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1 Allgemeines

1.1 Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind aufgrund des Baugesetzbuches einge-
richtet. Sie sind unabhingige und an Weisungen nicht gebundene Gremien. Die in den
Gutachterausschiissen tidtigen ehrenamtlichen Gutachter aus Bereichen der Bauwirtschaft,
des Bankwesens, der Land- und Forstwirtschaft, des Vermessungs- und Liegenschaftswe-
sens und anderer Fachbereiche verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Titigkeit und Erfah-
rung iiber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehoren besonders:

e Erstatten von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken,

e Ermitteln von Bodenrichtwerten,

¢ Ermitteln von besonderen Bodenrichtwerten in Sanierungsgebieten.

Die Gutachterausschiisse verfiigen zur Erfiillung ihrer Aufgaben iiber eine Kaufpreis-
sammlung, die ihnen einen umfassenden Marktiiberblick ermoglicht. Gemill Bauge-
setzbuch § 195 Abs. 1,

,ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu iibertragen oder
ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift
dem Gutachterausschuss zu iibersenden.*

Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften, als auch samtliche personenbezogenen Daten
der Kaufpreissammlung werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Nach der Landesverordnung iiber die Bildung von Gutachterausschiissen ist in Meck-
lenburg—Vorpommern fiir den Bereich der kreisfreien Stiddte und der Landkreise jeweils
ein selbststandiger und unabhéngiger Gutachterausschuss zu bilden. Die Gutachteraus-
schiisse in dem Landkreis Nordwestmecklenburg und in der Hansestadt Wismar bedie-
nen sich zur Unterstiitzung ihrer Arbeiten seit dem 01.01.2006 einer gemeinsamen Ge-
schiftsstelle, die in dem gemeinsamen Kataster- und Vermessungsamt angesiedelt ist.

Die Geschiftsstellen fithren nach Weisung des Gutachterausschusses folgende Arbeiten
durch:

¢ Einrichten und Fiihren der Kaufpreissammlung und sie erginzender Daten-
sammlungen,

e Vorbereiten und Ausfertigen von Verkehrswertgutachten,

e Vorbereiten der Bodenrichtwertermittlungen und Veroffentlichung der Boden-
richtwerte,

¢ Ableiten und Fortschreiben der fiir die Wertermittlung wesentlichen Daten,

e Zusammenstellen und Veroffentlichen eines Grundstiicksmarktberichtes.
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Daneben sind die Geschiftsstellen fiir die Antragsannahme sowie fiir die Erteilung von
Auskiinften aus der Kaufpreissammlung zustindig. Mit der Wahrnehmung der vorge-
nannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und deren Geschiftsstellen dazu bei-
tragen, den Grundstiicksmarkt transparenter zu machen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2008
(BGBL. L. S. 2986,2998)

Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung —Wert V) vom 06.12.1988 (BGBI. I S. 2209), geidndert
durch Artikel 3 des Bau ROG vom 18. August 1997 (BGBI L. S. 2081, 2110)

Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien —Wert R 2006) in der Fassung vom 01. Mérz 2006 (BAnz.
Nr.108a, ber. BAnz. Nr. 121 S 4798)

Landesverordnung iiber die Bildung von Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte -
Gutachterausschussverordnung (GutAVO) - vom 06. Juli 1992 (GVOBI. M-V. S.401),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 20. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 576)

Kostenverordnung fiir Amtshandlungen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
und deren Geschiftsstellen (Gutachterausschusskostenverordnung - GAKostVO M-V)
GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2013-1-111 vom 12.07.2007

1.3 Grundstiicksmarktbericht

Aufgabe dieses Marktberichtes ist es nicht, Prognosen iiber das Marktgeschehen bei
Immobilien zu erstellen. Vielmehr besteht die Zielsetzung darin, einen Uberblick iiber
den Grundstiicksverkehr des zuriickliegenden Jahres zu geben und so fiir diesen Zeit-
raum den Bestandsumschlag und die Preisentwicklung von Grundstiicken zu beschrei-
ben.

1.4 Die Hansestadt Wismar

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der
Bevolkerungsdichte, der VerkehrserschlieBung und der Arbeitsmarktsituation beein-
flusst. Deshalb werden hierzu einige kennzeichnende Angaben zusammengestellt.
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Auf den folgenden Fotos ist ein fiir die Hansestadt Wismar typischer Bereich (Markt-
platz mit umgebender Bebauung) dargestellt. Die Aufnahmen sind unmaBstiblich.
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1.4.1 Regionale Rahmenbedingungen

Die Hansestadt Wismar liegt im Nordwesten von Mecklenburg-Vorpommern am siid-
lichen Ausldufer der Wismarer Bucht. Sie ist nach Rostock die zweitgroB3te Hafenstadt
in Mecklenburg-Vorpommern und hat 45.160 Einwohner. Wismar besitzt einen der am
besten erhaltenen Altstadtkerne Deutschlands und Nordeuropas, der im Juni 2002 in die
Welterbeliste der UNESCO aufgenommen worden ist.

Wismar ist an den offentlichen Fern- und Nahverkehr durch Bus, Bahn, Autobahn A20
und Schiff angeschlossen. Zu einer Verbesserung des innerstddtischen Verkehrs trugen
die Westtangente und der Nordostzubringer wesentlich bei.

Die Stadtgebietsflache betrdgt 41,6 km2. Bei einer Einwohnerzahl von 45.160 zum
31.12.2008 (Minus 338 Einwohner gegeniiber dem Vorjahr) mit Haupt- und Neben-
wohnsitz, ergibt sich eine durchschnittliche Bevolkerungsdichte von 1.086 Einwoh-
ner/km?2.

Der Wohnungsbestand in Wohn— und Nichtwohngebduden betrug zum 31.12.2007
24.954 Wohnungen (Minus 23 Wohnungen gegeniiber dem Vorjahr).

Bevolkerung der Hansestadt Wismar nach Stadtteilen mit Veridnderungen gegeniiber
dem Vorjahr

Wendorf 12 405 (-74) Altstadt 8 183 (+56)

‘Wismar Nord 2 518 (-44)
gWIsmar Ost 3 965 (-128)
Dargetzow 1 469 (-12)
w

ismar Siid 3 048 (-45)

Friedenshof 9 949 (-129)

Wismar West 3 623 (+38)

O Altstadt B Wismar Nord OWismar Ost ODargetzow

B Wismar Siid OWismar West @ Friedenshof OWendorf

Quelle: Registerzahlen Statistik und Wahlen
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Nutzungsstruktur der Hansestadt Wismar

Anderung zum
Nutzungsarten Flache in ha Vorjahr in ha
bebaute Flichen 1.090 - 13
landwirtschaftliche Flichen 1.635 - 20
Waldfldchen 74 +2
Sport- und Erholungsfldchen 289 + 29
Verkehrsflichen 387 +4
Wasserflidchen 224 +0
sonstige Flichen 463 -2
gesamt: 4.162

Quelle: Auszug aus dem Liegenschaftsbuch Stand: 18.12.2008

1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Zu den markantesten Wahrzeichen der Hansestadt Wismar gehoren neben der imposan-
ten Werfthalle der Wadan Yards MTW Werft GmbH, die weithin sichtbaren techni-
schen Anlagen der Holz verarbeitenden Industrie am Haffeld.

Quelle: Foto Volster in Wismar

Der Grundsticksmarkt in der Hansestadt Wismar 2008
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In dem Industriegebiet Am Haffeld haben sich unter anderem die Klausner Nordic Tim-
ber GmbH & Co. KG und Egger Holzwerkstoffe Wismar GmbH und Co. KG angesie-
delt.

Weiterhin produziert seit Herbst 2000 die Firma Hiittemann Holz und Bau GmbH u. Co.
KG. Sie trugen wesentlich dazu bei, neue Arbeitsplitze zu schaffen.

Der Seehafen Wismar ist zu einem leistungsfiahigen Ostseehafen ausgebaut worden und
verfiigt tiber modernste Umschlagstechnik.

Quelle: Foto Volster in Wismar

Aber auch mittlere Wirtschaftsunternehmen haben sich in den vergangenen Jahren in
Wismar angesiedelt. Dazu gehoren zum Beispiel die Schottel- Antriebstechnik GmbH
und die Schottel- Schiffsmaschinen GmbH in der Kanalstral3e.
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Ein Schritt in die Zukunft und wichtiger Impuls fiir eine ganze Region ist der Technolo-
giepark im Holzhafen Wismar. Neben dem Neubau des Technologie- und Gewerbezent-
rums wird an diesem Standort das Forschungszentrum errichtet, welches als Schnittstel-
le zwischen Hochschule und Firmen der Region fungieren soll.

Das Gebiet am Alten Hafen gewinnt bei der Stadtentwicklung zunehmend an Bedeutung
und wird daher neu geordnet und entwickelt. Die Luftaufnahmen dokumentieren den
Stand vom Sommer 2008.

Quelle: Foto Volster in Wismar

Quelle: Foto Voster in Wismar
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Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick iiber die Arbeitsmarktsituation sowie
iber die erteilten Baugenehmigungen in der Hansestadt Wismar.

