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1. Allgemeines

1.1  Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind aufgrund des Baugesetzbuches eingerichtet worden. Sie sind
unabhéngige und an Weisungen nicht gebundene Gremien. Die in den Gutachterausschiissen titigen ehrenamtlichen
Gutachter aus Bereichen der Bauwirtschaft, des Bankwesens, der Land- und Forstwirtschaft, des Geoinformations-
und Vermessungswesens und anderer Fachbereiche verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung
iiber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehoren insbesondere das:

- Erstatten von Gutachten iiber den Verkehrswert von unbebauten
und bebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken
- Ermitteln von Bodenrichtwerten und
- Ermitteln von besonderen Bodenrichtwerten in stiddtebaulichen Sanierungsgebieten.

Die Gutachterausschiisse verfiigen zur Erfiillung ihrer Aufgaben iiber eine Kaufpreissammlung, die ihnen einen
umfassenden Marktiiberblick ermoglicht. Nach den gesetzlichen Bestimmungen (§ 195 Abs. 1 BauGB) 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 sidmtliche grundstiicksbezogene Daten der Kaufpreissammlung
werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Nach der Landesverordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ist in Mecklenburg-Vorpommern
fiir den Bereich der kreisfreien Stddte und der Landkreise jeweils ein selbstindiger und unabhingiger Gutachteraus-
schuss zu bilden. Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur Unterstiitzung ihrer Arbeit einer Geschiftsstelle, die im
Landkreis Nordwestmecklenburg zum Fachbereich II - Ordnung, Umwelt, Bau - gehort und dem Fachdienst Katas-
ter und Vermessung zugeordnet ist.

Die Geschiftsstellen fithren nach Weisung des Gutachterausschusses folgende Arbeiten durch:

- Einrichten und Fiihren der Kaufpreissammlung und sie ergénzender Datensammlungen
- Vorbereiten der Bodenrichtwertermittlung und Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

- Ableiten und Fortschreiben der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten und

- Zusammenstellen und Veroffentlichen eines Grundstiicksmarktberichtes

- Vorbereiten und Ausfertigen von Verkehrswertgutachten.

Daneben sind die Geschéftsstellen fiir die Antragsannahme auf Erstellung von Gutachten sowie fiir die Erteilung
von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung zustdndig. Mit der Wahr-
nehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und deren Geschiftsstellen dazu beitragen,
den Grundstiicksmarkt transparent zu machen.
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1.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. I S. 1728) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. I S.
3786)

Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBL. I S. 639), die durch Artikel
16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. I S. 1794) geédndert worden ist

Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien
2006 -Wert R 2006) vom 01. Mirz 2006 (BAnz. Nr.108a vom 10. Juni 2006; BAnz. S. 4798)

Anmerkung: Hinsichtlich der Regelungen zum Sachwert-; Vergleichswert- und Ertragswertverfahren wird auf die
Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012) , die Vergleichswertrichtlinie (VW -
RL) vom 20. Mirz 2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3) sowie auf die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. Novem-
ber 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4) verwiesen. Bis zur Zusammenfiithrung der o. g. drei Richtlinien und der damit
verbundenen Uberarbeitung der Wertermittlungsrichtlinien ist die o.g. Fassung der Wertermittlungsrichtlinien in
ihren verbliebenen Restteilen noch sinngemill anwendbar, soweit dies mit der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639) vereinbar ist.

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 vom 11. Februar 2011)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz. AT
18.10.2012 B1)

Anmerkung: Die Richtlinie ersetzt die Nrn. 1.5.5 Abs. 4, 3.1.3, 3.6 - 3.6.2 sowie die Anlagen 4, 6, 7 und 8 der Wer-
termittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Mirz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006, BAnz. S. 4798).

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20.
Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

Anmerkung: Die Richtlinie ersetzt das Kapitel 2.3 und Nummer 1.5.5 Absatz 2, die Nummern 3.1.1, 3.1.4.2, 3.4
sowie die Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Mérz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom
10. Juni 2006, BAnz. S. 4798).

