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1. Allgemeines

1.1. Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte sind aufgrund des Bau-
gesetzbuches eingerichtet worden. Sie sind unabhdngige und an Weisungen nicht
gebundene Gremien. Die 1in den Gutachterausschiissen tdtigen ehrenamtlichen
Gutachter aus Bereichen der Bauwirtschaft, des Bankwesens, der Land- und
Forstwirtschaft, des Vermessungs- und Liegenschaftswesens und anderer Fachbe-
reiche verfiigen aufgrund ihrer beruflichen T&atigkeit und Erfahrung lber be-
sondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehdren besonders:

— Erstatten von Gutachten Uber den Verkehrswert von unbebauten
und bebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken

- Ermitteln von Bodenrichtwerten und

— Ermitteln von besonderen Bodenrichtwerten in Sanierungsgebieten.

Die Gutachterausschiisse verfiigen zur Erfiillung ihrer Aufgaben {iber eine Kauf-
preissammlung, die ihnen einen umfassenden Marktiiberblick ermdglicht. Nach
den gesetzlichen Bestimmungen (§ 195 Abs. 1 BauGB) ist

"jJjeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu ibertragen oder ein
Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gut-
achterausschuss zu iUbersenden.”

Sowohl der 1Inhalt der Vertragsabschriften als auch sé&mtliche personen-—
bezogenen Daten der Kaufpreissammlung werden vertraulich behandelt und unter-—
liegen dem Datenschutz.

Nach der Landesverordnung {Uber die Bildung von Gutachterausschiissen ist in
Mecklenburg-Vorpommern fiir den Bereich der kreisfreien Stddte und der Land-
kreise jeweils ein selbstdndiger und unabhdngiger Gutachterausschuss zu bil-
den. Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur Unterstiitzung ihrer Arbeit ei-
ner Geschdftsstelle, die im Landkreis Nordwestmecklenburg zum Fachbereich II
Bau-Planen-Umwelt gehdrt und dem Fachdienst Kataster und Vermessung zugeord-
net ist.

Die Geschdftsstellen filihren nach Weisung des Gutachterausschusses folgende
Arbeiten durch:

— Einrichten und Fihren der Kaufpreissammlung und sie
erganzender Datensammlungen

— Vorbereiten und Ausfertigen von Verkehrswertgutachten

— Vorbereiten der Bodenrichtwertermittlung und Verdffentlichung
der Bodenrichtwerte

— Ableiten und Fortschreiben der fiir die Wertermittlung
wesentlichen Daten und

— Zusammenstellen und Verdffentlichen eines Grundstilicksmarkt-—
berichtes.

Daneben sind die Geschdftsstellen flir die Antragsannahme auf Erstellung von
Gutachten sowie filir die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und wvon
Auskiinften aus der Kaufpreissammlung zustandig.

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse
und deren Geschaftsstellen dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparenter
zu machen.

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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1.2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 BGBl.I
S. 2141 und aller rechtskridftigen Anderungen.

Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 06.12.1988 (BGBL. I S. 2209), gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches und zur Neure-
gelung des Rechtes der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 - Bau-

ROG) vom 18. August 1997 (BGBl. I S. 2081)

Landesverordnung {iber die Bildung von Gutachterausschiissen fir Grundstiicks-
werte - Gutachterausschussverordnung (GutAVO) - vom 06.07.1992 (GVOBl. M-V S.
401), gedndert durch das Gesetz {Uber die Funktionalreform wvom 05.05.1994
(GVOBl. M-V S. 566)

Wertermittlungsgebiihrenverordnung (WertErmGebVvO) vom 22.06.1993 (GS M-V Gl.
Nr. 2013-1-26)

1.3. Grundstiicksmarktbericht

Der vorliegende Jahresbericht iber den Grundstiicksmarkt im Bereich des Land-
kreises Nordwestmecklenburg ist vom Gutachterausschuss flir Grundstilickswerte
auf der Grundlage der in seiner Geschdftsstelle gefilhrten Kaufpreissammlung
beschlossen worden.

Aufgabe dieses Marktberichtes ist es nicht, Prognosen iber das Marktgeschehen
bei Immobilien zu erstellen. Vielmehr besteht seine Zielsetzung darin, einen
Uberblick {iber den Grundstiicksverkehr des zuriickliegenden Jahres zu geben und
so fir diesen Zeitraum den Bestandsumschlag und die Preisentwicklung wvon
Grundstilicken zu beschreiben. Damit soll der Grundstiicksmarkt Kdufern und Ver-
kdufern sowie kommunalen, staatlichen und allen anderen interessierten Stel-
len transparent gemacht werden.

1.4. Der Landkreis Nordwestmecklenburg

Der Grundstlicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur,
der Bevdlkerungsdichte, der VerkehrserschlieBung und der Arbeitsmarkt-
situation beeinflusst. Deshalb werden hierzu einige kennzeichnende Angaben
zusammengestellt.

1.4.1. Regionale Rahmenbedingungen

Die Fl&dche des Landkreises Nordwestmecklenburg betrdgt rd. 2075 km?. Bei ei-
ner Einwohnerzahl wvon 120.576 ergibt sich eine durchschnittliche Bevdlke-
rungsdichte von 58 Einwohnern/km?. Im Berichtszeitraum verringerte sich die
Einwohnerzahl im Landkreis um 383 Einwohner.

Der Landkreis Nordwestmecklenburg umfasst Teile der Ordnungsrdume Schwerin,
Wismar und den mecklenburgischen Teil des Ordnungsraumes Liibeck.

Die Kreisstadt Grevesmilhlen ist als Mittelzentrum mit Teilfunktion eingestuft
und gleichzeitig der Sitz des Landkreises. Der {berwiegende Teil des Land-
kreises Nordwestmecklenburg ist dem ladndlichen Raum zuzuordnen.

Nach der Raumstrukturordnung hat der Landkreis Nordwestmecklenburg

1 Mittelzentrum mit Teilfunktion (Grevesmiihlen)
3 Unterzentren (Schdnberg, Gadebusch, Neukloster) und
10 landliche Zentralorte.

Lédndliche Zentralorte mit stdrkerer regionaler Siedlungsstruktur im l&ndli-
chen Bereich sind die Orte Bad Kleinen, Dassow, Dorf Mecklenburg, Insel Poel
(Kirchdorf), Klitz, Libstorf, Liitzow, Neuburg-Steinhausen, Rehna und Warin.
Zur Erhdhung der wirtschaftlichen und infrastrukturellen Bedeutung sind die
Orte Brisewitz, Hornstorf, Gadgelow, Lidersdorf und Selmsdorf filir Entwick-
lungsfunktionen Gewerbe und Wohnen ausgewiesen.

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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Abb. 1 Gewerbegebiete im Landkreis

Im Landkreis Nordwestmecklenburg sind folgende Gewerbegebiete ausgewiesen:

1. Gadebusch — Trittauer Strale 10. Schonberg - Sabower H&he
- Am Wasserwerk
2. Litzow - Am Galgenberg 11. Gagelow - Gagelow
3. Brilsewitz — Brilsewitz 12. Hornstorf - Kritzow/Ruggow
4. Rehna — Rehna Nord 13. Neuburg — Steinhausen
5. Grevesmihlen — Grevesmihlen Ost 14. Krassow — Schmakentin
— Sldlicher Kapellenberg
- Tonweide
- Sudost
6. Dassow — Holmer Berg 15. Neukloster - Hechtskuhl
— Gansekuhl
7. Selmsdorf - An der Trave 16. Dorf Mecklenburg
- Karow
— Steffin
8. Upahl - An der Silberkuhle 17. Warin - Warin
9. Klitz — Libecker StraBe 18. Lidersdorf - An der A 20

Durch den Landkreis verlaufen die Bundesstralen B 104, B 105, B 208, B 106,

B 192 und die Bundesautobahn A 20 Libeck/Stettin tiuber Rostock mit Anschluss
Rligen {liber den fertig gestellten Rigenzubringer bis zum Seehafen Mukran. Die
Autobahn A 241 Schwerin - Wismar befindet sich von Wismar bis Abzweig Jesen-—
dorf in der Bauphase.

Grundsticksmarktbericht Stand 31.12.2004



(C) Gutachterausschuss flur Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in dem Landkreis Nordwestmecklenburg Seite 6 von 50

Amtsfrei:

1 Boltenhagen
2 In=el Poel
3 Grevesmidhlen

Abb. 2: Landkreis Nordwestmecklenburg (kommunale Gebietsgliederung)
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Tab. 1:

Nutzungsstruktur des Landkreises und Vergleichszahlen fiir das Land Mecklen-

burg-Vorpommern

Nutzungsarten Fléache Prozentuale Anteile im
Landkreis Landkreis Nordwestmecklen-
(km?) burg
Bebaute Flache 103 5,0
Landwirtschaftliche Fléache 1.528 73,6
Waldflache 262 12,6
Sportfldche 12 0,6
Verkehrsfldche 56 2,7
Wasserflache 88 4,2
Sonstige Fldche 26 1,3
Zusammen 2.075 100,0

Besondere Fremdenverkehrsschwerpunkte in dieser Region sind die Ostseekiiste,

insbesondere die Insel Poel und Boltenhagen.

Nachgefragte Wohngebiete haben sich in den letzten Jahren in den landlichen

Radumen entwickelt:

Seite 7 von 50

Herrnburg (Stadtnahe Libeck)
Selmsdorf (Stadtnahe Libeck)
Bad Kleinen (Stadtndhe Schwerin)
Herren Steinfeld (Stadtndhe Schwerin)
Seehof (Stadtndhe Schwerin)
Pingelshagen (Stadtndhe Schwerin)
Insel Poel (Stadtndhe Wismar)
Gagelow (Stadtndhe Wismar)
Zierow (Stadtndhe Wismar)
Dorf Mecklenburg/

Karow (Stadtndhe Wismar)
Jarmstorf (Stadt Gadebusch)
Litzow (Stadtndhe Gadebusch)
Degtow (Stadtndhe Grevesmiihlen)
Schoénberg

1.4.2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Im Landkreis Nordwestmecklenburg prédgen eine leistungsfdhige Landwirtschaft
und Lebensmittelverarbeitung den l&ndlichen Raum in gleicher Weise, wie eine
weiter zunehmende gewerblich-industrielle Entwicklung. Diese wird vor allem

von handwerklichen und mittelstdndischen Unternehmen des produzierenden, ver-
arbeitenden und dienstleistenden Gewerbes getragen.
Ein ausgewogenes Verhdltnis wvon Handwerk, Gewerbe, Handel, Tourismus, Land-

wirtschaft und Industrie wird angestrebt.