Arbeitslosenstatistik der Jahre 2007 und 2008

Arbeitsamtsbezirk Darunter:
Schwerin Hansestadt Wismar
Dez. Dez. |Anderung| Dez. Dez. |Anderung
2007 2008 2007 2008
Arbeitslose
(absolut) 31.801 30.130 -1.671 3.522 3.362 -160
Arbeitslosenquote
in % 12,2 11,6 -0,6 16,0 15,2 -0,8

Quelle: Presseinformation Arbeitsamt Schwerin

Baugenehmigungen der Jahre 2002 bis 2008

Antragsart 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Neubau 123 126 114 104 132 103 83
Umbau/Anderungen 91 105 55 47 67 37 29
Nutzungsidnderungen 44 36 30 36 35 19 21

Antrige 1m vereinf.
Verf. gem. § 63 LBauO 72 94 56 44 40 74 92
M-V

genehmigungsfreie

Bauvorhaben gem. § 62 100 107 41 87 44 47 49

LBauO M-V

Abbruch 22 10 32 26 11 20 21

Summe 452 478 328 344 329 300 295

Quelle: Hansestadt Wismar, Abt. Bauordnung
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2 Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr wird im Vergleich zu den
Vorjahren anhand von Daten iiber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgiange sowie
iiber Flichen- und Geldumsitze aufgezeigt. Hierbei wird zur besseren Interpretations-
moglichkeit eine Aufgliederung nach Grundstiicksteilmérkten vorgenommen.

2.1 Anzahl der Erwerbsvorginge

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Wismar lagen bis zum
31.12.2008

333 Vertragsabschliisse

iiber Eigentumsiibertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken gegen Ent-
gelt oder iiber Begriindung von Erbbaurechten vor, von denen 302 auswertbar waren.
Die Zahl der auswertbaren Vertrige ist gegeniiber dem Vorjahr um 37 Vertriage gesun-
ken.

Grundstiicksart Anzahl der Vertrige Anteil in %

bebaute Grundstiicke

- Ein- u. Zweifamilienhduser 22 7.3
- Doppelhaushilften/Reihenhduser 43 14,2
- Mehrfamilienhiuser 51 16,9
- Wohn- u. Geschiftshiduser 17 5,6
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 6 2,0
Summe 139 46,0
Wohnungs- und

Teileigentum 36 11,9

unbebaute Baugrundstiicke

- individueller Wohnungsbau 79 26,2
- Mehrfamilienhiuser 11 3,6
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 19 6,3
Summe 109 36,1
- Land- u. Forstwirtschaft 9 3,0
- sonstige Flidchen 9 3,0
Gesamtsumme 302 100 %

Der Grundsticksmarkt in der Hansestadt Wismar 2008
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Anzahl der gesamten auswertbaren Erwerbsvorginge 2003 — 2008

Grundstiicksart 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

bebaute Grundstiicke

- Ein- und Zweifamilienhduser 29 38 28 24 19 22
- Doppelhaushilften/Reihenhduser 76 78 51 39 46 43
- Mehrfamilienhéduser 54 43 31 42 41 51
- Wohn- u. Geschéftshduser 14 20 15 14 41 17
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 11 6 16 22 14 6
Summe 184 185 141 141 161 139
Wohnungs- u. Teileigentum 38 40 36 34 40 36
unbebaute Grundstiicke

- individueller Wohnungsbau 170 128 78 105 56 79
- Mehrfamilienhéduser 13 15 8 25 5 11
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 17 20 14 21 8 19
Summe 200 163 100 151 69 109
Land- u. Forstwirtschaft 13 17 27 20 20 9
sonstige Fliachen 15 21 28 6 49 9
Gesamtsumme 450 426 332 352 339 302
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Anzahl der Erwerbsvorgéinge 2007 und 2008 nach Teilmirkten
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2.2 Fliachenumsatz

Im Jahr 2008 sind im Zustidndigkeitsbereich des Gutachterausschusses insgesamt
435.883 m? Grundstiicksfléiche
umgesetzt worden.

Die Flidchenangabe fiir das Wohnungs- und Teileigentum bezieht sich auf die Summe
der Wohnflidchen.

Die Verteilung der Flichen auf die einzelnen Grundstiicksteilmirkte geht aus folgender
Tabelle hervor.

Grundstiicksart Flache in 1.000 m?2 Anteile in %

bebaute Grundstiicke

- Ein- u. Zweifamilienhduser 224 5,1

- Doppelhaushilften/Reihenhéduser 16,0 3,7

- Mehrfamilienhduser 29,7 6,8

- Wohn- u. Geschiftshiuser 20,3 4,7

- gewerbl. genutzte Grundstiicke 43,1 9,9

Summe 131,5 30,2
Wohnungs- und

Teileigentum 2,1 0,5

unbebaute Grundstiicke

- individueller Wohnungsbau 43.4 10,0
- Mehrfamilienhduser 1,8 0,4
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 99.4 22,8
Summe 144,6 33,2
Land- u. Forstwirtschaft 110,1 25,2
sonstige Flichen 47,6 10,9
Gesamtsumme 435,9 100 %
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Fliachenumsatz der Jahre 2003 bis 2008 (in 1.000 m?)
Grundstiicksart 2003 2004 2005 2006 2007 2008
bebaute Grundstiicke
- Ein- u. Zweifamilienhiuser 16,8 35,7 26,6 15,9 13,3 22,4
- Doppelhaushilften/Reihenhduser 36,6 23,2 26,8 15,3 21,9 16,0
- Mehrfamilienhduser 47,1 22,5 15,9 15,7 16,0 29,7
- Wohn- u. Geschiftshauser 6,8 10,7 18,0 9,2 40,3 20,3
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 64,2 43,2 86,9| 148,6| 136,6 43,1
Summe 171,5| 135,3| 174,2| 204,7| 228,1| 131,5
Wohnungs- und 3,0 2,9 2,3 2,3 2,6 2,1
Teileigentum
unbebaute Baugrundstiicke
- individueller Wohnungsbau 102,3 61,1 34,9 67,1 114,0 43,4
- Mehrfamilienhiuser 3,2 1,8 0,7 49,6 4,7 1,8
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 270,5| 128,4 68,1 570,3 46,0 99,4
Summe 376,0| 191,3| 103,7| 687,0| 164,7| 144,6
Land- u. Forstwirtschaft 222,1| 439,7|1.846,7| 394,1| 447,7| 110,1
sonstige Flachen 89,9 96,5 19,7 39,0 11,6 47,6
Gesamtsumme 862,5| 865,7|2.146,6|1.327,1| 854,7| 4359
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Flichenumsatz 2007 und 2008 in 1.000 m? nach Teilmiirkten
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2.3 Geldumsatz

Im Jahr 2008 sind auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich der Hansestadt Wismar rund

30.926.417,00 €
umgesetzt worden.
Der Umsatz teilt sich wie folgt auf:
Grundstiicksart Umsatz in Mio. € Anteile in %
bebaute Grundstiicke
- Ein- u. Zweifamilienhduser 3,1 10,0
- Doppelhaushilften/Reihenhiuser 4,7 15,3
- Mehrfamilienhduser 7,7 24,9
- Wohn- u. Geschiftshiduser 7,7 24,9
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 0,6 1,9
Summe 23,8 77,0
Wohnungs- und
Teileigentum 2,3 7.5
unbebaute Grundstiicke
- individueller Wohnungsbau 2,1 6,8
- Mehrfamilienhduser 0,3 1,0
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 1,6 5,2
Summe 4,0 13,0
- Land- u. Forstwirtschaft 0,2 0,6
- sonstige Flidchen 0,6 1,9
Gesamtsumme 30,9 100 %
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Geldumsatz der Jahre 2003 bis 2008 (in Mio. €)

Grundstiicksart 2003 | 2004| 2005 2006| 2007| 2008

bebaute Grundstiicke

- Ein- u. Zweifamilienhduser 39 4.4 3,1 3,3 2,8 3,1
- Doppelhaushilften/Reihenhduser 6,3 6,2 4,5 3,4 4,9 4,7
- Mehrfamilienhduser 3,5 4,0 2,1 4,7 7,9 7,7
- Wohn- u. Geschiftshiduser 2.3 3,5 4,2 3,0 68,0 7,7
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 1,7 1,7 11,2 19,3 6,1 0,6
Summe 17,7 19,8 25,1 33,7 89,7 23,8
Wohnungs- und 3,9 3,7 2,9 3,1 3,0 2,3
Teileigentum

unbebaute Baugrundstiicke

- individueller Wohnungsbau 5,7 4.0 2.2 3,3 2.7 2.1
- Mehrfamilienhiuser 0,5 0,3 0,1 1,2 0,2 0,3
- gewerbl. genutzte Grundstiicke 2.5 3,0 0,8 4,7 1,5 1,6
Summe 8,7 7,3 3,1 9,2 4.4 4,0
Land- u. Forstwirtschaft 0,1 0,3 1,5 0,5 0,3 0,2
sonstige Flachen 0,6 0,7 0,1 0,9 0,2 0,6
Gesamtsumme 31,0 31,8 32,7 47,4 97,6 30,9
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Geldumsatz 2007 und 2008 in Mio. Euro nach Teilmirkten
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Entwicklung des Geldumsatzes 1991 bis 2008 (in Mio. €)
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2.4  Darstellung der Verkidufer und Erwerber im Jahr 2008

Verkiufer Anzahl Erwerber Anzahl
natiirliche Personen 182 natiirliche Personen 243
sonst. jur. Personen 101 sonst. jur. Personen 50
Stadt 37 Stadt 25
Bund/Land 5 Bund/Land 14
Wohnungsgenossenschaft 8 Wohnungsgenossenschaft 1
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3 Entwicklung auf den Grundstiicksteilméirkten

Preisniveau und Preisentwicklung werden nachfolgend fiir die einzelnen Grund-
stiicksteilmérkte aufgezeigt. Bei unbebauten Baugrundstiicken wird die Preisentwick-
lung durch Bodenpreisindexreihen dargestellt. Das Preisniveau wird daneben durch Bo-
denrichtwerte (siehe Nr. 4.1) zum Ausdruck gebracht.