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) vom 12. November 2015 (BAnz AT
04.12.2015 B4)
Anmerkung: Die Richtlinie ersetzt die Nummern 1.5.5 Absatz 3, 3.1.2, 3.5 bis 3.5.8 sowie die Anlagen 3, 5, 9a und
9b der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Mirz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006,
BAnz. S. 4798).

Landesverordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschusslandesverordnung -
GutALVO M-V) vom 29. Juni 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 441), in Kraft am 16. Juli 2011

Kostenverordnung fiir Amtshandlungen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und deren Geschiftsstellen
(Gutachterausschusskostenverordnung - GAKostVO M-V) vom 12. Mirz 2020 (GVOBI. M-V S. 106), zuletzt ge-
andert durch Berichtigung vom 07.04.2020 (GVOBI. M-V S. 192)

Landesverordnung iiber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM-LVO M-V)
vom 31. August 2011 (GVOBIL M-V Nr. 17 S. 944)

1.3 Grundstiicksmarktbericht

Der vorliegende Jahresbericht iiber den Grundstiicksmarkt in dem Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg
ist vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage der in seiner Geschiftsstelle gefiihrten Kauf-
preissammlung beschlossen worden. Die Aufgabe dieses Marktberichtes besteht darin, Entwicklungen auf dem
Grundstiicksmarkt in dem Landkreis Nordwestmecklenburg aufzuzeigen. Zu diesem Zweck wird ein Uberblick iiber
den Grundstiicksverkehr des zuriickliegenden Jahres gegeben. Es werden der Bestandsumschlag und die Preisent-
wicklung von Grundstiicken dargestellt. Damit soll der Grundstiicksmarkt Kédufern und Verkidufern sowie kommu-
nalen, staatlichen und allen anderen interessierten Stellen transparent gemacht werden.
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1.4  Der Landkreis Nordwestmecklenburg

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevolkerungsdichte, der Ver-
kehrserschlieBung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst. Deshalb werden hierzu einige kennzeichnende Anga-
ben zusammengestellt.

1.4.1 Regionale Rahmenbedingungen

Die Fliche des Landkreises Nordwestmecklenburg betrédgt rd. 2.128 km?. Bei einer Einwohnerzahl von 157.322 zum
31.12.2019 ergibt sich eine durchschnittliche Bevolkerungsdichte von 74 Einwohnern/km?. Die Einwohnerzahl im
Landkreis Nordwestmecklenburg ist vom 01.01.2019 bis 31.12.2019 um 593 Einwohner gestiegen. Der Landkreis
Nordwestmecklenburg umfasst Teile der Ordnungsraume Schwerin, Wismar und den mecklenburgischen Teil des
Ordnungsraumes Liibeck. Die Kreisstadt Wismar ist als Mittelzentrum eingestuft und gleichzeitig der Sitz des
Landkreises. Gemd RREP WM-LVO M-V verfiigt der Landkreis Nordwestmecklenburg iiber:

2 Mittelzentren (Wismar, Grevesmiihlen)
9 Grundzentren (Bad Kleinen, Dassow, Gadebusch, Kliitz, Liidersdorf, Neukloster, Rehna, Schénberg und Warin)

Neuburg

Schénberger Land
Neukloster-

Warin

Dorf Mecklenburg-
Bad Kleinen

Liitzow-
Liibstorf

Gadebusch

Amtsfrei:

1 - Hansestadt Wismar
2 - Grevesmiihlen
3 - Insel Poel

Abbildung 1: Landkreis Nordwestmecklenburg (kommunale Gebietsgliederung)

Zum LandKreis gehoren:

- 9 Amter
- 83 kreisangehorige Gemeinden

darunter:
- 7 amtsangehorige Stadte (Dassow, Kliitz, Neukloster, Rehna, Warin, Gadebusch und Schonberg)
- 1 groBe kreisangehorige Stadt (Hansestadt Wismar)
- 1 amtsfreie Stadt in Verwaltungsgemeinschaft (Grevesmiihlen)