Die vielfdltige Landschaftsstruktur und deren reichhaltiges Naturangebot bie-
ten sich besonders fiir die wvielfdltigsten Freizeit-, Erholungs—- und Rehabili-
tationsmdglichkeiten an und demzufolge fiir Tourismus und Fremdenverkehr.

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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Tab. 2:
Der Arbeitsmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg

Regionaldirektion Nord
Jahr 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Arbeitslosenquote in % 16,8 15,7 15,4 15,2 16,1 14,9
Arbeitslose (absolut) 9.383 9.036 9.026 8.882 9.370 9.327

Quelle: Regionaldirektion Nord Kiel (Stichtag 30.12.2004)

2. Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr

Die Entwicklung des Grundstilicksverkehrs im Berichtsjahr wird im Vergleich =zu
den Vorjahren anhand von Daten {liber die Anzahl der registrierten Vertragsvor-
gange sowie Uber Fldchen- und Geldumsdtze aufgezeigt. Hierbei wird zur besse-
ren Interpretationsmdglichkeit eine Aufgliederung nach Grundstilicksteilmdrkten
vorgenommen.

2.1. Anzahl der Erwerbsvorgange

4000-
3500- <A _—
3000-
2500-
2000-
1500+
1000

500+

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Abb. 3 Darstellung der eingegangenen Erwerbsvorgange

Dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in dem Landkreis Nord-
westmecklenburg sind im Jahre 2004 2.868 Vertragsabschliisse iber Eigentums-
Ubertragungen an bebauten oder unbebauten Grundsticken gegen Entgelt oder u-
ber die Begrilindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vertrdge
insgesamt ist somit gegeniiber dem Vorjahr um rd. 15,2 % gestiegen.

Davon blieben 500 Kaufvertrdge aufgrund ungewdhnlicher bzw. persdnlicher Ver-
hdltnisse sowie nicht ausreichend vorhandener Daten unberiicksichtigt.

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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Tab. 3: Erwerbsvorgange nach Teilmarkten

Grundsticksteilmarkt Anzahl (absolut) Anteil (%)
Unbebaute Grundstiicke 482 20,4
Bebaute Grundstiicke 502 21,2
(ohne Wohnungs- und Teileigentum)

Wohnungs— und Teileigentum 143 6,0
Land- und Forstwirtschaft 826 34,9
Sonstige/Gemeinbedarf 415 17,5
Summe 2.368 100,0

Tab. 4: Zusammenstellung der ausgewerteten Erwerbsvorgange
nach Teilmarkten und Jahren

Grundsticksteilmarkt
1999 2000 2001 2002 2003 2004
Unbebaute Grundstiicke 779 602 640 518 638 482
Bebaute Grundstiicke (ohne Woh-|1.029 715 787 725 462 502
nungs— u. Teileigentum)
Wohnungs— und Teileigentum 116 123 103 124 121 143
Land- und Forstwirtschaft 1.040 875 821 595 667 826
Sonstige/Gemeinbedarf 624 556 528 547 106 415
Summe 3.588 2.871 2.879 2.509 1.994 2.368
4000
3500
3000
2500
Anzahl 2000+
1500
1000
500

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abb. 4 Darstellung der ausgewerteten Erwerbsvorgange

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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2.2. Flachenumsatz

Im Berichtsjahr sind im Zustadndigkeitsbereich des Gutachterausschusses insge-—
samt

60.721.000 m? Grundstiicksfldche, ohne Wohnungs- und Teileigentum,

umgesetzt worden. Der Fldchenumsatz zum Vorjahr ist um ca. 24,4 % gestiegen.

in 1000 m?

70000

60000

50000+

40000

30000

20000

10000

1995 1996 1997 1998 1999Jah€2000 2001 2002 2003 2004

Abb. 5 Darstellung iber den Flachenumsatz nach Jahren

Tab. 5: Flachenaufteilung nach Teilmarkten

Grundsticksmarkt Fladche m? Fldchenanteil (%)
Unbebaute Grundstiicke 863.000 1,4
Bebaute Grundstiicke 567.000 0,9
(ohne Wohnungs- u. Teileigentum)

Land- und Forstwirtschaft 57.845.000 95,3
Sonstige/Gemeinbedarf 1.446.000 2,4
Summe 60.721.000 100,0

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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Tab. 6: Flachenaufteilung nach Teilmarkten und Jahren

Grundstilicksteilmarkt Fldche in 1.000 m?2
1999 2000 2001 2002 2003 2004

Unbebaute Grundstiicke 1.072 703 746 686 634 863
Bebaute Grundstilicke 1.408 1.199 1.048 956 1.244 567
(ohne Wohnungs— u. Teileigen-
tum)
Land- und Forstwirtschaft 44.274 |50.110 |58.306 |44.955 | 44.654 |57.845
Sonstige/Gemeinbedarf 6.029 4.233 4.971 4.162 2.295 | 1.446
Summe 52.783 |56.245 |65.071 |50.759 | 48.827 |60.721

70000 + % — Land- und Forstwirtschaft

60000 X %

X
50000 + X
Flache % X X
40000 + 5
X
30000 +
20000 } } } } } } } } i
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abb. 6 Grafische Darstellung des Flachenumsatzes Landwirtschaft
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- - *- - -sonstige Flachen

6600
6100
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5100
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4100
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2100
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1100
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100 + } } } } } } }
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Jahr

Abb. 7 Grafische Darstellung des Flachenumsatzes
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2.3. Geldumsatz

Im Jahr 2004 sind auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises Nord-
westmecklenburg

rd. 119,6 Millionen €

umgesetzt worden. Hier ist eine leichte Steigerung der Geldumsdtze zum Vor-
jahr zu verzeichnen.

250+

200+

150+

100+

50

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Abb. 8 Darstellung iber den Geldumsatz nach Jahren

Tab. 7:

Der Umsatz unterteilt nach Teilmarkten:

Grundsticksteilmarkt Umsatz (Mio. €) Anteil (%)
Unbebaute Grundsticke 31,7 26,5
Bebaute Grundstilcke 47,8 40,0
(ohne Wohnungs—- und Teileigentum)

Wohnungs— und Teileigentum 15,1 12,6
Land—- und Forstwirtschaft 22,5 18,8
Sonstige/Gemeinbedarf 2,5 2,1
Summe 119, 6 100,0

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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Tab. 8: Der Umsatz unterteilt nach Teilmarkten und Jahren:

Grundsticksteilmarkt Umsatz in Mio. €

1999 2000 2001 2002 2003 2004
Unbebaute Grundstiicke 29,4 22,5 21,4 19,5 18,3 31,7
Bebaute Grundstiicke 76,4 70, 2 58,4 50,6 56,9 47,8
(ohne Wohnungs—- u. Teileigen-
tum)
Wohnungs—- und Teileigentum 18,9 13,0 10,7 13,8 13,8 15,1
Land- und Forstwirtschaft 23,6 30,2 28,0 27,1 25,4 22,5
Sonstige/Gemeinbedarf 4,6 3,5 4,3 4,6 1,4 2,5
Summe 152,9 139,14 122,8 115,06 115, 8 119,6

- 4 - ‘unbebaute Grundstiicke Umsatz
120 + — {4 -bebaute Grundstiicke Umsatz
—aA— Wohnungs- und Teileigentum
— % — Land- und Forstwirtschaft
100 + o X sonstige Flachen
/N
! \
" / "
80 + / ‘\ / “
/ \ ! ~-.. .
/ N/ N
. ! [] AN
In Mio. 60 + ! -
40 7

20

0
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Jahr

Abb. 9 Grafische Darstellung des Geldumsat:zes
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2.4. Beteiligte

Die am Grundsticksmarkt Beteiligten werden

in Gruppen

zusammengefasst und

nehmen nach Anzahl der 2.368 Erwerbsvorgdnge einschlieBlich der zusdtzlich
ausgewerteten landwirtschaftlichen Vertrdge wie folgt teil.
Tab. 9: VerauBerer Kauffalle
VerduBerer Anzahl Kauffalle Kauffalle |Kauffadlle Kauffalle
der unbebauter |bebauter land- und sonstige und
Kauffdlle |Flachen Fl&achen forstwirt— Gemeinbe-—
gesamt schaftl.F1l. |darfsfléadchen
natiirliche 1.260 146 388 552 174
Personen
Bund, Land, 248 87 28 51 82
Landkreis
Stadte 293 74 31 94 94
und Gemeinden
sonstige jurist. 567 175 198 129 65
Personen
gesamt 2.368 482 645 826 415
2500 -
H1997
W1998
H1999
@2000
02001
H2002
E2003
2004
natiirliche Personen Bund, Land, Stadte, Gemeinden sonstige juristische

Personen

Landkreis

Abb. 10 Anzahl der Kauffalle nach VerauBerer und Jahren
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Tab. 10: Erwerber Kauffalle

Erwerber Anzahl der |[Kauffdlle Kauffalle |Kauffalle Kauffalle
Kauffalle unbebauter |bebauter land- und sonstige
gesamt Fl&chen Fléachen forstwirt- und Gemein-

schaftl.Fl. |bedarfs-
flachen

natirliche 1.925 439 617 675 194

Personen

Bund, Land, 143 0 0 17 126

Landkreis

Stdadte und 72 8 1 8 55

Gemeinden

Sonstige Jurist. 228 35 27 126 40

Personen

gesamt 2.368 482 645 826 415

3000 -

H1997
m1998
m1999
02000
02001
H2002
H2003
02004

natiirliche Personen  Bund, Land, Landkreis Stadte, Gemeinden sonstige juristische
Personen

Abb. 11 Anzahl der Kauffidlle nach Erwerber und Jahren

3. Entwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Preisniveau und Preisentwicklung werden nachfolgend filir die einzelnen Grund-
stlicksteilmédrkte aufgezeigt. Bei unbebauten Baugrundstiicken und landwirt-
schaftlich genutzten Grundstiicken werden Preisniveau und Preisentwicklung
durch Bodenpreisindexreihen und Preisspannen dargestellt. Das Preisniveau auf
diesen Grundstilicksteilmdrkten wird daneben durch Bodenrichtwerte aufgezeigt.