3.1 Unbebaute Baugrundstiicke

109 Vertragsabschliisse betreffen unbebaute Baugrundstiicke. Davon sind 79 Bau-
grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus. Im Vergleich zum Vorjahr wurden 23
Bauplitze mehr fiir den individuellen Wohnungsbau verkauft.

Die Anzahl der gewerblichen Baugrundstiicke ist von 8 im Vorjahr auf 19 (einschlieB3-
lich Arrondierungsflichen) im Berichtsjahr 2008 angestiegen. 2008 wurden 11 unbebau-
te Grundstiicke fiir eine geplante Mehrfamilienhausbebauung erworben.

Auf dem Teilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke ist die Anzahl der Erwerbsvorginge

um 40 Grundstiicke gestiegen. Der Flichenumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr von 16,5
ha auf 14,5 ha gesunken.

Anzahl der unbebauten Baugrundstiicke von 1993 bis 2008 insgesamt
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3.1.1 Bodenpreisindexreihe fiir den individuellen Wohnungsbau

Die Entwicklung der Grundstiickspreise kann anhand von Bodenpreisindexreihen beur-
teilt werden. Sie ermoglichen unter anderem die Umrechnung von Kaufpreisen auf be-
stimmte Stichtage.

Um statistisch gesicherte Indexreihen berechnen zu konnen, ist eine ausreichende Zahl
von verwertbaren Kaufpreisen erforderlich. Fiir den Bereich der Hansestadt Wismar
steht seit 1991 eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen fiir unbebaute, baureife
Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus zur Verfiigung. Dabei handelt es sich um
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie Grundstiicke fiir Reihenhduser und Dop-
pelhaushilften. Die Indexreihen beziehen sich auf das Basisjahr 1995 = 100 und die
einzelnen Indexzahlen auf den 31.12. des jeweils angegebenen Jahres.

Die nachfolgenden Abbildungen enthalten die Indexreihe des individuellen Woh-
nungsbaus fiir den oOrtlichen Grundstiicksmarkt der unbebauten, baureifen, erschlie-
Bungsbeitragsfreien bzw. ortsiiblich erschlossenen Baugrundstiicke in der Hansestadt
Wismar fiir den Zeitraum 1991 — 2008, unterteilt nach den Wohngebieten und der In-
nenstadt.

Bodenpreisindex fiir Wohnbauflichen in der Hansestadt Wismar
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Innenstadt
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Diese Indexreihe bezieht sich auf den freien Grundstiicksverkehr unter natiirlichen und
juristischen Personen des Privatrechts.

Die Untersuchungen ergaben, dass bis 1996 ein Preisanstieg zu verzeichnen war und
sich 1997 ein Preisriickgang einstellte. Dieses war ggf. auf verdnderte steuerliche Ab-
schreibungsmoglichkeiten ab 1997 sowie die wirtschaftliche Situation zuriickzufiihren.

In den Jahren 2002/2003 sanken die Bodenpreise des individuellen Wohnungsbaus ent-
sprechend der Darstellung in der Bodenpreisindexreihe. Im Jahr 2004 wurde das Bo-
denwertniveau des Vorjahres bestitigt. Fiir die Jahre 2005 und 2006 ist eine riickldufige
Tendenz des Bodenpreisniveaus erkennbar. Im Jahr 2007 folgte eine leichte Aufwirts-
bewegung die sich im Folgejahr nicht fortsetzte. Der Bodenpreisindex sank im Berichts-
jahr 2008 auf das Niveau des Jahres 2006.

Eine Untersuchung der Grofle von selbststindigen Baugrundstiicken in der Hansestadt
Wismar gibt einen Uberblick dariiber, welche FlichengroBen fiir Bauplitze in den
Wohngebieten bevorzugt gehandelt wurden. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis
erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus betridgt rund
61,00 €. Die durchschnittliche FlachengroBe der gehandelten Wohnbaugrundstiicke in
den Neubaugebieten ist mit 702 m? ermittelt worden.
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BauplatzgroBen in den Wohngebieten der Hansestadt Wismar (2007 und 2008)
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In der folgenden Ubersicht sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Flichen des
Richtwertgrundstiicks und der entsprechende durchschnittliche Lagewert des Bodens
(Bodenrichtwert) fiir einige Bereiche innerhalb der Hansestadt Wismar zum Stichtag
31.12.2008 aufgefiihrt.

Bereich durchschnittlicher La- | GrofBie des Richtwert-
gewert in €/m? grundstiicks in m?
Fischkaten 85,00 850
Dargetzow 60,00 500
Wismar Siid 80,00 650
Schillerring/Goethestralle 95,00 700
Gartenstadt 55,00 550
Gartenstadt 65,00 300
Gartenstadt 70,00 500
Ostseeblick 60,00 570
Schwanzenbusch Nord 70,00 650

individueller Anzahl mittlere Fliche & Kaufpreis
Wohnungsbau in m? in €/m?
ortsiiblich erschlossen*' 17 680 51,00
erschlossen nach

§ 127 Abs. 2 Bau GB 33 702 61,00

%1 Kauffille aus den Jahren 2005 bis 2008
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3.1.2 Mehrfamilienhausgrundstiicke

2008 sind in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 11 auswertbare Kaufvertrige
fiir unbebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke eingegangen. Die Kaufpreise fiir eine ge-
plante Mehrfamilienhausbebauung im Bereich der Innenstadt ergaben einen durch-
schnittlichen Bodenwert in Hohe von 208,00 €/m? und im iibrigen Bereich der Hanse-
stadt Wismar einen durchschnittlichen Bodenwert in Hohe von 58,00 €/m?2. Die durch-
schnittliche Grundstiicksflidche ist im Bereich der Innenstadt mit 248 m? ermittelt wor-
den.

3.1.3 Gewerbegrundstiicke

2008 sind 8 selbstindig nutzbare Gewerbegrundstiicke in die Auswertung eingeflossen
mit einer Gesamtfldache von rund 9,2 Hektar. Das sind 5,1 Hektar mehr als im Vorjahr.
Ein Gewerbegrundstiick hatte eine Flache von mehr als 4,0 ha. Die iibrigen Gewerbe-
grundstiicke waren durchschnittlich 7.300 m? grof3. Der durchschnittliche Kaufpreis lag
wie im Vorjahr bei rund 19,00 €/m?2.

gewerbliche Anzahl mittlere Fliche & Kaufpreis
Baugrundstiicke in m? in €/m?
ortsiiblich

erschlossen*’ 7 3.417 21,27
erschlossen nach

§ 127 Abs. 2 Bau GB 7 7.671 18,98

% 1 Kauffille aus den Jahren 2007 und 2008

Bodenpreisindex fiir gewerbliche Baugrundstiicke von 1996 bis 2008

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

100 | 93 93 | 100 | 100 | 83 67 63 63 60 60 63 63

3.1.4 Geschiftsgrundstiicke

Das Angebot an Baugrundstiicken in den zentralen Geschiftslagen der Hansestadt Wis-
mar ist gering. Das Bodenwertniveau in den Spitzenlagen liegt hier zwischen
300,00 €/m? und 700,00 €/m2. Im Sanierungsgebiet werden seit 1992 MaBinahmen zur
Verbesserung der Infrastruktur durchgefiihrt. Dieses geschieht als ,,Sanierung nach dem
Baugesetzbuch®. Hierzu gehéren Ordnungsmalinahmen, wie Bodenordnung und Freile-
gung von Grundstiicken sowie Herstellung und Anderung der ErschlieBungsanlagen.
Soweit MaBBnahmen im Rahmen der stiddtebaulichen Sanierung von privater Seite
durchgefiihrt werden, besteht die Moglichkeit der 6ffentlichen Férderung.

In vielen Bereichen sind die Auswirkungen der Sanierungsmalnahmen bereits festzu-
stellen. Besonders im Bereich des Marktplatzes befinden sich die Sanierungsmafnah-
men in einem fortgeschrittenen Stadium. Es ergeben sich Vorteile, die zu einer Steige-
rung des Bodenpreisniveaus fithren konnen. Die verdffentlichten besonderen Boden-
richtwerte enthalten keine der oben angefiihrten sanierungsbedingten Vorteile. Weitere
Informationen hierzu sind in der Erlduterung zur Bodenrichtwertkarte enthalten.
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Der Grundstiicksmarkt fiir bebaute Grundstiicke inklusive Wohnungs- und Teileigen-
tum ist bei der Anzahl der Erwerbsvorgédnge von 201 im Jahr 2007 auf 175 im Jahr 2008
gefallen. Der Geldumsatz sank von 97,6 Mio. € auf 30,9 Mio. € im Berichtsjahr 2008.

Kauffille bebauter Grundstiicke einschl. Wohnungs- und Teileigentum
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3.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser

Die gezahlten Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiduser in den Bebau-
ungsplangebieten lagen zwischen 90.000 € und 218.000 €. Die durchschnittliche Fla-
chengroBe fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ist mit 535 m? ermittelt worden
und hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 111 m2 verringert.

Als durchschnittlicher Kaufpreis sind 150.000 € pro Objekt ermittelt worden. Das liegt
ca. 3, 0 % tiber dem Vorjahresniveau mit 146.100 €. Die durchschnittliche Wohnfldche
betrigt fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in den B-Plan Gebieten rund 120
m?2. Der Preis pro Quadratmeter Wohnfliche sank gegeniiber dem Vorjahr von 1.304,00
€/m? auf 1.250,00 €/m? im Berichtsjahr.

