen 17,6
Bremen 12,8
Bayern 11,2
Baden-Wirttemberg 10,2
Schleswig-Holstein 9,2
Berlin 7,4
Hamburg 6,0
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3. Entwicklungen in Euro

Im Folgenden werden die zuvor dargestellten monatlichen Zahlen genutzt, um auf ein
Gesamtvolumen der Versteigerungsvolumina Ruckschlisse zu erhalten. Hierflir ist es
notwendig, wesentliche Begriffe abzugrenzen: Vor dem Termin einer Versteigerung wird
Ublicherweise ein Immobiliensachverstandiger mit der Erstellung eines Gutachtens durch das
Gericht beauftragt. Hierbei wird ein so genannter Verkehrswert ermittelt. Das BauGB legt
hierzu in § 194 fest:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Damit sind die besonderen Umstande, die eine Immobilie in Zwangsversteigerung betreffen,
bereits eingepreist, aber dennoch drei weitere Preishdhen von Relevanz. Der ermittelte
Verkehrswert bietet eine Richtschnur, welcher Preis erwartet werden kann. Ob dieser
tatsachlich dem Zuschlagspreis bei einer Zwangsversteigerung entspricht, ist nicht garantiert.
Denn der Zuschlag hangt davon ab, wer letztlich bei der Zwangsversteigerung bietet und ob
ihm personlich — daher die mogliche — Abweichung die Immobilie wert ist. Dies kann mehr
oder weniger als der Verkehrswert sein. Neben dem Zuschlag ist auch das Eréffnungsangebot
wichtig. Denn der Auktionsmechanismus der Zwangsversteigerung kann nur unterhalb des
Zuschlagspreises beginnen. Andernfalls kdme das Verfahren gar nicht in Gang.

Diese beiden Zahlen werden im Folgenden nicht betrachtet, weil das Eréffnungsangebot nicht
relevant fir den Abschluss ist und der finale Zuschlag nicht o6ffentlich gemacht wird.
Demgegenlber steht jedoch noch eine zweite Marktperspektive gegeniber, die weiterhin von
Interesse ist. Der Sachverstandige ermittelt im Rahmen seiner Kenntnisse den Verkehrswert.
Immobilienportale und das o6ffentliche Angebot lassen Rickschliisse auf allgemeinere
Marktpreise zu. Diese werden folgend als ,potenzielle Marktwerte" bezeichnet und den
Verkehrswerten durch Sachverstdandige gegenibergestellt. Die folgende Abbildung 5 basiert
auf den zuvor dargestellten Zahlen zu Zwangsversteigerungen in Kombination mit den durch
Sachverstandige ermittelte Verkehrswerte.

© Center for Real Estate Studies (CRES) Seite 7
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Abbildung 5: Entwicklung durchschnittliche Verkehrswerte und Volumina
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Die orange verlaufende Linie der Gesamtvolumina zeigt wenig einheitliche Trends auBer dem
Saisoneffekt steigender Zahlen im Herbst. Bei groBen Schwankungen werden pro Monat
ublicherweise Immobilien fir rund 580.000.000 € (Verkehrswert) versteigert. Hierbei sind die
Verkehrswerte von 2020 und 2021 mit 211.000 € bzw. 216.000 € fast identisch, steigern sich
aber im ersten Halbjahr 2022 auf rund 281.000 € oder gut 30%. Die Abbildung zeigt hierbei
weniger einen steigenden Trend als eine Niveauverschiebung, die im Januar 2022 begonnen
hat und mit Schwankungen leicht abgeschwacht auch im Juli fortgesetzt wird.

Neben den Verkehrswerten, die Grundlage einer Zwangsversteigerung bieten, ist auch
relevant, wie weit sich die Zahlen vom potenziellen Markt entfernen. Hierfiir kbnnen die
Angebotspreise aus Inseraten von Immobilienportalen einen Hinweis geben. Abbildung 6 zeigt
die Relation beider Zahlen prozentual auf. Die Situation der Zwangsversteigerung lastet im
Vergleich zu Portalangeboten unterschiedlich stark auf den Verkehrswerten. In Berlin ist der
Unterschied mit ,nur® 80% erheblich geringer ausgepragt als in den Bundeslandern, die
ohnehin hohe Zwangsversteigerungszahlen aufzeigten. Wahrend hier der Abschlag ein Flinftel
gegentiber dem Markt betrdgt sind z.B. im Saarland oder Sachsen-Anhalt die Sachversténdigen
bei der Verkehrswertermittlung zwei Flnftel unterhalb der Portalangebote.