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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3.1. Unbebaute Baugrundstiicke

Etwa 20,4 % aller Vertragsabschlilisse im Berichtsjahr betreffen unbebaute Bau-
grundsticke.

Dem individuellen Wohnungsbau (3.1.1.) sind 63,1 % aller Vertragsabschliisse
bei unbebauten selbstdndigen Baugrundstiicken und 20,3 % sind dem Bau von Fe-—
rienhdusern zuzuordnen.

Bei Bauerwartungsland betrdgt der Anteil 7,1 % und bei Rohbauland liegt die-
ser bei unbebauten Grundsticken bei 5,6 %. Der Anteil der gewerblichen Bau-
fldchen (3.1.3.) an den Vertragsabschliissen iber unbebaute Baugrundstiicke be-
tragt rd. 3,9 %, wahrend bei dem Mehrfamilienhausbau (3.1.2.) gegeniiber dem
Vorjahr keine Entwicklung zu verzeichnen ist.

®  landl.
Zentralorte
Stadte 17%

m Dorfer
Stadte
® landl. Zentralorte

m Dorfer
66%

Abb. 12 Verkaufte Bauplatze - Anteile im Landkreis

3.1.1. Individueller Wohnungsbau

Die Entwicklung der Grundstilickspreise kann anhand von Bodenpreisindexreihen
beurteilt werden. Sie ermdglichen unter anderem die Umrechnung von Kauf-
preisen auf bestimmte Stichtage.

Um statistisch gesicherte Indexreihen berechnen zu kdnnen, ist eine ausrei-
chende Zahl von verwertbaren Kaufpreisen erforderlich. Fiir den Bereich des
Landkreises Nordwestmecklenburg steht eine ausreichende Anzahl von Kaufprei-
sen flir unbebaute und baureife Grundstilicke des individuellen Wohnungsbaues
mit GrundsticksgroBen zwischen 260 m? bis 950 m? zur Verfiligung.

Dabei handelt es sich um Ein- und Zweifamilienhausgrundstilicke aller erschlie-
Bungsbeitragsrechtlicher Zustdnde, die auf den ortsiliblich erschlossenen Zu-
stand umgerechnet wurden. Die Indexreihen beziehen sich auf das Basisjahr
1995 = 100 und die einzelnen Indexzahlen auf die Jahresmitte.

Die nachfolgende Abbildung enthdlt die Indexreihe des individuellen Wohnungs-
baus fir den Ortlichen Grundstiicksteilmarkt der unbebauten, baureifen, er-
schlieBungsbeitragspflichtigen Baugrundstiicke 1im Landkreis Nordwestmecklen-—
burg fiir den Zeitraum 1995 - 2004. Dieser Indexreihe sind die Indexreihen der
durchschnittlichen Lebenshaltungskostenentwicklung gegeniibergestellt.

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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Tab. 11: Bodenpreisindexreihen
Jahr Index Landkreis gesamt |Index landl. Zentralort |Index Ostseeregion
(1995= 100) (1995= 100) (1995= 100)
1995 100 100 100
1996 113,3 109,0 106,0
1997 124,6 119,0 110,0
1998 133,7 137,0 124,0
1999 143, 8 138,0 141,0
2000 149, 9 139,4 150,0
2001 151,7 136,5 150, 9
2002 155, 6 137,5 154,4
2003 158,5 140, 3 160,5
2004 158,2 143,2 159,9
— - — Bodenpreisindex Landkreis gesamt
i Verbraucherpreisindex 2000 MV
—— —— Bodenpreisindex landliche Zentralorte
}gg T ——«—— Bodenpreisindex Ostseeregion
—78 - - — = 2
150 | Y ¢
140 + - - I
Ind 138 1 o
naex T .-
110 + PR
100 + == - = - . - = o =
90 + ™
80 +
70 } } } } } } } } } i

1995 1996 1997 1998 1999

Jahr

2000 2001 2002 2003 2004

Abb. 13 Grafische Darstellung der Indexreihe Bodenpreise und den Verbraucher-
preisindex des Landes M/V (Quelle: Statistisches Landesamt) zum
Stichtag den 31.12.2004

Die Indexreihe wurde zum Stichtag 31.12.2004 iberarbeitet. Der Gutachteraus-

schuss
Tiefe

(Binnenland) wvon ca. 3,0 km fest.

legt als Bewertungsgrundlage flir die Zuordnung ,Ostseeregion“ eine
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Eine Untersuchung der GrdRe von selbstdndigen Baugrundstilicken im Landkreis
Nordwestmecklenburg nach Stddten und l&ndlichen Gemarkungen getrennt gibt ei-
nen Uberblick dariiber, welche Flachengrdlen fiir Baupldtze im Landkreis Nord-
westmecklenburg bevorzugt gehandelt wurden.

In den landlichen Gemarkungen wurden die GrundstilicksgrdBen zwischen 450 - 950
m? gehandelt. Die mittlere GrundstiicksgrdBe Dbetragt fiir 1ldndliche Bau-
grundstiicke 700 m2 und fiir stddtische Grundstiicke betrdgt die mittlere Grund-
stiicksgrole 425 m2. Die mittlere GrundstilicksgrdBe bei Plangebieten liegt je-
doch bei 500 m2? und fiir Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke liegt diese bei
350 m2.

Es ist auch festzustellen, dass kleinere Grundstiicke mit {berdurchschnittli-
chen Preisen gehandelt werden.

Uber 1500
1350- 1499
1200- 1349 f stadee
B Dorfer
1100- 1199
1000- 1099
900- 999
800- 899
700- 799
600- 699
500- 599
400- 499
180- 399

Flache in m2

0 50 100 150

Anzahl der Kauffalle

Abb. 14 BauplatzgroBen in Stadten und Dorfern

3.1.2. Mehrfamilienhausbau

Es sind im Berichtsjahr 2004 in der Geschadftstelle 12 Erwerbvorgdnge fir
Mehrfamilienhiuser registriert worden. Eine Auswertung und Ubernahme der Da-
ten in die Kaufpreissammlung konnte nur unvollstdndig erfolgen, da die Kauf-
vertrdge nicht aussagefdhig waren und die eingehenden Fragebdgen eine voll-
stdndige Auswertung nicht zulieben.

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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3.1.3. Gewerbe

Die Erwerbsvorgdnge flir baureife Gewerbebaulandfldchen sind gegeniliber dem
Vorjahr gleichbleibend. Ein vielfdltiges Angebot an baureifem Gewerbeland ist
vorhanden.

Im Berichtsjahr wurden 44 gewerbliche Baugrundstiicke (unbebaut 19 und bebaut
25) verkauft, davon konnten 77 % ausgewertet werden. Von den ausgewerteten
Erwerbsvorgdngen beziehen sich ca. 55 % auf Verkdufe mit reiner Gewerbefléd-
che.

Landwirtschaftliche Betriebsfldchen siehe Punkt 3.3.1.

In der nachfolgenden Grafik sind die Haufigkeit und der prozentuale Anteil am
Teilmarkt Gewerbe dargestellt.

41%
Obis 18,00 €/m?2

Hbis 22,00 €/m?2
Ouber 22,00 €/m2

21%

Abb. 15 Prozentualer Anteil der Gewerbefldchenpreise am Marktgeschehen des
Landkreises

Der mittlere Bodenwert fiir Gewerbeflachen in Plangebieten liegt bei 20,00
€/m?2 und die mittlere FlachengrdBe liegt bei 15.100 m2.

Das Bodenwertniveau fir Gewerbeflachen in den Gewerbegebieten stellt sich im
Landkreis wie folgt dar:

Tab. 12: Bodenwerte Gewerbe

Gewerbegebiet mittlerer mittlere
Bodenwert Gewerbe €/m? Fldchengrohe m?
31.12.03 31.12.04 31.12.03 31.12.04
Gagelow - Gagelow | ——————— | ——————= | ————————— | ————————=
Dassow - Holmer Berg 21,00 24,00 3.600 2.500
Grevesmiihlen 22,00 22,00 19.740 4.375
Schoénberg - Sabower Hohe 18,00 19,00 25.200 7.537
Gadebusch 17,00 16,00 1.080 16.275
Rehna | ————= 18,00 | @ —————- 13.458
Selmsdorf - An der Trave 17,00 22,00 3.086 3.200
Upahl - An der Silberkuhle 18,00 18,00 11.434 2.400
Steffin 22,00 |  ————— 6.125 | @ ——————
Lidersdort | —————= 24,00 |  —————= 72.000
Neukloster 18,00 | ——————— 11.900 | ——————-—

Bei Gewerbefldchen, die filir Handelsfldchen innerorts genutzt wurden, wurden
deutlich hohere Preise gezahlt.
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3.2. Bebaute Grundstiicke

Tab. 13: Ubersicht der einzelnen Teilmirkte

Teilmarkt Geldumsatz in Mio. €
Reihenhduser und Doppelhaushadlften 7,259
Ein- und Zweifamilienh&duser 21,588
Wochenend- und Ferienhduser 9,219
Eigentumswohnungen 15,086

Die Darstellung gilt fir Objekte mit durchschnittlicher Lage, Ausstattung und
GroRe.

600 [d1996
H1997

500 - 01998

400 - 01999
m2000

Anzahl 300 - m2001
200 m2002

100 H2003
m2004

0

Reihenhauser und freistehende Eigentumswohnungen
Doppelhaushélften Einfamilienhduser und
Zweifamilienhauser

Abb. 16 Verkaufte Wohnhauser und Eigentumswohnungen

Freistehende Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser nehmen am Teilmarkt aller
bebauten Wohngrundstilicke einen Marktanteil von 49 % ein. Bei Reihen- und Dop-

[

pelhdusern liegt der Marktanteil bei 21 %. Die Eigentumswohnungen nehmen ei-

o

nen Marktanteil von 30 % ein.