Ein- und & Wohnflache & Kaufpreis
Zweifamilienhiuser Anzahl in m? in €/m?> Wohnfli-
che
Baujahr <= 1948’ 20 110 590,00
Baujahr1949 — 1990%' 22 115 1.006,00
Baujahr >= 1991%7 8 120 1.250,00

% 1 Kauffille aus den Jahren 2003 bis 2008
%2 Kauffille aus dem Jahr 2008
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3.2.2 Reihenhiuser und Doppelhaushilften

Die Kaufpreise fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften lagen in den neu erschlossenen
Wohngebieten bei den im Jahr 2008 verkauften Objekten zwischen 110.000,00 € und
181.000,00 € mit einem Durchschnittspreis von rund 138.000,00 €. Damit liegt der durch-
schnittliche Objektpreis etwas hoher als im Vorjahr.

Die durchschnittliche Grundstiicksgrofe fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften in
den neu erschlossenen Wohngebieten betrdgt rund 273 m? und ist im Vergleich zum
Vorjahr um 46 m? geringer. Der Preis pro m? Wohnflidche betriagt im Mittel rund
1.210,00 €/m2. Die verduBlerten Reihenhduser und Doppelhaushilften weisen eine
durchschnittliche Wohnfldche von 114 m? auf.

Reihenhiuser Anzahl @& Wohnfliche @& Kaufpreis

u. Doppelhaushiilften in m2 in €/m? Wohnfliche
Baujahr <= 1948*' 12 107 701,00
Baujahr 1949 — 1990%*' 26 99 850,00
Baujahr >= 1991 16 114 1.210,00

1 Kauffille aus den Jahren 2005 und 2008

Kaufobjekte in durchschnittlicher | durchschnittliche | durchschnittliche
Bebauungsplan- Objektpreis Grundstiicksfliche Wohnfliche
gebieten in Euro in m? in m?
Ein- u. Zweifamili-
enhiuser 150.000,00 535 120
Reihenhiuser
Doppelhaushilften 138.000,00 273 114
Entwicklung Preis pro m? Wohnflache
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3.2.3 Mehrfamilienhiuser

Von den 51 bebauten Mehrfamilienhausgrundstiicken des Berichtsjahres 2008 liegen 36
im Sanierungsgebiet und sind teilweise in einem sehr desolaten Zustand. In zunehmen-
dem Ma8 ist festzustellen, dass fiir diese Objekte bei der Kaufpreisbildung Teilfreile-
gungs- bzw. Freilegungskosten beriicksichtigt werden. Von den 36 verkauften Mehrfa-
milienhidusern in der Innenstadt lagen die Kaufpreise bei 13 Objekten unter 50.000,00 €.
Mit steigendem Kaufpreis nimmt die Anzahl der gehandelten Mehrfamilienhéuser in der
Innenstadt rasch ab. Die durchschnittliche Grundstiicksfliche der Mietwohngrundstiicke

in der Innenstadt wurde mit 167 m? ermittelt.

Anzahl der veriauBerten Mehrfamilienhduser (saniert und unsaniert) nach der Hohe des

28

Kaufpreises
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Mehrfamilienhéiuser Anzahl in m2 in €/ m?*Wohnfliche
Baujahr <= 1948 9 189 200,00
Baujahr 1949 — 1990%*! 14 227 417,00
Baujahr >= 1991*! 27 365 976,00

*] Kauffille von 2003 bis 2008
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Umsatzentwicklung Mehrfamilienhiiuser
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3.2.4 Wohnungseigentum

Im Jahr 2008 sind in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 36 Kaufvertrige iiber
Wohnungseigentum ausgewertet worden. Gegeniiber dem Vorjahr ist der Geldumsatz
um 0,7 Mio. € gefallen. Der Flichenumsatz ist von 2.600 m? in dem Vorjahr auf 2.100
m? gesunken. Die Eigentumswohnungen haben einen Anteil von 11,9 % am Gesamt-
marktgeschehen in der Hansestadt Wismar. Soweit Garagen-/Stellpldatze zum Sonderei-
gentum der Wohnung gehoren, sind diese in den aufgefiihrten Durchschnittswerten ent-
halten. Der Anteil fiir Stellplitze liegt zwischen 3.800,00 € und 4.600,00 €. Fiir Stell-
plétze in Tiefgaragen sind 8.180,00 € gezahlt worden.

€/m? & Wohn- Boden-
Anzahl Wohnfliche fliiche in m? richt-
Wohngebiet Nutzfliche wert €/m?
Innenstadt
Erst- /Weiterverkauf 25 1.385,00 65 150,00
davon:
Erstverkiufe 20 1.446,00 63 150,00
Weiterverkaufe 5 1.123,00 74 150,00
Ubriges Stadtgebiet
Erst-/Weiterverkauf 48 1.172,00 69 65,00
davon:
Erstverkiufe 6 1.362,00 77 65,00
Weiterverkaufe 42 1.139,00 68 65,00

Die Auswertung bezieht sich auf die Berichtsjahre 2006 bis 2008
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Entwicklung der Kaufpreise fiir Wohnungseigentum 2001 bis 2008 im Mittel

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Ortsteil €/m? €/m? €/m2 €/m2 €/m2 €/m? €/m? €/m2
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-
flache flache flache flache flache flache flache flache
Schillerring/
Dr.-Leber-Str. / 1.679,00 / / / / / /
Innenstadt 1.329,00 / 1.420,00 | 1.263,00 | 1.254,00 | 1.383,00 | 1.380,00 | 1.385,00
Wendorf / / / / / / / /
Koppernitztal | 1.575,00 / / / / / / /
Ostseeblick 1.554,00 | 1.733,00 / / / / / /
iibriges
Stadtgebiet 1.667,00 | 1.610,00 | 1.493,00 | 1.315,00 | 1.152,00 | 1.327,00 | 1.182,00 | 1.172,00

Graphische Darstellung der Entwicklung der Kaufpreise fiir Wohnungseigentum
in der Innenstadt und dem iibrigen Stadtgebiet in €/m?> Wohnfliche
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3.2.5 Weitere Untersuchungen
3.2.5.1 Liegenschaftszinssitze in der Hansestadt Wismar

§ 11 Abs. 1 der WertV definiert den Liegenschaftszinssatz als den Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Der Liegenschafts-
zinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige
fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke, unter Beriicksichtigung der Restnutzungs-
dauer (RND) der Gebdude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens (§§ 15 bis 20
WertV), zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss in der Hansestadt Wismar hat auf der Grundlage von Fragebo-
gen, die nach Vorliegen eines notariell beurkundeten Kaufvertrages dem Grundstiicks-
erwerber bzw. dem Grundstiicksverkdufer zugeschickt worden sind, nachfolgende Net-
to-Kaltmieten ermittelt. Die Ubersicht ersetzt nicht den Mietspiegel, Angaben zur Orts-
iblichkeit der Miete sind nicht ableitbar. Die aufgefiihrten mittleren Mieten dienen aus-
schlieBlich der Ableitung marktgerechter Liegenschaftszinssitze. Die in der Ubersicht
enthaltenen Ausgangsdaten sind unabhingig von denen des Mietspiegels der Hansestadt
Wismar ermittelt worden.

Netto-Kaltmiete
Art der Grundstiicke (€/m? Wohn- / Nutzfliche)
mittlerer Bereich

REFH: Neubau Wohnflidche: ca. 100 m? 4,770 bis 6,10

EFH: mod. Altbau (RND > 45) 470 bis 6,10

EFH: teilw. mod. (RND 35 - 45) 3,50 bis 4,50

EFH: nicht mod. (RND 15 - 30) 2,80 bis 3,30

auch ZFH Wohnflédche: ca. 120 m?

ETW Wohnfliche: ca. 65 m?2 5,00 bis 6,90

ETW: Neubau (RND = 80) 5,50 bis 6,20

ETW: mod. Altbau (RND = 60) 4,50 bis 6,00

MFH: mod. Altbau (RND 2 45) 4,50 bis 6,60

MFH: teilw. mod. (RND 35 - 40) 3,50 bis 4,50

MFH: nicht mod. (RND 15 - 30) 2,50 bis 3,50

Biiro/ gute Lage 5,20 bis 10,00

Praxis mittlere Lage 4,00 bis 5,20
einfache Lage 3,00 bis 4,00

Einzel- bis 60 m? iiber 100 m?

handel gute Lage 15,00 — 35,00 10,00 — 25,00
mittlere Lage 10,00 — 15,00 7,50 - 9,50
einfache Lage 7,00 — 10,00 5,00— 7,00

Stellplatzmiete 20,00 €/Monat bis 50,00 €/Monat

Garage 20,00 €/Monat bis 50,00 €/Monat
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Erlduterungen: REFH Reiheneinfamilienhduser EFH Einfamilienhéduser
ZFH Zweifamilienhéduser MFH  Mehrfamilienhduser
ETW Eigentumswohnungen

Zusammenstellung der Liegenschaftszinssitze (Kauffille der Jahre 2005 bis 2008)

Bandbreite *2 Durchschnitt

Ein- und Zweifamilienhduser ' 22-38 3,2
Reihenhduser/Doppelhaushélften 25-45 3,4
Eigentumswohnungen

Innenstadt 2,4 -438 34
Eigentumswohnungen

ibriger Bereich 53 29-54 3,7
Mehrfamilienhduser 49-6,3 5,6
Villengrundstiicke 32-6,5 4,8
gemischt genutzte