- 1 amtsfreie Gemeinde (Ostseebad Insel Poel)
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Struktur der Bodennutzung des Landkreises (Stand: 31.12.2020)

Nutzungsarten Fldche in km? Prozentualer Anteil im Landkreis
bebaute Fliache 90 4,2
landwirtschaftliche Fliche 1.504 70,7

Waldfliche 299 14,0

Sportfliche 45 2,1
Verkehrsfliache 65 3,1

Wasserfliche 97 4,6

sonstige Fliche 28 1,3

Zusammen: 2.128 100

Quelle: ALKIS geometrische Fliche

14,0%

4,6% 1,3%4,2%
3,1%

Flachenverteilung im Landkreis Nordwestmecklenburg

@ bebaute Flache

B landwirtschaftliche Flache
O Waldflache

OSportflache

O Verkehrsflache

mE Wasserflache

@ sonstige Flache

Abbildung 2: Prozentuale Flichenverteilung im Landkreis Nordwestmecklenburg

Besondere Tourismusschwerpunkte erstrecken sich gemidl RREP WM-LVO M-V im Bereich der Ostseekiiste von
Boltenhagen bis zur Insel Poel. Nachgefragte Wohngebiete haben sich in den letzten Jahren in den Stddten und

Gemeinden entwickelt:

‘Wismar

(Ostseeblick, Gartenstadt, Zum Festplatz, Seebad- Wendorf)

Boltenhagen
Herrnburg
Selmsdorf
Schonberg

Bad Kleinen
Herren Steinfeld
Seehof
Pingelshagen
Insel Poel
Gigelow
Zierow

Dorf Mecklenburg/ Karow
Metelsdorf
Jarmstorf
Liitzow

Degtow

Grevesmiihlen (Grevesmiihlen-West-II, Alte Gértnerei)

(Ostseenihe)
(Ostseenihe)
(Stadtnihe Liibeck)
(Stadtnihe Liibeck)
(Stadtnihe Liibeck)
(Stadtndhe Schwerin)
(Stadtndhe Schwerin)
(Stadtndhe Schwerin)
(Stadtndhe Schwerin)
(Stadtndhe Wismar)
(Stadtndhe Wismar)
(Stadtnihe Wismar)
(Stadtnihe Wismar)
(Stadtnihe Wismar)
(Stadt Gadebusch)
(Stadtnihe Gadebusch)
(Stadtnidhe Grevesmiihlen)
(Stadt Grevesmiihlen)
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1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Landkreis Nordwestmecklenburg mit der Hansestadt Wismar ist ein zuverldssiger Partner, wenn es darum geht,
die wirtschaftliche Entwicklung in Mecklenburg-Vorpommern weiter voranzutreiben. Hier wird investiert in Wirt-
schaft und Tourismus, die Unternehmen erweitern ihre Standorte und schaffen Jobs auf dem ersten Arbeitsmarkt.

Der Landkreis Nordwestmecklenburg gehort zur Metropolregion Hamburg, hier leben und arbeiten 5,3 Millionen
Menschen im Schnittpunkt der wichtigsten europdischen Verkehrsachsen zwischen Skandinavien, West-, Ost- und
Siideuropa.

Beispiele fiir Unternehmenserweiterungen in der Region sind die Unternehmen EUROIMMUN Medizinische Lab-
ordiagnostika AG in Dassow und in Upahl erweiterte die Firma Arla die Produktion und investierte dort 19 Mio.
Euro. Die Palmberg Biiroeinrichtung & Service GmbH in Schonberg gehort zu den bedeutendsten Unternehmen der
deutschen Biiromobelindustrie. In dem neu errichteten Werk in Rehna ist im Mai 2019 mit der Produktion begonnen
worden. Die Produktionsfliache bemisst sich auf 5.025 m2. Das Unternehmen Servitex Nord GmbH in Liidersdorf ist
ein Verbund leistungsstarker Textildienstleister mit Verfiigbarkeit in Deutschland, Osterreich und der Schweiz. Der
Landkreis Nordwestmecklenburg ist auch geprégt durch eine leistungsfihige Landwirtschaft und Lebensmittelverar-
beitung.