HRH UND DH
Ofreistehende EH und ZFH
OETW

21%

49%

Abb. 17 Anteil der freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamilienhduser (EH
und ZFH), Reihenhaduser und Doppelhaushalften (RH und DH) und Eigen-—
tumswohnungen (ETW)
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3.2.1. Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses wurden im Jahre 2004 insgesamt
228 Kauffdlle dieses Teilmarktes zugeleitet. Hier ist ein Rlckgang der Er-
werbsvorgdnge gegeniiber dem Vorjahr mit ca. 4 % zu verzeichnen. Von den 228
Kauffédllen konnten 107 ausgewertet werden, die in der Tabelle 14 aufgeschliis—

selt nach Baujahren dargestellt sind.

O Stadte
Olandl. Zentralorte
O Dorfer

015%

Abb. 18 Verteilung der Kauffalle 2004 von Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken

Nach den gezahlten Kaufpreisen ergibt sich folgende Aufteilung des Teilmark-—
tes:

Die Verteilung der verkauften Ein- und Zweifamilienhduser unter 51.000 € be-—
tragt rd. 30 %, zwischen 51.000 € und 102.000 € rd. 34 %, zwischen 102.000 €
und 153.000 € rd. 22 %, wédhrend bei den Kaufpreisen, die iUber 153.000 € lie-
gen, noch insgesamt rd. 14 % erreicht wurde. Betrachtet man die Baujahre vor
1948, so liegen die Kaufwerte unter 51.000 €, wenn keine Modernisierung er-—
folgte. Bei Baujahren vor 1990 liegt die Kaufpreisspanne zwischen 51.000 €
und 102.000 €, wdhrend diese bei verdublerten Gebduden, die nach 1990 errich-
tet wurden, zwischen 102.000 € und 240.000 € liegt.

Die Dbeiden folgenden Darstellungen =zeigen die Verteilung der Gesamt-—
kaufpreise und die Wohnfldchenpreise im Berichtsjahr 2004 sowie fir die je-
weiligen Errichtungszeitrdume auf. In den Darstellungen werden objektspezifi-
sche Qualitdtsmerkmale, wie GrundsticksgrdBe, Lage, Wohnfldche, Ausstattung
usw. nicht beriicksichtigt. Deshalb konnen Rilickschliisse auf den Wert eines be-
stimmten Objektes nicht gezogen werden.

300 -

o m1998
"-..:; m1999
©

3 02000
5 2001
S 2002
<

g m2003
S m2004

bis 51 102 153 205 >205
Gesamtpreis in T€
Abb. 19 Gesamtpreis in T€ anteilig

Das Baujahr der Geb&dude fand hierbei keine Berilicksichtigung.

Grundsticksmarktbericht Stand 31.12.2004
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Tab. 14: Ubersicht iiber Wohnflichenpreise fiir freistehende Ein- und Zweifami-
lienhduser - Bauwert

Baujahr bis 1948 bis 1990 nach 1990

Anzahl der Kauffédlle 41 ausgew. 17 |34 ausgew. 20 |32 ausgew. 17

@ GrundstiicksgréBe in m? 1.079 899 656

@ Wohn- und Nutzflidche in m?2 127 105 128
Wohnfldchenpreis in €/m? 250 bis 800 500 bis 1.180 |1.000 bis 1.870

& Wohnflichenpreis in €/m? 520 753 1.240

3.2.2. Reihenhauser und Doppelhaushalften

Im Jahr 2004 wurden 101 Reihenhduser und Doppelhaushdlften verkauft, deren
Kaufpreise stark in Abhdngigkeit wvom Baujahr schwanken. Im Berichtszeitraum
ist ein Rickgang der Erwerbsvorgdnge um 7 % zu verzeichnen. Von den 101 Kauf-
fdllen konnten 50 ausgewertet werden, die in der Tabelle 15 aufgeschliisselt

nach Baujahren dargestellt sind.

063%

W Stadte
H landl. Zentralorte
ODorfer

Abb. 20 Verteilung der Kauffalle 2004 von Reihenhdusern— und Doppelhaus -
grundstiicken
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Die Verteilung der verkauften Reihenhduser und Doppelhaushdlften betrdgt am
Teilmarkt bei Erwerbsvorgdngen unter 51.000 € rd. 41 %, bis 102.000 € rd. 32
%, bis 153.000 € rd. 20 % und ilber 153.000 € noch rd. 7

oe

Betrachtet man die Baujahre vor 1948, so liegen die Kaufwerte unter 51.000
€, wenn keine Modernisierung erfolgte. Bei Baujahren vor 1990 liegt die Kauf-
preisspanne zwischen 51.000 € und 102.000 €, w&hrend diese bei verduRerten
Gebduden, die nach 1990 errichtet wurden, zwischen 102.000 € und 204.000 €
liegt.

Das nachfolgende Diagramm stellt eine Ubersicht iiber die Gesamtkaufpreise der
101 ausgewerteten Kauffdlle dar.
Das Baujahr der Gebdude fand hierbei keine Beriicksichtigung.

140 - 01997

[}
= 120 - m1998
”§ 100 - m1999
; 80 + 02000
3 60 T 2001
g gg ] 2002
< j m2003

0 - [ T :

bis 51 bis 102 bis 153 bis 205 iiber 205 W2004

Gesamtpreis in T€

Abb. 21 Gesamtpreis in T€ nach Kauffdllen

Tab. 15: Ubersicht iiber Wohnflichenpreise von Reihenhiusern und Doppelhiusern

Baujahr bis 1948 bis 1990 nach 1990
Anzahl der Kauffalle 19 ausgew. 10 8 ausgew. 3 23 ausgew. 14
@ GrundstiicksgrdéBe in m?2 794 740 292
& Wohn- und Nutzfldche in m? 108 93 103
Wohnfldchenpreis in €/m? 278 bis 888 730 bis 909 866 bis 1.764
591 791 1.275

@ Wohnflidchenpreis in €/m?
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3.2.3. Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke

Im Berichtsjahr 2004 wurden 20 unbebaute und 88 bebaute Wochenend- und Fe-
rienhausgrundstiicke verkauft, von den unbebauten konnten 43 ausgewertet wer-—
den.

Die Verteilung der verkauften Wochenend- und Ferienhausgrundstilicke betrdgt am
Teilmarkt bei Erwerbsvorgdngen unter 51.000 € rd. 37 %, bis 100.000 € rd. 17
%, bis 150.000 € rd. 20 %, bis 200.000 € rd. 14 % und idber 200.000 € noch rd.
11 %.

35
30
25
20
15
10

5

0

Anzahl der Kauffalle

bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 tber 200

Gesamtpreis in T€

Abb. 22 Gesamtpreis in T€ nach Kauffdllen

Tab. 16: Die wesentlichen Standorte fir Wochenend- und Ferienhdusern im Jahr
2004 sind:

Ubersicht der Standorte von Wochenend- und Ferienhiusern und die Ausweisung
der Splittungsbreite der Wohnflichenpreise

Standorte Wohnflachenpreise von bebauten Wochenend- und Fe-
rienhdusern im Berichtszeitraum 2004
Redewisch bei Boltenhagen 1.983,00 €/ m? Wohnfl&dche
Kaltenhof auf Poel 1.920,00 bis 2.327,00 €/ m? Wohnfl&dche
Barendorf bei Dassow 1.100,00 bis 2.066,00 €/ m? Wohnfldche
Oertzenhof auf Poel 2.330,00 bis 2.985,00 €/ m? Wohnfl&che
Timmendorf auf Poel 2.543,00 bis 2.897,00 €/ m? Wohnfl&che
Beckerwitz 1.466,00 €/ m? Wohnfl&che

Tab. 17: Haufigkeitsverteilung der Wohnflachenpreise bei Wochenend- und Fe-
rienhdusern im Jahr 2004

Ubersicht ilber Wohnflichenpreise von Wochenend- und Ferienhiusern

Baujahr 1990 bis 2004
2003
Anzahl der Kauffalle 5 11 12 11 4
@ GrundstiicksgréBe in m?2 400 264 371 427 396
@ Wohn- und Nutzflidche in m?2 65 62 82 103 135
@ Wohnflichenpreis in €/m? 2.116 2.120 2.349 1.732 1.306

Es ist festzustellen, dass die Bodenwerte fir Erholungsgrundstiicke an Binnen-
seen sich in einer Splittungsbreite von 24,00 €/m2 bis 40,00 €/m2? bewegen. In
Auswertung der Erwerbsvorgange konnte hier eine mittlere Grundstilicksgrofe von
450 m2? fir Erholungsgrundstiicke ermittelt werden.
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3.2.4. Eigentumswohnungen

Im Berichtszeitraum gingen in der Geschdftsstelle 143 Erwerbsvorgdnge zu Ei-
gentumswohnungen ein, unabhdngig von ihrer zuldssigen Nutzung . Der Umsatz am
Teilmarkt Eigentumswohnungen stellt sich im Berichtszeitraum wie folgt dar:
Der Anteil der ausgewerteten Erwerbsvorgdnge fiir Eigentumswohnungen betrdgt
6,0 %. Der Geldumsatz bei Wohnungs— und Teileigentum nimmt einen Marktanteil
am Grundstiicksmarkt von 12,6 % ein.

Im Berichtszeitraum ist eine leichte Steigerung der Erwerbsvorgdnge fiir Ei-
gentumswohnungen zu verzeichnen.

Der Marktanteil der verkauften Eigentumswohnungen betrdgt am Teilmarkt bei
Erwerbsvorgdngen unter 51.000 € rd. 6 %, bis 102.000 € rd. 42 %, bis 153.000
€ rd. 43 % und Uber 153.000 € noch rd. 9 %.

9% 1%

—

OauBerhalb der Ostseeregion
H Stadte
O Ostseeregion

.

90%

Abb. 23 Verkaufte Eigentumswohnungen - Anteile in den Stadten und Doérfern

Der Teilmarkt Eigentumswohnungen ist getrennt nach Erstverkdufen und Weiter-
verduBerungen =zu beurteilen. Die ausgewiesenen Werte beinhalten den Boden-
wert.

Die Erstverkaufe (Neubauten) betragen rd. 80 % des Grundstiicksverkehrs wvon

[

Eigentumswohnungen; hier konnten 89 % ausgewertet werden. Davon nehmen die
Erwerbsvorgdnge von Eigentumswohnungen in Ferienorten 95 % ein. Die Auswer-—
tung der Wohnfldchenpreise fir Eigentumswohnungen in Ferienorten an der Ost-
see ergab, dass die Ortslage, GroBe, Lage, Wohnfldche und Ausstattung den
Kaufwert beeinflussen.