Grundstiicke 44 -76 59
Gewerbegrundstiicke 5,5-8,8 7.4

#! je individueller und aufwendiger die Bebauung, desto kleiner ist der Liegenschaftszinssatz
*#? die ausgewiesenen Liegenschaftszinssiitze beziehen sich auf Objekte mit einer Restnutzungsdauer zwi-
schen 30 und 80 Jahren

#* iiberwiegend Weiterverkiufe

verwendetes Modell: Kaufpreise:
Rohertrag:
Reinertrag:

gewohnlicher Geschiftsverkehr
Nettokaltmiete § 17 WertV
Rohertrag — Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten: ~ gemall Anlage 3 Wert R 2006 oder
nach Kleiber/Simon in v. H. des

Rohertrages
Bodenwert: Bodenrichtwert x Anpassung an
GFZ gemiall Anlage 11 Wert R 2006
Gesamtnutzungsdauer: gemill Anlage 4 Wert R 2006

Im Vergleich mit dem Vorjahr ergibt sich fiir das Berichtsjahr 2008 folgende Entwick-
lung:

- fir Ein- und Zweifamilienhiuser: relativ konstant
- fiir Reihenhéuser und Doppelhaushélften: relativ konstant
- fiir Eigentumswohnungen : relativ konstant
- fiir Mehrfamilienhiuser: relativ konstant
- fiir gem. genutzte Grundstiicke: relativ konstant, gréere Bandbreite

- fiir Gewerbegrundstiicke: relativ konstant
Der Liegenschaftszinssatz fiir Gewerbegrundstiicke ist aus Mangel an auswertbaren
Kaufvertrigen statistisch nicht gesichert.

Der Grundsticksmarkt in der Hansestadt Wismar 2008



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Wismar 33

3.2.5.2 Marktanpassung bei Anwendung des Sachwertverfahrens

Wihrend die Marktanpassung beim Ertragswertverfahren iiber den Liegenschaftszins-
satz erfolgt, sind bei Anwendung des Sachwertverfahrens Marktanpassungsfaktoren am
vorldufigen Sachwert anzubringen. Die Auswertung erfolgte auf der Grundlage scha-
densfreier Objekte.

KP + bwU

K = @ e
v. SW
k = Sachwertfaktor
KP = Kaufpreis des Grundstiicks
v. SW = vorldufiger Sachwert
(Wert der baulichen Anlagen, Bodenwert und
bwU = besondere wertbeeinflussende Umstédnde)
Modell: Sachwertfaktoren bezogen auf Normalherstellungskosten 2000 fiir Ein-

und Zweifamilienhausgrundstiicke, Doppelhaushilften und Reihenhéduser
Brutto-Grundfldche nach DIN 277 (1987)

Alterswertminderung gemifl Anlage 8 der Wert R 2006 (Ross)
AuBenanlagen: 2 % bis 4 %

Neubauten bzw. sanierte Altbauten

Bodenwertniveau 60,00 €/m2 bis 80,00 €/m2, durchschnittlich 65,00 €/m?
Kaufpreise aus den Jahren 2006 bis 2008

Regionalfaktoren: MV = 1,0; Einwohnerzahl ca. 50.000 = 0,95

Es wurden 52 Grundstiicke beriicksichtigt, die zwischen natiirlichen Personen gehandelt
worden sind.

Marktanpassungsfaktoren
Hansestadt Wismar
1,00
5 0,90 —
b \ 3 . Y MAF=y = —0,1232Ln(x) + 2,1791
8 0,80 S .
n $ ¢ .' **
o . IS
=1 0,70 0 = 0
85 ~ . o e .
n > . * e 0 o .
n - . .
B 0,60 = - - .
Q, s .
ﬁ % % * .
n 0,50 .
~
H
3 0,40
O, 30 T T T T T
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
vorlaufiger Sachwert (x) in €
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Folgende Abhéngigkeiten wurden festgestellt:

a) Je besser die Lage ist, desto geringer ist der Marktanpassungsabschlag.

b) Je groBer der Sachwert seiner Hohe nach ist, desto hoher ist der Marktanpassungsab-
schlag.

¢) Mit zunehmender Brutto-Grundfliche steigt der Marktanpassungsabschlag.

3.2.5.3 Erbbauzinssitze

Der Erbbauzins ist das wiederkehrende Entgelt, das der Erbbauberechtigte an den
Grundstiickseigentiimer entrichtet. Der jdhrliche Betrag ermittelt sich aus:

Erbbauzins = Erbbauzinssatz x Bodenwert

Die im Bereich der Hansestadt Wismar vereinbarten Erbbauzinssitze betragen:

Nutzung der Erbbaurechtsgrundstiicke Erbbauzinssatz in %
Vereine, gemeinniitzig 1 % bis 2 %
Wohnnutzung (EFH, DHH, RH) 4 %
gewerblich genutzte Grundstiicke 4 % bis 8 %

Die von Kleiber, Simon, in ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* 5. Auflage von
2007, Seite 2613 verdffentlichten typischen Erbbauzinssitze betragen:

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 2,00 % bis 3,00 %
Mehrfamilienhausgrundstiicke 3,00 % bis 4,00 %
gemischt genutzte Grundstiicke 4,50 % bis 5,50 %
gewerblich genutzte Grundstiicke 5,50 % bis 6,50 %
Biiro- und Geschiftshausgrundstiicke 6,00 % bis 7,00 % tlw. auch hoher

Der Grundsticksmarkt in der Hansestadt Wismar 2008




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Wismar 35

3.2.5.4 Ertragsfaktoren, Gebidudefaktoren

Die Ertragsfaktoren wurden aus dem Verhiltnis Kaufpreis (KP) : Rohertrag (RO) sowie
Kaufpreis (KP) : Reinertrag (RE) ohne Abzug des Bodenwertes ermittelt.

Die Gebidudefaktoren A wurden nach Abzug des Bodenwertes (BW) aus dem Verhiltnis Kauf-
preis (KP) : Wohnflidche (WF) bzw. Nutzfldche (NF) ermittelt. Die Gebdudefaktoren B wurden

ohne Abzug des Bodenwertes aus dem Verhiltnis Kaufpreis(KP) : Wohnfliche(WF) bzw.

Nutzfliche (NF) ermittelt.

Ertragsfaktoren | Gebdudefaktoren Gebidudefaktoren
KP KP KP-BW KP: WF
RO RE WF
Spanne in €/m? Spanne in €/m?
Eigentumswohnungen,  Neu-
bau, auBerhalb des Sanierungs- 18 22 1.015,00 €/m? 1.172,00 €/m?
gebietes
830 — 1.500 950 — 1.600
Villengrundstiicke, Altbau,
saniert auferhalb des Sanie- 18 22 1.023,00 €/m?2 1.365,00 €/m?2
rungsgebietes
#! 400 — 1.200 546 — 1.704
Ein- u. Zweifamilienhaus-
grundstiicke, Neubau, aufler- 21 26 920,00 €/m? 1.250,00 €/m?2
halb des Sanierungsgebietes
750 - 1.200 1.000 - 1.600
Mietwohngrundstiicke, Altbau,
im Sanierungsgebiet, teilsaniert 12 16 545,00 €/m? 625,00 €/m
300 — 840 380 — 780
Mietwohngrundstiicke, Altbau,
auBlerhalb des Sanierungsgebie- 10 13 100,00 €/m? 265,00 €/m?
tes, sanierungsbediirf‘[ig>I<1
0-300 0-350
Mietwohngrundstiicke, Altbau,
im Sanierungsgebiet, sanie- 5 8 70,00 €/m? 185,00 €/m?
rungsbediirftig, iiberwiegend
frei gezogen * 0—200 75 — 360
Wohn- u. Geschiftshiuser,
Altbau, im Sanierungsgebiet, 11 14 125,00 €/m? 323,00 €/m?
Randlage, sanierungsbediirftig
#! 0-200 0-500
Wohn- u. Geschéiftshiuser,
Altbau, im Sanierungsgebiet, 10 13 1.510,00 €/m? 1.904,00 €/m?
MI Bereiche, teilsaniert x>
1.100 — 5.500 1400 - 5.900
Wohn- u. Geschiftshiuser, im
Sanierungsgebiet, Altbau, 14 17 1.860,00 €/m?2 2.100,00 €/m?2
durchgreifend saniert bzw.
Neubau MI Bereiche *2 900 - 3.300 1.000 — 3.500

! Kauffille der Berichtsjahre 2004 bis 2008
#* Kauffille der Berichtsjahre 2007 und 2008
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3.2.5.4.1 Entwicklung der Gebidudefaktoren von 2004 bis 2008 fiir ausgewihlte Objektgruppen

Gebiudefaktor 2004 | Gebiudefaktor 2005 | Gebiudefaktor 2006 | Gebaudefaktor 2007 | Gebiudefaktor 2008
KP - BW KP - BW KP - BW KP - BW KP - BW
WF WF WF WF WF
Spanne in €/m? Spanne in €/m? Spanne in €/m? Spanne in €/m? Spanne in €/m?

Eigentumswohnungen, Neubau, aullerhalb
des Sanierungsgebietes,  Ausstattungsgrad 1.170,00 €/m? 1.040,00 €/m? 1.150,00 €/m? 1.020,00 €/m? 1.015,00 €/m?
gehoben 600 — 1.800 800 — 1.450 830 — 1.500 830 - 1.500 900 — 1.790
Eigentumswohnungen, Neubau, im Sanie-
rungsgebiet, Ausstattungsgrad gehoben 1.140,00 €/m? 1.140,00 €/m? 1.220,00 €/m? 1.035,00 €/m? 1.040,00 €/m?