Hierbei muss aber auch eine gewisse statistische Unscharfe berticksichtigt werden. Denn der
moglicherweise unterscheiden sich die Objekte, die zwangsversteigert werden, unterschiedlich
stark von denen, die am Markt in Portalen zum Angebot stehen. Dieser Zusammenhang soll in
kiinftigen Untersuchungen durch weitere Verlaufsdaten intensiv gepriift werden und ist
indikativ auf der folgenden Seite erfasst. GleichermaBen gilt zu beachten, dass Immobilien,
wie sie Ublicherweise in Berlin angeboten werden, im Durchschnitt viermal so teuer wie
Immobilien aus Sachsen-Anhalt sind bzw. dreimal so teuer wie Immobilien aus Sachsen. Die
prozentuale Differenz Iasst sich somit einerseits vor dem Hintergrund unterschiedlich starker
Nachfrage in den Immobilienmarkten interpretieren. GleichermaBen sollte beachtet werden,
dass die hoheren Prozentabschldge in Versteigerungssituationen durch die geringeren
Preisniveaus Uberkompensiert werden. Mit anderen Worten , kostet" eine Zwangsversteigerung
in strukturschwachen Regionen prozentual mehr aber in Euro weniger, weil der Markt schon
im Niveau eingepreist ist.

© Center for Real Estate Studies (CRES) Seite 8
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Abbildung 6: Relation Versteigerung vs. Angebotspreis Immobilienportal
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Die Darstellung lasst sich zeitlich erweitern. Abbildung 7 nutzt hierfir Berlin, Baden-
Wirttemberg und Sachsen als Beispiele flr Markte mit sehr hohen, mittleren und sehr
niedrigen  Relationen  zwischen Verkehrswert und potenziellem Marktwert in
Immobilienportalen. Die Entwicklungen zeigen auch in dieser Darstellung (bliche
Marktschwankungen bei leichtem Aufwartstrend am oberen Ende in Berlin.

Demgegeniliber scheinen sich die Bedingungen flir Zwangsversteigerungen in Sachsen seit
Jahresbeginn erheblich zu verschlechtern. Von den Ublicherweise drei Finftel der Preise, die
in Immobilienportalen bis dato ausgewiesen waren, sind derzeit nur noch zwei Finftel zu
erwarten. Diese Entwicklung ist umso bemerkenswerter als sich die durchschnittlichen
Versteigerungswerte im Bundesschnitt laut Abbildung 5 eher erhéht haben. In gewissem MafBe
lasst sich diese Entwicklung auf weitere ostdeutsche Bundeslander und das Saarland
Ubertragen. In diesen Markten schwanken jedoch die Zahlen erheblich starker.

© Center for Real Estate Studies (CRES) Seite 9



S
CRES

Center for Real Estate Studies

Institut der Steinbeis School
for Real Estate and Management

Abbildung 7: Relation Versteigerung vs. Angebotspreis Immobilienportal - Zeitbetrachtung
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4. Fazit

Der Entwicklung der Zwangsversteigerungen in Deutschland bleibt von groBem Interesse.
Ublicherweise beeinflussen verdnderte Rahmenbedingen in Wirtschaft und Gesellschaft nur
sehr langsam die preisliche und mengenmaBige Entwicklung auf Immobilienmarkten, weil sich
langfristig angelegte Entscheidungen und zeitdauernde Handlungen erst anpassen mussen.
Kinftige Untersuchungen erlauben also weitere Aufschllisse darliber, wie gestiegene Zinsen,
Lieferkettenprobleme oder Kriegsfolgen die deutschen Immobilienmarkte und mit ihnen auch
das Geschehen fur Zwangsversteigerugnen verandern.

In der aktuellen Auflage des Marktreports zeigen sich leicht abnehmende Zahlen an
Zwangsversteigerungen bei steigenden Einzel- und Gesamtwerten. Das Volumen an
Versteigerungsumsatz hat also zugenommen.