So bewegen sich die Kaufwerte in:

Tab. 18: Ubersicht zu Wohnflichenpreisen fiir Eigentumswohnungen

ausgewertete Stand- Baujahr @ Wohn- und Nutz- @ Wohnflichenpreis
orte fliche in m? in €/m2
Redewisch 2004 63 2.150
Redewisch 2004 49 2.053
Boltenhagen 2004 62 2.255
Boltenhagen 2004 52 2.152
Tarnewitz 2004 50 1.624
Barendorf / Dassow 2004 59 1.687
Oertzenhof 2004 57 2.467
Timmendorf 2004 62 2.109
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Die in den nachfolgenden Abbildungen aufgefiihrte Entwicklung des Teilmarktes
stellt die wertmdRige Verteilung der Gesamtkaufpreise aller Kauffdlle von Ei-
gentumswohnungen dar.

H1994
70- H1999

200

60+ H2001]

504 2002

0200 3

Anzahl der 407 H2004

Kauffille 30-

20+
10-

0 bis 51 102 153 205 liber 205
Gesamtkaufpreis in T€

Abb. 24 Gegeniiberstellung der Gesamtkaufpreise fir Eigentumswohnungen

Die hier ausgewerteten Erwerbsvorgange (Erstverkaufe) stellen Kaufpreise pro
m2 Wohnflache einschlieBlich Bodenwert fiir den Miteigentumsanteil dar. Sie
bericksichtigen nicht die objektspezifischen Qualitatsmerkmale, wie GroéBe,
Lage, Wohnflache, Ausstattung usw. des Objektes und lassen somit keine Rick-
schlisse auf den Wert eines bestimmten Objektes zu.
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60 T+

m2003

Anzahl der ausgewerteten Kauffille

bis 2000 €/m2 bis 2.400 bis 2.700 bis 3.200
€/m?

Abb. 25 Haufigkeitsverteilung der Wohnfladchenpreise bei Eigentumswohnungen
im Jahr 2004

Die Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen nehmen einen Marktanteil von ca. 20
% ein. Hier ist festzustellen, dass sich die Kaufwerte in einer Split-
tungsbreite von 1.199,00 €/m? Wohnfldche bis 1.498,00 €/m2 Wohnfl&dche auf dem
Markt bewegen.

Die hier ausgewerteten Erwerbsvorgange (Wiederverkaufe) stellen Kaufpreise
pro m? Wohnflache einschlieBlich Bodenwert fiir den Miteigentumsanteil dar.
Sie berilicksichtigen nicht die objektspezifischen Qualitatsmerkmale, wie Gro-
Re, Lage, Wohnfladche, Ausstattung usw. des Objektes und lassen somit keine
Rickschliisse auf den Wert eines bestimmten Objektes zu.
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3.2.5. Ableitung des mittleren Liegenschaftszinssatzes

Untersuchungen des Gutachterausschusses des Landkreises Nordwestmecklenburg
ergaben nachfolgende Ubersicht zum Liegenschaftszins:

a) Ein- und Zweifamilienhauser

Fir Einfamilienhduser konnte vom Gutachterausschuss ein mittlerer Liegen-—
schaftszinssatz von 2,6 % ermittelt werden. Dieser Aussage liegen 19 Kauffal-
le zugrunde. Im Berichtsjahr 2003 wurden iberwiegend Erwerbsvorgdnge geta-
tigt, die einen hdheren Kaufpreis am Markt erzielten.

Formel i = a * 1n(R) + b Gruppierung
Bezeichnung Anzahl Datensatze Mittelwert Standardabweichung
Einfamilienhauser 19 2,63211 0,05859

Abb. 26 Ein- und Zweifamilienhduser

b) Reihenhduser und Doppelhaushdlften
Hier konnte vom Gutachterausschuss ein mittlerer Liegenschaftszinssatz wvon
3,5 % ermittelt werden. Dieser Aussage liegen 13 Kauffidlle zugrunde.

eihen- und Doppelhaushilfte
S .
* -
- *
4
0‘ ©
*
*
50.000,00 100.000,00 150.000,00
Kaufpreis (gem. Vertrag) [€]

Gruppierung Formel i = a * 1n(R) + b
Bezeichnung Anzahl Mittelwert Standard-
Datensétze abweichung
Reihen- und Doppelhaushélften 13 3,50692 0,09535
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Abb. 27 Reihen- und Doppelhaushalfte

d) Mehrfamilienhduser
Aufgrund der nicht ausreichenden Anzahl der Erwerbsvorgdnge konnte ein gesi-
cherter Liegenschaftszinssatz nicht ermittelt werden.

e) Gewerbegrundstiicke

Fiir Gewerbegrundstiicke sind die Liegenschaftszinssdtze nicht ausweisbar, da
dem Gutachterausschuss nicht geniigend auswertbare Kaufvertrdge vorgelegen ha-
ben.

d) Ferien- und Wochenendhauser
Hier konnte vom Gutachterausschuss ein mittlerer Liegenschaftszinssatz wvon
5,3 % ermittelt werden. Dieser Aussage liegen 49 Kauffidlle zugrunde.

Gruppierung Formel i = a * 1In(R) + b
Bezeichnung Anzahl Mittelwert Standard-
Datensétze abweichung
Ferien- und Wochenendhauser 49 5,31633 0,06779

Abb. 28 Ferien- und Wochenendhiduser

Tab. 19: Zusammenstellung der Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze Spanne
Mittelwert
Ein- und Zweifamilienh&auser 2,6 % 2,30 %$ bis 3,00 %
Reihen—- und Doppelhaushalften 3,5 % 2,89 % bis 3,90 %
Ferien- und Wochenendhauser 5,3 % 4,00 % bis 6,70 %
Mehrfamilienhduser keine Aussage
Gewerbegrundstiicke keine Aussage
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3.2.6 Erbbauzins

Der Erbbauzins ist ein wiederkehrendes Entgelt, das der Erbbauberechtigte an
den jeweiligen Grundstiickseigentimer jadhrlich zu entrichten hat. Der Erbbau-
zins stellt eine Bodenwertverzinsung dar, der wie folgt ermittelt und in 20
Fallen ausgewertet wurde:

Erbbauzins als ein wiederkehrendes Entgelt = Erbbauzinssatz x Bodenwert

So betragen im Landkreis die vereinbarten Erbbauzinssatze:

Tab. 20: Erbbauzins marktkonform

Nutzung der Erbbaugrundstiicke Erbbauzinssatz in %
Ferien- und Wochenendhausgrundstiicke 5,5 %
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 4,0 %
gewerbliche Nutzung keine Aussage

Kleiber weist im Kommentar und Handbuch 4. Auflage 2002 Seite 2225 in der Ab-
bildung 9. typische Erbbauzinssdtze wie folgt aus:

Tab. 21: Erbbauzins nach Kleiber

Nutzung der Erbbaugrundstiicke Erbbauzinssatz (%) Spanne (%)
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 2,5 2,0 bis 3,0
Mehrfamilienhausgrundstiicke 3,5 3,0 bis 4,0
Gemischt genutzte Grundstilicke 5,0 4,5 bis 5,5
Gewerblich genutzte Grundstilicke 6,0 5,5 bis 6,5%*
Biro- und Geschaftsgrundstiicke 6,5 6,0 bis 7,0%%*

® Mitunter sind hier niedrige Erbbauzinssdtze, etwa 2 bis 4 % der markt-
gerechten Bodenwerte, zutreffend. Diese ergeben sich auf Grundlage von Um-—
satzpachten (meist 3 bis 8 % der Gesamterldse - Mieten ohne Mehrwertsteuer
aus dem Erbbaugrundstiick), worauf ein glinstiger ,Basis-Erbbauzins™
angerechnet wird oder Gewinnbeteiligung (z.B. 20 bis 25 % des Handels-
gewinnes nach Steuern) und geringerer Erbbauzinsen. Flir eine Gewinnbetei-
ligung ist regelmdBig ein Mindestbetrag zu zahlen.

** Tm Einzelfall auch bis 10 %.

3.3. Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

3.3.1. Betriebsflachen

Bei landwirtschaftlichen Betriebsfldchen 1liegt der mittlere Bodenwert bei
7,65 €/m?, wdhrend die mittlere FldchengrdBe 3.951 m? betrdgt. Dieser Aussage
liegen 12 Kauffédlle landwirtschaftlich genutzter Baugrundstiicke zugrunde.

3.3.2. Ackerland und Grinland

Im Berichtsjahr 2004 sind 5.845 ha landwirtschaftlich genutzte Grundstilicke
verkauft worden, wobei der {iberwiegende Marktanteil Dbei den Ackerflichen
liegt. Grinlandfldchen besitzen hingegen im Landkreis Nordwestmecklenburg nur
eine untergeordnete Bedeutung, werden Jjedoch auch im Berichtsjahr 2004 mit
ausgewiesen. Der Flachenumsatz ist zum Vorjahr um 29,5 % gestiegen.
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3.3.2.1. Ackerland

Die nachfolgende Indexreihe filir Ackerland gibt die durchschnittliche Preis-
entwicklung im Landkreis Nordwestmecklenburg wieder.

Sie ist aus selbstdndigen Ackerfldchen idber 2.500 m? aus dem Zeitraum 1995 -
2004 mit dem Basisjahr 1995 = 100 % ermittelt worden.

Die Auswertung der Kaufpreise bezieht sich auf den tatsdchlichen Kauffall,
ohne Beriicksichtigung der geographischen Lage.

Auf Grund der geringen Anzahl der Erwerbsvorgange in den einzelnen Gemarkun-
gen werden die Bodenrichtwertzonen von 2003 weiterverwendet.

Tab. 22: Indexreihe Ackerland

Jahr Index
(1995 = 100)
1995 100
1996 108
1997 120
1998 120
1999 138
2000 156
2001 163
2002 192
2003 205
2004 221

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Marktentwicklung der
Ackerlandkaufpreise.

Objektspezifische wertbeeinflussende Umsté&nde, wie z.B. Lage und Grundstiicks-
struktur, werden hierbei nicht beriicksichtigt.