625 —1.420 625 -1.420 1.000 — 1.600 830 - 1390 830 —1.490
Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke, Neu-
bau u. sanierte Objekte, aullerhalb des Sanie- 1.099,00 €/m? 934,00 €/m? 960,00 €/m? 930,00 €/m? 960,00 €/m?
rungsgebietes Ausstattungsgrad gehoben 650 — 1.340 650 — 1.340 650 — 1.340 750 — 1.200 670 — 1.390
Einfamilienhausgrundstiicke, Altbau, aufer-
halb des Sanierungsgebietes, teilsaniert, 581,00 €/m? / / 720,00 €/m? 720,00 €/m?
Ausstattungsgrad einfach/mittel 280 — 590 690 - 750 690 - 750
Mietwohngrundstiicke, Altbau, im Sanie-
rungsgebiet, sanierungsbediirftig, 454,00 €/m? / 295,00 €/m? 571,00 €/m? 545,00 €/m?
Ausstattungsgrad einfach/mittel 330 - 575 230 -475 300 — 840 300 — 840
Mietwohngrundstiicke, Altbau, auflerhalb des
Sanierungsgebietes, sanierungsbediirftig, 153,00 €/m? 182,00 €/m? 154,00 €/m? / 100,00 €/m?
Ausstattungsgrad einfach 0-373 0-400 0-320 0-300
Mietwohngrundstiicke, Altbau, im Sanie-
rungsgebiet, iiberwiegend freigezogen, Aus- 102,00 €/m? 95,00 €/m? 70,00 €/m? 70,00 €/m? 70,00 €/m?
stattungsgrad einfach 0-360 0-250 0-200 0-200 0-200
Wohn- u. Geschiftshiduser, Altbau, im Sanie-
rungsgebiet, sanierungsbediirftig, 125,00 €/m? 125,00 €/m? 125,00 €/m? 125,00 €/m? 125,00 €/m?
Ausstattungsgrad einfach, iibriger Bereich 0—-205 0-205 0-200 0-200 0-220
Wohn- u. Geschiftshiuser, Altbau, saniert, sanierungsbediirftig saniert saniert
im Sanierungsgebiet, 256,00 €/m? 256,00 €/m? 256,00 €/m? 1.510 €/m? 1.510 €/m?
Ausstattungsgrad mittel, MI Bereich 0-350 0-350 0-350 1.000 — 5.900 1.000 — 5.900




3.2.5.4.2 Ausstattungsstandard

Gebiudeteil einfach mittel gehoben stark gehoben
Mauerwerk mit Putz | Warmeddmmputz Verblendmauerwerk, Naturstein
Fassade oder Fugenanstrich Wirmeddmmverbund- | Metallbekleidung,
system, Sichtmauer- | Vorhangfassade, hoher
werk mit Fugenglatt- | Wirmeddmmstandard
strich,
mittlerer Warmeddmm-
standard
Holz Kunststoff, Rollladen, | Aluminium, raumhohe Vergla-
Fenster Einfachverglasung Isolierverglasung Sprossenfenster, sung, grofe Schiebe-
Sonnenschutzvorrich- elemente, Rollladen,
tung, Schallschutzvergla-
Wirmeschutzvergla- sung
sung
. Betondachpfannen Betondachpfannen Tondachpfannen, grofe Anzahl von
Dicher (untere Preisklas- | (gehobene Preisklasse) | Schiefer-, Metalleinde- | Oberlichtern, Da-
se)Bitumen-, Kunst- | mittlerer =~ Wérmestan- | ckung, hoher Wirme- | chaus- und Dachauf-
stofffolienabdich- dard ddmmstandard bauten mit hohem
tung, keine Wirme- Schwierigkeitsgrad,
ddmmung Dachausschnitte  in
Glas
Saniti 1 Bad mit WC 1 Bad mit Dusche und | 1 —2 Béder mehrere grofziigige
anitar Installation auf Putz | Badewanne, Giste-WC | Giste WC Bider, tlw. Bidet,
Installation unter Putz Whirlpool, Giste
WC
. Olfarbanstrich, Flie- | Fliesen (2 m) Fliesen raumhoch, | Naturstein, aufwen-
Innenwandbeklei- sensockel grof3format. Fliesen dige Verlegung
dung Nassriume
. Holzdielen, Nadel- | Teppich, PVC, Fliesen, | Fliesen, Parkett, Be- | Naturstein, aufwen-
BOdenbelage filz, PVC (untere | Linoleum (mittlere | tonwerkstein dige Verlegung
Preisklasse) Preisklasse)
Nassrdume: PVC, | Nassriume: Fliesen Nassrdume: grofforma- | Nassrdume:  Natur-
Fliesen tige Fliesen stein
. Fiillungstiiren, Tiir- | Kunststoft- Edelholz, furnierte | massivere  Ausfiih-
Innentiiren blitter und Zargen | /Holztiirbldtter, Holz- | Tiirbldtter, Glastiiren, | rung, Einbruchschutz
gestrichen, Stahlzar- | zargen, Glastiiraus- | Holzzargen
gen schnitte
. Einzelofen, elektr. | Mehrraum  Warmluft- | Zentralhei- Zentralheizung und
Helzung Speicherheizung, Kachelofen, Zentralhei- | zung/Pumpenheizung | FuBbodenheizung,
Boiler fiir Warmwas- | zung mit Radiatoren | mit  Flachheizkorpern | Klimaanlagen, Solar-
ser (Schwerkraftheizung) oder Fuflbodenheizung, | anlagen
Warmwasserbereitung
zentral
je Raum je Raum je Raum aufwendige Installa-

Elektroinstallation

1 Lichtauslass und 1
— 2 Steckdosen
Installation tlw. auf
Putz

1 — 2 Lichtauslidsse und
2 — 3 Steckdosen
Installation unter Putz

mehrere Lichtausldsse
und Steckdosen, infor-
mationstechnische
Anlagen

tion, Sicherheitsein-
richtungen
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3.2.5.5 GFZ Umrechnungskoeffizienten fiir die Hansestadt Wismar

Die Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhiltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unter-
schiedlicher baulicher Nutzung, sind in der Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006, Anlage 11) ver-
offentlicht. Diese Koeffizienten sind kennzeichnend fiir den schwarzen Kurvenverlauf. Fiir die Han-
sestadt Wismar wurde aus einer Grundgesamtheit von 437 unbebauten Grundstiicksverkdufen aus
den Jahren 2004 bis 2007, der Umrechnung auf einen Bewertungsstichtag iiber die Bodenpreisin-
dexreihe, der Selektion von Kaufpreisen groBer als 40,00 €/m? und durch Ermittlung des tatsdchlich
realisierten MaBles der baulichen Nutzung, die rot dargestellte Kurve, ermittelt.

a I
GFZ-Umrechnungskoeffizienten HWI
UK Wismar
1,9
A 1,7 UK Anlage11 = 1,014x%5%° ~
] o
@ / - 2nlagell
W 1,5
0
g //
% 1,3
o
8 1,1
= Potenziell
,470
5 /
P 0,7 7
0,5 ‘ ‘ ; ' ; ; ‘ Poten?iell
(UK Wismar)
0,3 0,7 1,1 1,5 1,9 2,3 2,7 3,1 3,5
Geschossflachenzahl
N _J

Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten beziehen sich auf Wohnbauland im erschlieungsfrei-
en bzw. ortsiiblich erschlossenen Zustand.

GFZ UK HWI | UK Anl11 GFZ UKHWI | UK Anl11
0,4 0,65 0,66 1,8 1,32 1,36
0,5 0,72 0,72 1,9 1,35 141
0,6 0,79 0,78 2,0 1,39 1,45
0,7 0,85 0,84 2.1 1,42 1,49
0,8 0,90 0,90 22 1,45 1,53
0,9 0,95 0,95 23 1,48 1,57
1,0 1,00 1,00 2.4 1,51 1,61
1,1 1,05 1,05 25 1,54 1,62
1,2 1,09 1,10 2,6 1,57 1,65
1,3 1,13 1,14 27 1,59 1,68
1.4 1,17 1,19 2.8 1,62 1,71
1,5 121 124 2,9 1,65 1,75
1,6 1,25 1,28 3,0 1,68 1,78
1,7 1,28 1,32
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4 Bodenrichtwerte, Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte

4.1 Bodenrichtwerte

Vom Gutachterausschuss werden die Bodenrichtwerte jihrlich ermittelt und offentlich be-
kannt gegeben. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
Grundstiicke eines Gebietes, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche. Die Bodenrichtwerte
werden fiir unbebaute Baugrundstiicke und fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermit-
telt und mit den Angaben iiber die malgebenden Merkmale in Bodenrichtwertkarten ausge-
wiesen. In der Bodenrichtwertkarte der Hansestadt Wismar sind zonale Bodenrichtwerte aus-
gewiesen. Der Bodenrichtwertkarte ist eine Bodenwertbeschreibung beigefiigt.

Durch die Richtwertbeschreibung werden die wertbeeinflussenden Merkmale (Art und Mal}
der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Bauweise, Geschossigkeit, Grundstiicksfliche)
auf die sich der ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht, erldutert. Die Bodenrichtwerte sollen
die tatsdchlichen Verhiltnisse widerspiegeln und dienen der Transparenz des Grundstiicks-
marktes.