Bemerkenswert sind weiterhin die starken regionalen Unterschiede, die einher gehen mit der
wirtschaftlichen Starke und immobilienwirtschaftlichen Bedeutung der jeweiligen Regionen.
Boomende Immobilienmarkte verzeichnen deutlich hdhere Versteigerungsumsatze aber auch
kleinere Abschldage zwischen Verkehrswert fiir die Versteigerungen und potenzielle Preise nach
Immobilienportalen.

© Center for Real Estate Studies (CRES) Seite 11
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Diese Publikation entstand in Kooperation mit
Dein-ImmoCenter (folgende Informationen stammen vom Projektpartner):
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CENTER

Dein-ImmoCenter wurde 2019 von Thomas Mahn, CFA und Sanyog Yadav, CFA gegriindet.
Heute ist es die fuhrende Informations-Plattform flr Zwangsversteigerungen. Dein-
ImmoCenter sammelt taglich alle Daten von ver6ffentlichten Zwangsversteigerungen in der
Schweiz sowie in Osterreich und Deutschland. Dariiber hinaus analysiert die Plattform mit
modernsten IT-Methoden den deutschen Immobilienmarkt und kann so ein detailliertes Bild
uber Immobilienkaufpreise, Mietniveaus, Bevolkerungsentwicklung etc. anbieten.

Ansprechpartner:

Thomas Mahn ist ist Co-Griinder von Dein-ImmoCenter, eine digitale
Informationsplattform flir Zwangsversteigerungen in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz. Er hat tber 10 Jahre Erfahrung im
Finanzwesen und ist in den Bereichen Kapitalmarkt und Immobilien
spezialisiert. Herr Mahn war im Laufe seiner Karriere bei global
agierenden Beratungsfirmen und Asset Managern tatig. Er verfligt
Uber den Abschluss eines Master of Science in International Finance
und tragt den Titel des Chartered Financial Analyst (CFA®).

Sascha Kipper absolvierte 2020 sein duales Bachelorstudium der
Informatik an der Dualen Hochschule Baden-Wiirttemberg (DHBW) in
Stuttgart erfolgreich mit Auszeichnung als Kursbester. In seiner
Bachelorarbeit begleitete er ein Forschungsprojekt seines
Ausbildungsunternehmens zur Anwendung von Kiinstlicher Intelligenz
im autonomen Fahren. Im Jahr 2021 begann er neben seines
fortgesetzten Studiums seine Tatigkeit als Werkstudent bei Dein-
ImmoCenter.
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Neben berufsintegrierten sowie dualen Studiengangen zum Bachelor in den Bereichen
Immobilienwirtschaft/Real Estate sowie Immobilienbewertung, wird ein berufsbegleitendes
Masterstudium angeboten. Ein weiterer Schwerpunkt des CRES stellt die wissenschaftliche
Forschung dar. Aktuelle praxisrelevante Fragestellungen werden hier mit wissenschaftlichen
Methoden und Instrumenten untersucht, um einerseits neue Erkenntnisse in die Praxis zu
transferieren und andererseits die Inhalte der Studienprogramme immer aktuell zu halten und
weiterzuentwickeln.

Ansprechpartner bei der Durchfithrung und fiir
Riickfragen zur Studie

Prof. Dr. Marco Wolfle ist Dekan der Fakultat Leadership & Management

m und akademischer Leiter des Center for Real Estate Studies (CRES). Er
," -

studierte und promovierte an der Albert-Ludwigs-Universitdt Freiburg, die
ihm flr seine Leistungen im Rahmen der Promotion den ,Constantin-von-
Dietze-Forschungspreis" verlieh.

In der Lehre vertritt Prof. Wolfle methodische Facher wie Statistik,
wissenschaftliches  Arbeiten, das Dbetriebliche Rechnungswesen,
Volkswirtschaftslehre. Speziell in der Immobilienwirtschaft unterrichtet er
kaufmdannisches  Facility = Management, Property = Management,
Wohnungspolitik sowie Immobilien- und Kapitalmarkte.

Sein Forschungsschwerpunkt liegt im Bereich empirischer Marktanalysen zu Mieten und
Kaufpreisen, Verwalterkosten und der Marktregulierung.
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