0,9
0,8
0,7
0,6
0,5
€/ m2
0,4
0,3
0,2
0,1

0
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abb. 29 Kaufpreise fiir Ackerland
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Der Durchschnittspreis bezieht sich auf alle getdtigten Erwerbsvorgdnge, in-
dem der Gesamtkaufpreis unter Bericksichtigung der Gesamtfldche ermittelt
wurde. Dieser liegt im Berichtsjahr 2004 fiir Ackerland bei 0,84 €/m2. Die
niedrigsten gezahlten Ackerlandpreise liegen in Abhdngigkeit von der Bodengili-
te bei rd. 0,40 €/m?, die hdchsten gezahlten Ackerlandpreise bei 1,40 €/m2.
Diese Preisverdnderungen weisen Jjedoch nicht nur auf allgemeine Bodenwertdn-
derungen hin, sondern berilicksichtigen auch, dass innerhalb eines Kalenderjah-
res jeweils verschiedene hochwertige Grundstilicke verkauft worden sind.

Aus der nachfolgenden Abbildung ist ersichtlich, welche FlachengrdBen verdu-—
Bert wurden. Filir diesen Nachweis wurden im Jahre 2004 206 Kauffdlle fir
Ackerland ausgewertet. Davon konnten alle Kaufvertrdge beriicksichtigt werden.

Ackerland

01998
H1999
H2000
m2001
02002
H2003
E2004

Anteile in %

bis 0,5 ha bis 1,0 ha bis 5,0 ha bis 10,0 ha tiber 10,0ha
ha

Abb. 30 FlachenmadfBige Verteilung des Ackerlandes

Objektspezifische wertbeeinflussende Umstdnde, wie zum Beispiel Lage und
Grundstiicksstruktur, werden hierbei nicht beriicksichtigt.

180+

160. Ackerland

140
X o0 H1998
£ m1999
2 1:2: B 2000
g 60- M 2001
< 0l 02002

20. m 2003

0. 2004

bis 0,15 bis 0,26 bis 0,36 bis 0,46 bis 0,51 (Uber 0,51
€/ m2

Abb. 31 Entwicklung der Ackerlandpreise im Landkreis
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Ackerland Obis 0,46 €/m?
Obis 0,51 €/m?
Ebis 0,73 €/m?
15% 10% B bis 0,85 €/m?
Ebis 1,00 €/m?
O dber 1,00 €/m2

14%

Abb. 32 In der Grafik ist der Ackerlandpreis in prozentualen Anteilen
im Landkreis dargestellt.
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Abb. 33 Zonen - Ackerland

Legende:

6/ 0,42
5/ 0,53 36/2,7
43/5,2 § o
Og \\/—\/“J g
i 1

Zone / Bodenrichtwert (€/m?)
Ackerlandzahl (AZ) / Fliche (ha)

4/ 0,56

12/10, 6 E . ] OE

§ ° 7/ 0,62
52/9,8

3/ keine o E
Aussage
[
o 2/ 0,91 o
S 47/7,9 g g
; ~ (o}
o 2
i §
g -
o E
o=
=
§ £
°/ 2@
1/ 1,08
51/10,1 8/ 0,98
41/8,5
L og 5
&
o 12/ 0,85
o 50 50/10,7
o

11/ 0,88
47/14,1

Grundsticksmarktbericht

°§ r::7>o,7o

(\" 46/6,5
9/ 0,70
52/6,3 o
i §

o
=z
4
13/ 0,96
51/11,6

Stand 31.12.2004



(C) Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in dem Landkreis Nordwestmecklenburg Seite 35 von 50

3.3.2.2. Grinland

Die nachfolgende Indexreihe fiir Griinland gibt die durchschnittliche Preisent-
wicklung im Landkreis Nordwestmecklenburg wieder. Sie ist aus selbstdndigen

Grinlandfldchen iber 2.500 m? aus dem Zeitraum 1995 - 2004 mit dem Basisjahr
1995 = 100 % ermittelt worden. Die Auswertung der Kaufpreise bezieht sich auf

den tatsdchlichen Kauffall, ohne Beriicksichtigung der geographischen Lage.

Auf Grund der geringen Anzahl der Erwerbsvorgange in den einzelnen Gemarkun-
gen werden die Bodenrichtwertzonen von 2003 weiterverwendet.

Tab. 23: Indexreihe Griinland

Jahr Index
(1995 = 100)
1995 100
1996 127
1997 110
1998 130
1999 166
2000 183
2001 171
2002 197
2003 184
2004 193

Objektspezifische wertbeeinflussende Umstdnde, wie z.B. Lage und Grundstiicks-
struktur, wurden hierbei nicht beriicksichtigt.

0,7r
0,6
0,5
0,4
€/ m2
0,3
0,2
0,1

0
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abb. 34 Kaufpreise fir Grinland

Der Durchschnittspreis bezieht sich auf die getdtigten Erwerbsvorgdnge. Er
liegt im Berichtsjahr 2004 fir Grinland bei 0,60 €/m2. Die niedrigsten ge-
zahlten Griinlandpreise liegen in Abhdngigkeit von der Bodengiite bei rd. 0,30
€/m?, die hdchsten gezahlten Griinlandpreise bei 1,28 €/m?2.

Diese Preisverdnderungen weisen Jjedoch nicht nur auf allgemeine Boden-
wertdnderungen hin, sondern beriicksichtigen auch, dass innerhalb eines Kalen-
derjahres jeweils verschiedene hochwertige Grundstilicke verkauft worden sind.
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Andere objektspezifische wertbeeinflussende Umstdnde, wie zum Beispiel Lage
und Grundstilicksstruktur, wurden hierbei nicht berilicksichtigt. Aus der nach-
folgenden Abbildung ist ersichtlich, welche Fl&dchengrdfen verdubert wurden.
Fiir diesen Nachweis wurden 100 Kauffdlle fiir Griinland berilicksichtigt.

60+ Grunland m1998

Anteile in %

bis 0,5 ha bis 1,0 ha bis 5,0 ha bis 10,0 ha uber 10,0 ha
ha

Abb. 35 Flachenmafige Verteilung des Grinlandes

Objektspezifische wertbeeinflussende Umstdnde, wie =zum Beispiel Lage und
Grundstiicksstruktur, werden hierbei nicht berilicksichtigt.

Grunland @1998
H1999
H2000
H2001
02002
02003
02004

Anteile in %

bis 0,15 bis0,26 bis 0,36 bis0,46  bis 0,51 iber 0,51
€/ m2

Abb. 36 Entwicklung der Grinlandpreise im Landkreis
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Grunland

HEbis 0,36 €/m?
Ebis 0,46 €/m2
Obis 0,51 €/m2
Obis 0,63 €/m2
Oiiber 0,63 €/m?

14%

20%

OO/ 440/
L}

&I /0

Abb. 37 In der Grafik ist der Griinlandpreis in prozentualen Anteilen
im Landkreis dargestellt.
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3.3.3. Sonstige landwirtschaftliche Flachen

Brachland / Odland

In Auswertung von 18 Erwerbsvorgidngen fiir Brachland / Odland konnte ein Bo-
denwert in einer Splittungsbreite von 0,07 €/m? bis 0,47 €/m? ermittelt wer-
den.

Der gemittelte Bodenrichtwert betragt 0,20 €/m2.

mbis 0,10 €/m?
bis 0,24 €/m?
W iiber 0,24 €/m?

Abb. 39 In der Grafik ist die Haufigkeit in prozentualen Anteilen fir Brach-
land/Odland abweichend vom gemittelten Bodenrichtwert dargestellt.

Wasserflachen

Hier wurden 5 Kaufvertrdge ausgewertet. In Auswertung der Erwerbsvorgidnge
konnte eine Splittungsbreite der Kaufwerte von 0,20 €/m? bis 2,00 €/m? ermit-
telt werden. Der Gutachterausschuss weist in diesem Zusammenhang darauf hin,
dass der Bodenwert filir die Wasserfldchen von der Nutzbarkeit und der Interes-
senlage des Erwerbers abhdngig ist.

Der mittlere Bodenrichtwert bezogen auf den Gesamtkaufpreis und die Gesamt-
flache aller Wasserflachen betragt 0,64 €/m2.

40%

Obis 0,25 €/m?

M iber 0,25 €/m2
60%
Tab. 24: Kauffalle
Preis €/m?2 Flidche in m?
2,00 1.000
1,00 1.400
0,50 2.000
0,25 2.500
0,10 1.700
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Waldflachen

Im Jahr 2004 wurden der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses 96 auswert-
bare Kauffdlle ibergeben, die forstwirtschaftliche Fldchen betrafen.
bis 1,00 €/m?

Kauffdlle stellen sich in einer Splittungsbreite von 0,10 €/m?

dar. Der Bodenwert filir Waldfldchen hédngt vom Bewuchs und Holzbestand ab. Bei

einem sehr guten Bewuchs kann der Bodenwert auch héher liegen.
Bbis 0,15 €/m2
Obis 0,22 €/m2
Ebis 0,31 €/m?
Obis 0,50 €/m?
Obis 0,80 €/m?
HOiuber 0,80 €/m2

Abb. 40 In der Grafik ist die Haufigkeit in prozentualen Anteilen fir Wald-

flachenpreise im Landkreis dargestellt.

Wald

02004

304

25

20

154

Kauffalle

10+

bis 0,15 bis0,22 bis0,31 bis0,50 bis 0,80 iiber 0,80
€/ m2

Abb. 41 Kauffalle der Waldflachen im Landkreis dargestellt.
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Begiinstigtes Agrarland

In Auswertung von 31 Erwerbsvorgdngen filir beglinstigtes Agrarland zeigt sich,
dass dieser Bodenwert besonders von der Lage abhdngig ist. Es konnte hier ein
Bodenwert in einer Splittungsbreite wvon 1,50 €/m?2 bis 11,00 €/m? ermittelt
werden.

Obis 2,40 €/m2
Obis 5,00 €/m2
H Giber 5,00 €/m2

49%

Abb. 42 In der Grafik ist die Haufigkeit in prozentualen Anteilen fir begin-
stigtes Agrarland im Landkreis dargestellt.

Der mittlere Bodenrichtwert bezogen auf die Gesamtfladche aller Grundstilicks-—
flachen fir begilinstigtes Agrarland betragt 4,00 €/m2.
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3.4. Sonstige Aussagen

Gartenland

In der Geschédftsstelle wurden 271 Kaufvertrdge zu Gartenland ausgewertet. Der
Bodenrichtwert splittet sich je nach Lage und HOhe des Bodenrichtwertes filir
Wohnbauland von 1,30 €/m?2 bis 15,00 €/m?2. Voraussetzung ist, dass diese Fla-
chen keiner anderweitigen bauleitplanungsrechtlichen Beurteilung unterliegen.