Die Bodenrichtwerte fiir den Bereich der Hansestadt Wismar werden auf der Internetseite der
Hansestadt Wismar unter www.wismar.de/Bauen und Wohnen und auf der Internetseite des
Landkreises Nordwestmecklenburg unter www.nordwest-mecklenburg.de/Geo-Daten-
Dienste zur Verfiigung gestellt.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Hansestadt Wismar
Stand 31.12.2008

Zone 144

39
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Erliduterung:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick, das fiir das jeweilige Gebiet (die jeweili-
ge Zone) typisch ist (Richtwertgrundstiick).

Soweit einzelne Grundstiicke von den Eigenschaften des definierten Richtwertgrundstiickes
abweichen (z.B. in Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksfldche oder -zuschnitt),
ergeben sich daraus in der Regel Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Irgendwelche Anspriiche, vor allem gegeniiber den Tridgern der Bauleitplanung oder den Bau-
genehmigungsbehorden, konnen weder aus den Bodenrichtwertangaben, noch aus den Ab-
grenzungen der Bodenrichtwertzonen hergeleitet werden.

Die zonalen Bodenrichtwerte gelten nicht fiir Flachen, die nach § 35 Baugesetzbuch (Auflen-
bereich) zu beurteilen sind.

4.2 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte

Stichtag 31.12.2008

Die hiermit bekannt gegebenen Bodenrichtwerte fiir typische Orte oder Ortsteile beziehen sich
auf baureife Grundstiicke, fiir die keine Beitrdge fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen
mehr erhoben werden (z. B. Dorf-, Stadt- oder Kerngebiete) oder fiir die ErschlieBungsbeitri-
ge bereits gezahlt worden sind (neu erschlossene Grundstiicke), oder sie sind als ortsiiblich
erschlossen gekennzeichnet.

Der ausgewihlte typische Ort oder Ortsteil wird durch Merkmale charakterisiert. Dabei werden Ab-
kiirzungen fiir die in den Raumordnungsprogrammen angegebenen Zentralen Orte verwendet: OZ =
Oberzentrum; MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum (voraussichtlich). Weitere Angaben zur Ein-
stufung der Zentralitit eines Ortes sind dem giiltigen Landesraumentwicklungsprogramm des Ministe-
riums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung sowie den regionalen Raumordnungsprogrammen zu
entnehmen.

Kreisfreie Merkmale Wohnfldchen fiir den Gemischte Gewerbliche
Stadt Bauflichen Bauflichen
individuellen Geschoss-
‘Wohnungsbau wohnungsbau
Ein- | Zen- maBi- maBi- Gewer- | Indu-
woh- | trali- | andere | gute | mittl. ge gute | mittl. ge Dorf- | Misch- | Kern- be- strie-
ner in | tit Lage | Lage | Lage | Lage | Lage | Lage | gebiete | gebiete | gebiete | gebiete | gebiete
1.000
€/m?2
Wismar 45,0 MZ 80 60 40 75 26 75 19 15
Innen- 165 125 100 220 165 110 380
stadt
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5 Zusammenfassung

Im Ergebnis der Kaufpreisuntersuchungen ist festzustellen, dass sich die Preise auf den Grund-
stiicksteilmérkten 2008 unterschiedlich entwickelt haben. Die Bodenwerte fiir unbebaute Bau-
grundstiicke haben gegeniiber dem Vorjahr leicht nachgegeben (sieche Bodenpreisindexreihe).
Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fiir erschlossene Wohnbauflichen ist in den B-
Plangebieten mit 61,00 €/m? ermittelt worden.

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser in den Neubau-
gebieten betrdgt rund 150.000,00 €, bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofie von 535 m?2.
Damit liegt der durchschnittliche Kaufpreis ca. 3 % iiber dem Niveau des Vorjahres. Fiir ge-
brauchte Einfamilienhduser bis zum Baujahr 1948 wurden durchschnittlich 65.000,00 € und fiir
die Baujahre 1949 bis 1990 rund 115.000,00 € gezahlt.

Fiir Reihenhéduser und Doppelhaushiélften in den Bebauungsplangebieten stiegen die Preise pro
Objekt gegeniiber dem Vorjahr von 125.000,00 € auf 138.000,00 €. Auf diesem Teilmarkt sind
pro Quadratmeter Wohnflache 1.215,00 € gezahlt worden, das sind ca. 3 % mehr als im Berichts-
jahr 2007 mit 1.179,00 €/m?.

Fiir Wohneigentum wurden in der Hansestadt Wismar im Bereich der Innenstadt durchschnitt-
lich 1.385,00 €/m? Wohnfliache gezahlt und auBlerhalb der Innenstadt durchschnittlich 1.172,00
€/m2. Beide Werte entsprechen dem Vorjahresniveau.

Die Auswertung der Kauffille aus den Jahren 2007 und 2008 fiir Ackerfldchen, von denen anzu-
nehmen ist, dass sie in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden, ergab
einen durchschnittlichen Kaufpreis von 0,73 €/m?, bezogen auf ein rund 8,1 ha gro3es Grund-
stiick bei einer Ackerzahl von 50. Die Spanne der Kaufpreise lag zwischen 0,57 €/m2 und 0,80
€/m2. Fiir Flichen, die sich insbesondere durch ihre Lage und Néhe zu Siedlungsgebieten ge-
pragt, auch fiir auBerlandwirtschaftliche Nutzung eignen, betrigt der Durchschnittspreis, un-
ter Beriicksichtigung der Vorjahre, rund 2,05 €/m2. Die Kaufpreise fiir Odland und wirtschaft-
lich nicht nutzbare Wasserflichen werden aus dem Jahr 2007 iibernommen. Sie lagen zwischen
0,07 €/m2? und 0,32 €/m2, bei einem Mittelwert von 0,19 €/m2. Waldflachen sind im Jahr 2008
nicht gehandelt worden.

Fiir Gartenland und offentliche Griinflichen wurden in den Jahren 2007 und 2008 Kaufpreise
zwischen 2,00 €/m? und 10,70 €/m2, im Mittel 6,30 €/m?, gezahlt.

Die Kaufpreise fiir sonstige Flichen (z. B. Verkehrsfliachen, die keine Baufldchen sind) werden
aus dem Jahr 2007 iibernommen. Sie lagen zwischen 3,20 €/m? und 10,00 €/m2, im Mittel bei
9,31 €/m2.

Die Kaufpreise der Grundstiicke fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen lagen in den
Jahren 2005 und 2006 zwischen 1,31 €/m2? und 6,14 €/m? bei Grundstiicksflachen zwischen 1.000
m? und 2,9 Hektar. Im Berichtsjahr 2008 sind keine Flachen fiir naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmaBBnahmen gehandelt worden.

Fiir Grundstiicke der Qualitit Bauerwartungsland sind in Abhingigkeit von der Wartezeit bis
zum Eintritt der Baureife und der Art der baulichen Nutzung in dem Berichtsjahr 2006 Kauf-
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preise von 3,90 €/m? (gewerbliche Baufldchen) bis 14,00 €/m? (Wohnbauflichen) gezahlt wor-
den, wobei die Grundstiicksgroen zwischen 5.900 m?2 und 142.000 m? lagen. Im Jahr 2007 la-
gen die Kaufpreise fiir Bauerwartungsland (Wohnbauland und Sondergebiet) zwischen 11,00
€/m2 und 30,00 €/m2.

Garagengrundstiicke sind fiir durchschnittlich 3.000,00 € in einer Spanne von 2.500,00 € bis
4.000,00 € gehandelt worden. Die durchschnittliche Grundstiicksgrofle betrug in diesen Fillen
74 m2.

Eine Preis- und Umsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt der Hansestadt Wismar in Be-
zug auf das Vorjahr gibt die nachfolgende Tabelle.

Preisent-
Grundstiicksart wicklung Umsatz gegeniiber Vorjahr
zum Vorjahr
nach Anzahl nach Fliche nach Geld

Unbebaute Baugrundstiicke
-individueller Wohnungsbau -2 % +41 % - 62 % -22 %
Bebaute Grundstiicke
-ohne Wohn- u Teileigentum +2 % - 14 % - 77 % -73 %
-Wohn- u. Teileigentum

+0% -10% -19% -23%
Land- u. forstwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke
-landw. Grundstiicke +0 % -55% -75% -33 %

Die hier angegebenen Durchschnittswerte konnen im Einzelfall erheblich iiber- bzw. unter-
schritten werden. Sie dienen dazu, Tendenzen auf dem Grundstiicksmarkt sichtbar zu machen
und den am Grundstiicksverkehr Beteiligten einen Uberblick zu verschaffen.

Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr von 2000 bis 2008

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

Bebaute Grundstiicke

- ohne Wohneigentum -8 -4 -5 +3 +1 -3 +0 +0 +2
- Wohneigentum -20 | +14 | -3 +0 —11 -8 +9 -5 +0
Land- u. Forstwirtschaft +38 | —28 | +3 -6 -8 +16 | 0 +1 +0
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5.1 Arrondierungsflichen in der Hansestadt Wismar

Auswertezeitraum 1998 bis 2008

Art der unselbstindi-

% des Bauland-

= : Systemdarstellun
% | wertes Mittel- y g
gen Teilfldche Nutzungsart 5 wert
(2/3 Spanne) | Strage
Einfamilienhausgebiet 23 43 (18-106)
hinter dem Grund- Mehrfamilienhausgebiet 8 61 (41-100) 7
stiick liegende . .
regel- oder unregel- geschiftliche Nutzung 7
miBige Flichen gewerbliche Nutzung 3 68 (19-100)
gesamt 34
Einfamilienhausgebiet 21 45 (26-94)
o Mehrfamilienhausgebiet 4 55 (50-73) 7
seitlich gelegene Fli- ) 7
chen geschiiftliche Nutzung °
gewerbliche Nutzung 6 79 (50-100)
gesamt 31
Splitterflichen Einfamilienhausgebiet 10 50 (17-75)
regel_ oder Iunregel_ Mehrfamilienhausgebiet 3 47 (38-62) 7
miBig geschiftliche Nutzung .
in unterschiedlichen gewerbliche Nutzung 6 66 (50-75)
Lagen
gesamt 19
Einfamilienhausgebiet 20 85 (25-118) 7
Mehrfamilienhausgebiet %
Zufahrten geschiftliche Nutzung - ~a -
gewerbliche Nutzung 1 25 % /ﬁ
gesamt 21
Einfamilienhausgebiet 63 (23-117)

Arrondierung aus

Wegen, Stralen zum

Mehrfamilienhausgebiet

119 (104-133)

Bauland

geschiftliche Nutzung

(z. B. Vorgarten)

gewerbliche Nutzung

4 82 (50-100)

gesamt 15
Arrondierung aus Einfamilienhausgebiet 32 52 (13-100)
Bauland zu Wegen, Mehrfamilienhausgebiet 10 70 (17-114)
.S trafien St.ellpl.atzen geschiiftliche Nutzung
in Abhiéngigkeit von
der Intensitit des gewerbliche Nutzung 6 57 (20-100)
Eingriffs gesamt 48
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6 Anlage

6.1 Dienstleistungen des Gutachterausschusses

Zusitzlich zu diesem Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Wismar kOonnen Interessenten und
Teilnehmer am Grundstiicksmarkt sich iiber den Wert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
durch

e (QGutachten des Gutachterausschusses
e Auskiinfte iiber Bodenrichtwerte und aus dem Grundstiicksmarktbericht
¢ Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

gegen Gebiihr informieren.
Fiir folgende Leistungen werden nach der Kostenverordnung fiir Amtshandlungen der Gutachter-

ausschiisse fiir Grundstiickswerte und deren Geschiftsstellen (Gutachterausschusskostenverordnung
- GAKostVO M-V) GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2013-1-111 vom 12.07.2007 Gebiihren erhoben.

6.2 Gutachten

Gutachten konnen iiber

den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken,
die Hohe der Entschidigung fiir andere Vermdgensnachteile,

die Hohe der Pachtzinsen nach der Nutzungsentgeltverordnung,

das ortsiibliche Nutzungsentgelt nach der Nutzungsentgeltverordnung,

beim Gutachterausschuss beantragt werden.

Der Gutachterausschuss beschlieBt dabei als Kollegialgremium i.d.R. in der Besetzung mit drei Per-
sonen (Vorsitzender und zwei ehrenamtliche Gutachter). Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche und personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Fiir die Erstattung von Gutachten werden Gebiihren und Auslagen nach den gesetzlichen Bestim-
mungen erhoben. Die Gebiihr hingt von der Hohe des Verkehrswertes ab.
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6.3 Auskiinfte

Jedermann kann miindlich oder schriftlich Auskunft iiber die Bodenwerte und Vervielfiltigungen
der Bodenrichtwertkarten durch die Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Diese Aus-
kiinfte werden so erteilt, dass sie sich nicht auf bestimmte oder bestimmbare Personen und
Grundstiicke beziehen.

Fiir schriftliche Auskiinfte werden Gebiihren nach den gesetzlichen Bestimmungen erhoben.

6.4 Besondere Bodenrichtwerte

Fiir Grundstiicke im Sanierungsgebiet der Hansestadt Wismar wurden vom Gutachterausschuss, auf
Antrag der Hansestadt Wismar, besondere Bodenrichtwerte ermittelt.

6.5 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung, mit ihren ergidnzenden weiteren Datensammlungen, ist grundséatzlich ge-
heim zuhalten. Das gilt auch fiir die dazugehorigen Vertrige, Beschliisse und Unterlagen. Die Kauf-
preissammlung darf nur von Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Ge-
schiftsstelle des Gutachterausschusses zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Die landesrechtlichen Datenschutzbestimmungen iiber die Auskunfts- und Einsichtrechte Betroffe-
ner und des Landesbeauftragten fiir Datenschutz sind zu beachten.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung konnen auf schriftlichen Antrag von der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses im Einzelfall erteilt werden, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird
und die sachgerechte Verwendung der Daten gewéhrleistet erscheint. Das berechtigte Interesse und
die sachgerechte Verwendung der Daten sind regelméfig anzunehmen, wenn die Auskunft von ei-
ner Behorde zur Erfiillung ihrer Aufgaben oder einem offentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen zur Erstattung von Wertgutachten fiir die im § 193 Abs. 1 des Baugesetzbuches genannten
Personen oder Stellen beantragt wird.

Diese Auskiinfte werden so erteilt, dass sie sich nicht auf bestimmte oder bestimmbare Personen
und Grundstiicke beziehen. Der Empfinger darf die mitgeteilten Daten nur fiir den Zweck verwen-
den, der bei dem Auskunftsantrag angegeben wurde. Hierauf ist bei der Auskunftserteilung hinzu-
weisen.

Der Grundsticksmarkt in der Hansestadt Wismar 2008



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Hansestadt Wismar 46

6.6 Ubersicht der Gutachterausschiisse und ihrer Geschiiftsstellen

Bereich Westmecklenburg

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
Gemeinsame Geschiftsstelle fiir SN und LWL

Geschiftsstelle: Garnisonstrafe 01
19288 Ludwigslust
Vorsitzender: Herr Ulrich Frisch Tel.: 03874/ 624 2800

Tel.: 0385/ 545 2751
e-mail: U.Frisch@ludwigslust.de
Leiterin der Geschiftsstelle: Frau Jana Gromann Tel.: 03874/ 624 2581

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in dem Landkreis Ludwigslust
Gemeinsame Geschiftsstelle fiir SN und LWL

Geschiftsstelle: Garnisonsstra3e 1
19288 Ludwigslust
Vorsitzende: Frau Jana GroSmann Tel.: 03874/ 624 2581
Fax: 03874/ 624 2000
Leiterin der Geschiftsstelle: Frau Jana GroBmann Tel.: 03874/ 624 2581

Fax.: 03874/ 624 2062
e-mail:j.grossmann @ludwigslust.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in dem Landkreis Parchim

Geschiftsstelle: Putlitzer Stra3e 25
19370 Parchim
Vorsitzender: Herr Peter Delgmann Tel.: 03871/ 722 413
Fax: 03871/ 722 937
Leiter der Geschiftsstelle:  N.N. Tel.: 03871/ 722 463

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in dem Landkreis Nordwestmecklenburg
Gemeinsame Geschiftsstelle fiir NWM und HWI

Geschiftsstelle: Rostocker Stra3e 76
23970 Wismar
Vorsitzender: Herr Horst Konig Tel.: 03841/410 111

Fax.: 03841/410 102
e.mail: amtsleiter @katasteramt-nwm.de
Leiter der Geschiftsstelle ~ Herr Wolfgang Papke Tel.: 03841/410 233
Fax.: 03841/410 214
e.mail: wpapke @wismar.de
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6.7 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Wismar

Name

Vorsitzender
Herr
Rainer Wilcken

Stellvertretender Vorsitzender
Herr
Horst Konig

Stellvertretende Vorsitzende
Frau

Heike Isbarn

Ehrenamtliche weitere Mitglieder
Herr

Norbert Deh

Frau
Hannelore Jiitting

Herr

Prof. Dr. Walter Schifer

Herr
Prof. Dr.-Ing. Wilfried Haker

Frau
Judith Harcks

Herr
Ralf R. Peschel

Beschiiftigungsstelle

Hansestadt Wismar
Theater der Hansestadt Wismar
Theaterleiter

Kataster- u. Vermessungsamt Nordwestmecklenburg
und Hansestadt Wismar
Amtsleiter

Bauordnungs- u. Denkmalamt
Hansestadt Wismar
Amtsleiterin

Finanzamt Wismar
Sachgebietsleiter

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Leiterin Firmen- und Kommunalkundenbetreuung

Offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fiir Wertermittlungen von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Offentlich bestellter und vereidigter ~Sachver-
standiger fiir Wertermittlungen von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Hansestadt Wismar, Gebdudemanagement,
Sachbereich Planung

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige
fiir Wertermittlungen von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindi-
ger fiir Wertermittlungen
Koesling - Anderson LEBG mbH

Der Grundsticksmarkt in der Hansestadt Wismar 2008



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Hansestadt Wismar 48

Herr ehemaliger Geschiftsfiihrer

Klaus Werner Kreisbauernverband Wismar e. V.

Herr

Heinz-Jiirgen Sturbeck Bauunternehmer

Frau

Monika Wolter Selbstindige Architektin

Frau

Britta Bilz Mecklenburger Immobilien Kontor

Herr

Hans-Eberhard Otto Haus- und Grundbesitzerverein Wismar e.V.
Herr Inhaber einer Bauberatungskanzlei

Dr.-Ing. Wieland Kirchner Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindi-

ger fiir Wertermittlungen von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken

Hinweis: Der Mietspiegel 2007 fiir den Bereich der Hansestadt Wismar wird als Anlage beigefiigt.
Die Mietspiegel 2002, 2004 und 2007 sind im Internet unter www.wismar.de veroffentlicht.
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