1%

Obis 1,80 €/m?2
Ebis 4,00 €/m?2
dbis 7,00 €/m?2
Ebis 9,00 €/m?2
W iber 9,00 €/m2

Abb. 43 In der Grafik ist die Haufigkeit in prozentualen Anteilen fiir Garten-
land dargestellt.

Gartenland nach Erwerbsvorgéangen

100
90
80
o 70 - Obis 1,80 €/m2
(2]}
‘T 60 Hbis 4,00 €m?
§ 50 HEbis 7,00 €/m2
S5 40 Hbis 9,00 €m?
S 30 .
X M iiber 9,00 €/m2
20
10
(]

2003 2004
nach Jahren

Abb. 44 In der Grafik ist die Haufigkeit der Kauffalle fir Gartenland darge-
stellt.
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Arrondierungsflachen

Arrondierungsfldchen sind nach § 14 der Wert V nicht bebaubare Teilfl&chen,
die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche Ausnutzung er-
hohen oder einen ungilinstigen Grenzverlauf verbessern. In der Geschdftsstelle
wurden 121 Kaufvertrdge hierzu ausgewertet.

Tab. 25: Arrondierungsfléachen

Art der unselb- Anzahl [% des Bau-

stdndigen Teil- Nutzungsart landwertes

fl&chen Mittelwert Systemdarstellung
(2/3 Spanne)

hinter dem

Grundstiick lie-
gende regel- Einfamilienhaus— 32 57 (24 - 89)
oder unregelmd- |gebiet
Bige Flachen

-

seitlich gelege- |Einfamilienhaus- 24 63 (32 - 106)

ne Fldchen gebiet

Splitterflédchen

regel- oder un-—

regelmdBig in Einfamilienhaus-— 15 64 (20 - 107)
unterschiedli- gebiet -
chen Lagen

Einfamilienhaus— 5 81 (61 — 100)
gebiet

Zufahrten

g

Arrondierung aus
Wegen, Strassen
zum Bauland Einfamilienhaus— 13 56 (25 - 103)
(z.B. Vorgarten) | gebiet

Arrondierung aus
Bauland zu We-
gen, Strassen,
Stellplé&tzen Einfamilienhaus— 32 92 (54 - 107)
in Abhdngigkeit |gebiet
von der Intensi-
tdt des Ein-
griffs

=
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Bauerwartungsland

In Auswertung von 34 Kaufvertrdgen konnte eine Splittungsbreite der Kaufwerte
von 2,50 €/m? bis 51,25 €/m? ermittelt werden. Der Gutachterausschuss weist
in diesem Zusammenhang darauf hin, dass der Bodenwert fiir Bauerwartungsland
vom Stand der Bauleitplanung und des Wohnlandpreisniveaus abhdngig ist.

15%
28% Hbis 5,00 €/m?
Ebis 8,00 €/m?
Obis 10,00 €/m2
Obis 16,00 €/m2
24% ..
Ouber 16,00 €/m2
21% 125

Abb. 45 In der Grafik ist die Haufigkeit in prozentualen Anteilen fir Bau-
erwartungslandpreise im Landkreis dargestellt.

Bauerwartungsland nach Erwerbsvorgéangen
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Obis 6,00 €/m2
HEbis 10,00 €/m?
O iber 10,00 €/m?2

Kaufvertrage

6 -
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2
0 -
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Abb. 46 In der Grafik ist die Haufigkeit der Kauffalle fir Bauerwartungsland
dargestellt.

Der mittlere Bodenrichtwert bezogen auf die Gesamtfladche aller Grundstilicks-—
flachen fir Bauerwartungsland betradgt 14,00 €/m2.
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Rohbauland

Vom Gutachterausschuss wurden fiir Rohbauland 27 Kaufvertrdge ausgewertet. In
Auswertung der getdtigten Erwerbsvorgdnge konnte ein Bodenwert fiir Rohbauland
in einer Splittungsbreite von 7,00 €/m? bis 85,60 €/m? ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass der Bo-
denwert flir Rohbauland nach §§ 30, 33 und 34 BauGB bestimmt wird, die Er-
schlieBung noch nicht gesichert ist oder wo das Grundstiick nach Lage oder
GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet ist.

Obis 15,00 €/m2
Hbis 35,00 €/m2
Biber 35,00 €/m?

Abb. 47 In der Grafik ist die H&aufigkeit in prozentualen Anteilen fir Roh-
baulandpreise im Landkreis dargestellt.

Rohbauland nach Erwerbsvorgédngen

Obis 11,00 €/m?
Ebis 20,00 €/m?
O iber 20,00 €/m?

Kaufvertrage
(2]

2003 2004
nach Jahren

Abb. 48 In der Grafik ist die Haufigkeit der Kauffalle fir Rohbauland darge-
stellt.

Der mittlere Bodenrichtwert bezogen auf die Gesamtfladche aller Grundstilicks-—
fliachen fir Rohbauland betragt 45,00 €/m2.
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StraBenbauflidchen

In Auswertung
Nordwestmecklen

Abb. 49 In der Grafik ist die Haufigkeit der Grunderwerbspreise in prozen-

tualen

von 252 Erwerbsvorgdngen fir StraBenbaufldchen im Landkreis
burg ergibt sich folgende Ubersicht:
Prozentuale Darstellung “bis 0,50 €/m?
14% 15% mbis 1,00 €/m?2
mbis 2,00 €/m2
bis 3,00 €/m?
Ebis 4,00 €/m?
17% Embis 5,00 €/m?2
bis 10,00 €/m?
iiber 10,00 €/m2

13% 16%

Anteilen fir gewidmete StrafBenfldchen im Landkreis darge-

stellt.

50
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Kaufvertrage

0

StraBenbauflachen nach Erwerbsvorgéngen

2004

nach Jahren

Obis 0,50 €/m?
Obis 1,00 €/m?
Hbis 2,00 €/m?2
Obis 3,00 €/m?
Hbis 4,00 €/m?2
Hbis 5,00 €/m?
Obis 10,00 €/m?
Edber 10,00 €/m?2

Abb. 50 In der Grafik ist die Haufigkeit der Kauffalle fir StraBenflachen

dargest

ellt.
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4. Bodenrichtwerte - Allgemeines

Vom Gutachterausschuss werden Jdhrlich Bodenrichtwerte ermittelt und &ffent-—
lich bekannt gegeben. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiir Grundstlicke eines Gebietes, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs—- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf einen Quadratme-—
ter Grundsticksfldche.

Die Bodenrichtwerte werden fiir unbebaute Baugrundstiicke und fir land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt und mit den Angaben in Tabel-
lenform ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte geben somit detaillierte Informationen iber das Preisni-
veau von Bauland bzw. landwirtschaftlichen Nutzfldchen in den einzelnen Ge-
meinden des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Die Kaufpreise beziehen sich auf Baugrundstiicke in ortsiblichen Lagen, sowie
fiir Planungsgebiete mit ortsiiblicher ErschlieBung. Den {iberwiegenden Anteil
an den Baupldtzen nehmen Baugrundstiicke mit ortsiliblicher Erschliefung ein. In
vorhandenen Entwicklungsgebieten auf der Grundlage von rechtskrdaftigen B-
Pladnen werden Baugrundstiicke mit ortsiiblichen ErschlieBungskosten den Bauin-
teressenten angeboten.

Die Bodenrichtwerte spiegeln die tatsdchlichen Verhdltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt wider.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten werden nur solche Kaufwerte berick-
sichtigt, die im gewdhnlichen Geschdftsverkehr erzielt und nicht durch unge-
wohnliche oder persdnliche Verhdltnisse beeinflusst wurden.

Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwerttabellen dargestellt. In der Ta-
gespresse wird dann der Abschluss der Bodenrichtwertermittlung mit dem Hin-
wels verdffentlicht, so dass jedermann bei der Geschdftsstelle des Gutachter-
ausschusses des Landkreises Nordwestmecklenburg, Rostocker StraBe 76 in
23970 Wismar, Einsicht in die Bodenrichtwerttabelle nehmen und miindlich oder
schriftlich Auskunft iber die Bodenrichtwerte gegen Entgelt erhalten kann.
Neben den Bodenrichtwerttabellen werden vom Gutachterausschuss Ubersichten
iiber die Bodenrichtwerte von typischen Orten erstellt, die anhand von ausge-
wdhlten Orten einen Uberblick {iber das Jjeweilige Preisniveau innerhalb des
Landkreises Nordwestmecklenburg Dbieten und diese werden 1im Grundsticks-
marktbericht verdffentlicht. Flir die Verdffentlichung nutzt der Gutachteraus-—
schuss diesen Abschnitt des Grundstilicksmarktberichtes.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 31.12.2004 Bodenrichtwerte filir Bau-
landfldchen und landwirtschaftlich genutzte Fl&dchen, auf der Grundlage der
letzten Neufassung des BauGB vom 27.08 1997 (gedndert am 05.04.2002
BG1.1256), ermittelt.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick, das filir das jeweilige Ge-
biet typisch ist (Richtwertgrundstiick) .

Die mittleren GrundstilicksgroRen betragen fir:

landliche Baugrundstiicke 700 m?
stadtische Baugrundstiicke 425 m?2
Baugrundstiicke im Plangebiet 500 m?
Ferienhausgrundstiicke 350 m?

Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes wvon dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - be-
wirken in der Regel entsprechende Abweichungen eines Verkehrswertes vom Bo-
denrichtwert.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf das definierte typische Grundstilick
(Richtwertgrundstiick), Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.
Irgendwelche Anspriiche, vor allem gegeniiber den Trdgern der Bauleitplanung,
den Baugenehmigungs— oder den Landwirtschaftsbehdrden, kdnnen weder aus den
Bodenwerten noch aus den Bodenrichtwertangaben hergeleitet werden.

Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten mit dem
Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstilicke unbebaut wadren.

Grundstiucksmarktbericht Stand 31.12.2004
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Darstellung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fir Bauland, Rohbauland und Bauerwartungsland

Die Bodenrichtwerte sind nicht in einer Bodenrichtwertkarte dargestellt.
Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt in Tabellenform iber drei
Jahre.

Im Grundsticksmarktbericht wurden erldutert:

Der Entwicklungszustand wird mit folgenden wertbeeinflussenden Merkma-
len ausgewiesen:

R = Rohbauland
E Bauerwartungsland

Bodenrichtwerte ohne Kennzeichnung gelten filir baureifes Land.

Die Art der baulichen Nutzung ist mindestens nach § 1 Abs. 1 Baunutzungs-—
verordnung (BauNVO) zu bezeichnen:

W Wohnbaufl&dchen G = Gewerbliche Fl&chen
M = Gemischte Baufl&chen S = Sonderbaufldchen.

Die Gutachterausschiisse sind frei, {iber die Unterscheidungen nach § 1 Abs. 1
BauNVO hinaus die maBgeblichen Arten der Grundstilicksnutzung selbst zu bestim-
men (z.B. Ein- und Zweifamilienhduser/Geschosswohnungsbau, klassi-
sches/hbherwertiges Gewerbe), statt die weiteren Differenzierungen nach § 1
Abs. 2 BauNVO zu verwenden. Die gewdhlten Unterscheidungen sind im Grund-
stlicksmarktbericht erl&utert.

Das MaB der baulichen Nutzung nach der BauNVO wurde durch den Gutachteraus-
schuss auf Grundlage der B-Pld&ne in Entwicklungsgebieten bei der Erarbeitung
der Bodenrichtwerte berilicksichtigt:

Geschosszahl, Geschossflachenzahl (GFZ)
(romische Zahl) (Dezimalzahl)
z.B. II, zweigeschossige Bebauung z.B. GFZ 0,7, Geschossfldche

= 70 % der Grundstilicksfldche

Grundflachenzahl (GRZ) Baumassenzahl (BMZ)
(Dezimalzahl) (Dezimalzahl)

z.B. GRZ 0,4, Grundfldche = 40 % z.B. BMZ 8,0 = 8 m3® Baumasse
der Grundstucksflache je m? Baugrundstiick

Die Gutachterausschiisse kdnnen in der Berechnung der den Bodenrichtwer-—
ten zugrunde liegenden GFZ von einer typischen Bebauung ausgehen. Sie
kdénnen damit vom zuldssigen MaB der baulichen Nutzung abweichen. Die
Gutachterausschiisse konnen insbesondere Flachen in anderen als Vollge-—
schosse mit einbeziehen. Auf die gewdhlte Berechnungsmethode ist in der
Legende hinzuweisen.

AusmaB des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Grundstiickstiefe, Grundstiicksflache,
(arabische Zahl) (arabische Zahl)
z.B. 40 m oder z.B. 550 m?
Grundstilickstiefe Grundsticksfladche.

40 m landliche Baugrundstiicke 700 m?

35 m stadtische Baugrundstiicke 425 m?2

35 m Baugrundstiicke im Plangebiet 500 m?

35 m Ferienhausgrundtiicke 350 m?
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Soweit Bodenrichtwertzonen verwendet werden, sind diese zu begrenzen.

Die Bodenrichtwerte und ggf. verwendete Bodenrichtwertzonen sind innerhalb
des Zustandigkeitsbereichs des Gutachterausschusses mit eindeutigen Ordnungs-
nummern zu versehen.

Die Begrenzung fdérmlich festgelegter Gebiete 1ist zu kennzeichnen; auf den
Verfahrensgrund ist durch folgende Schriftzusdtze hinzuweisen:

San = Sanierungsgebiet
Entw = Entwicklungsbereich

Der Jjeweils zugrunde gelegte Verfahrensstand ist bei den Bodenrichtwert-
angaben durch die folgenden Buchstabenzusédtze gekennzeichnet:

A = sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswert)
E = Zustand unter Berilicksichtigung der rechtlichen und tatsé&dchlichen

Neuordnung (Endwert)

Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein baureifes Bodenrichtwertgrundstiick
ortsiiblich erschlossen, fir das ErschlieBungsbeitrage nach Angaben des Kommu-
nalabgabengesetzes sowie Kostenerstattungsbetrage fir Ausgleichsflachen nach
§ 135a BauGB erhoben werden koénnen.

5. Zusammenfassung

Im vorliegenden Grundstiicksmarktbericht wurden die wesentlichen Daten des
Grundstiicksmarktes 2004 im Landkreis Nordwestmecklenburg seitens des Gutach-
terausschusses zusammengestellt.

Grundlage dieses Grundstiicksmarktberichtes sind die Kauffdlle des vergangenen
Jahres, die in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ausgewertet wur-—
den. Seitens des Gutachterausschusses wird darauf hingewiesen, dass es sich
bei den angegebenen Werten um Durchschnittswerte handelt, wdhrend die ausge-—
wiesenen Bodenrichtwerte fiir Bauland lage- und =zeitbereinigt ermittelt wur-
den.

Auf dem Grundstilicksmarkt kénnen auch hohere, aber auch niedrigere Preise er-—
zielt werden. Der Marktbericht zeigt den Trend des Marktes im Landkreis auf
und bietet den Vertragspartnern eine gute Grundlage. Das Marktgeschehen wird
somit transparent.

Zusammenfassend ldsst sich das Jahr 2004 wie folgt darstellen:

Es sind dem Gutachterausschuss im Jahre 2004 2.868 Vertragsabschliisse {ber
Eigentumsiibertragungen zugeleitet worden, davon blieben 500 Kaufvertrdge auf-
grund ungewdhnlicher bzw. persdnlicher Verh&ltnisse unberiicksichtigt, somit
konnten 2.368 Vertrdge Eingang in die Kaufpreissammlung finden.

Insgesamt ist eine Steigerung des Fladchenumsatzes von ca. 24.4 % zu verzeich-
nen, das trifft besonders fir landwirtschaftliche Grundstiicke zu. Diese Stei-
gerung des Flachenumsatzes von ca. 29,5 % bei landwirtschaftlichen Fl&chen
wirkt sich auf das Marktgeschehen werterhdhend aus, indem es zu einer Boden-
wertsteigerung insbesondere bei Ackerland kam.

Griinlandfldchen wurden im Berichtsjahr weniger gehandelt, so konnten wvon 13
Zonen nur bei 7 Zonen Bodenwerte ermittelt werden.

Eine Steigerung des Geldumsatzes bei unbebauten Grundstiicken und bei Eigen-
tumswohnungen ist im Marktgeschehen erkennbar. Gesamt gesehen 1ist im Be-
richtsjahr 2004 festzustellen, dass im Marktgeschehen keine grofen Steigerun-—
gen, 1in den einzelnen Teilmd&rkten zu verzeichnen waren.
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Eine Konsolidierung der Bodenwerte war in den Siedlungsschwerpunkten im Um-—
land von Stéddten und entlang der Ostseekiiste zu verzeichnen. Hier haben sich
im Berichtsjahr 2004 die Siedlungsschwerpunkte wie Grevesmiihlen, Kliitz, Ba-
rendorf bei Dassow, Boltenhagen und Kaltenhof auf der Insel Poel herausgebil-
det. Insbesondere ist =zu unterscheiden, ob diese Siedlungsschwerpunkte reine
Wohngebiete sind oder ob es sich iberwiegend um Wochenend- bzw. Ferienhaus-
grundsticke handelt.

Im Berichtsjahr 2004 war eine starke Nachfrage an Wochenend- und Ferienhau-
grundstiicken zu verzeichnen.

Standorte waren iberwiegend Redewisch bei Boltenhagen, Boltenhagen, Kaltenhof
auf Poel, Oertzenhof auf Poel, Timmendorf auf Poel, Barendorf bei Dassow.

Der Markt lieR Kaufwerte nach Lage und Ausstattung der Wochenend- und Ferien-—
wohnungen in einer Bandbreite von 1.466,00 €/ m2 Wohnfldche bis 2.985,00 €/
m? Wohnfldche zu. Die hochsten Kaufwerte waren auf der Insel Poel zu ver-—
zeichnen.

Der Teilmarkt bei Eigentumswohnungen Erstverkaufe (Neubauten) betrdgt rd. 80
% des Grundstiicksverkehrs von Eigentumswohnungen, hier wurden 89 % ausgewer-
tet. Untersuchungen der Wohnfl&dchenpreise von Eigentumswohnungen ergaben,
dass die Kdufer sich nach Ortslage, GrdBle, Lage, Wohnfldche und Ausstattung
beim Kauf richten. Daher konnte aufgrund der Lage festgestellt werden, dass
95 % der Kaufvertrdge in Ferienorten an der Ostsee geschlossen wurden.

Die Eigentumswohnungen weisen Wohnungsgrdfen von 50 m? bis 64 m? Wohnfldche
auf. Die Kaufwerte splitten sich von 1.624 €/m? Wohnfldche bis 2.467 €/m?
Wohnfldche. Bevorzugte Eigentumswohnstandorte waren Redewisch, Boltenhagen,
Tarnewitz, Oertzenhof und Timmendorf. Die GrdRe des Teileigentums spielte
beim Erwerb der Eigentumswohnungen nur eine untergeordnete Rolle.

So konnten vom Gutachterausschuss die Liegenschaftszinsen fir

Ein- Zweifamilienh&user 2,6 % in einer Spanne 2,30 % bis 3,00 %
Reihen- und Doppelhaushdlften 3,5 % in einer Spanne 2,89 % bis 3,90 %
Ferien—- und Wochenendhduser 53 % in einer Spanne 4,00 % bis 6,70 %

ermittelt werden.

Eine Ermittlung der Liegenschaftszinsen fiir Gewerbe und Mietwohngrundstiicke
war aufgrund der nicht auswertbaren Vertrdge nicht mdglich.

Im Berichtsjahr hat sich der Immobilienmarkt im Landkreis weiter entsprechend
dem Marktgeschehen stabilisiert. Auch blieb das unterschiedliche Preisniveau
der Kaufpreise zwischen den einzelnen Regionen erhalten.

Beschluss

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in dem Landkreis Nordwestmecklen-
burg hat den Grundstiicksmarktbericht 2004 in seiner Sitzung am 23.03.2005 mit
der MaBgabe der Landesverordnung - Gutachterausschussverordnung (GutAVO) vom
06.07.1992 beschlossen.

gez. Konig

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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