Die vielfiltige Landschaftsstruktur und deren reichhaltiges Naturangebot bieten sich besonders fiir die vielfiltigsten
Freizeit-, Erholungs- und Rehabilitationsméglichkeiten an und demzufolge fiir Tourismus und Fremdenverkehr.
Insbesondere sind hier die Ostsee, der Schweriner See, das UNESCO Biosphérenreservat Schaalsee-Elbe, eine histo-
risch gewachsene Kulturlandschaft, mit diversen Schutzgebieten, die sich iiber eine Fliche von 162 km? zwischen
dem Ostufer des Ratzeburger Sees im Nordwesten und der Stadt Zarrentin im Siiden erstreckt und der Naturpark
»Sternberger Seenlandschaft™ zu nennen.

Neben dem Tourismus sind die Nihe zu den Universititen und Fachhochschulen in Liibeck und Rostock sowie der
Hochschule in Wismar mit mehr als 8.600 Direkt- und Fernstudenten wichtige wirtschaftliche Standortfaktoren.

Die Hansestadt Wismar ist ein gefragter Standort fiir Schiff- und Maschinenbau, Holzverarbeitung, Wissenschaft
und Dienstleistung. In den letzten Jahren entstand am Haffeld eines der modernsten Holzverarbeitungszentren mit
iber 1.000 Arbeitsplidtzen. Dazu gehoren Ilim Nordic Timber GmbH & Co. KG sowie die Egger Holzwerkstoffe
Wismar GmbH, deren ca. 1.000 Mitarbeiter auf 900.000 m? jihrlich rund eine Million Raummeter Holz verarbeiten.
Die Firma Hiittemann Holz GmbH ver- und bearbeitet mit 172 Mitarbeitern auf einer Fliche von 150.000 m? jihr-
lich rund 150.000 Raummeter Holz. Am Holzhafen Wismar ist ein attraktives, hochmodernes Technologie-
/Gewerbe- und Forschungszentrum entstanden. Es bietet optimale Voraussetzungen fiir den Ausbau der Zusammen-
arbeit zwischen innovativen Unternehmen und der Hochschule Wismar. Im Landkreis Nordwestmecklenburg sind
ca. 80 % der Firmen klein- und mittelstdndische Unternehmen, die das Riickgrat der ortlichen Wirtschaft bilden.

Trotz der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die die Corona-Krise geschaffen hat, ist es dem
Seehafen Wismar gelungen, mit der ATG Deutschland GmbH einen langjdhrigen Kunden auf dem Hafengeldnde
anzusiedeln und auf diese Weise Arbeitsplitze in der Hansestadt zu schaffen.

Der Ausbau von Wismar zum Produktionsstandort fiir Kreuzfahrtschiffe hat konkrete Formen angenommen. Der
Bau des ersten Kreuzfahrtschiffs der Global-Class sollte 2020 zum Abschluss gebracht werden. Durch die Corona-
Pandemie mussten die MV Werften Thre Mitarbeiter ab April 2020 in Kurzarbeit schicken. Nach anderthalb Mona-
ten Zwangspause in der Corona-Krise testete MV WERFTEN die Fertigung unter den neuen Hygienebestimmungen
am Standort Wismar. Die MV WERFTEN erhielten ein Darlehen in Hohe von 193 Mio. EUR. Die zugesagten Mit-
tel dienen der Fertigstellung des Expeditionsschiffs Crystal Endeavor bis zur Ablieferung im Mérz 2021 und der
Fortfithrung des Werftbetriebs.
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Wirtschaftsstandorte im Landkreis Nordwestmecklenburg
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Abbildung 3: Gewerbegebiete im Landkreis (Wirtschaftsdreieck Liibeck-Wismar-Schwerin)
Im Landkreis Nordwestmecklenburg sind u. a. folgende Gewerbegebiete ausgewiesen:

0. Wismar Haffeld, Torney, Alter
Hafen, Rothentor, Holz-
hafen
1. Briisewitz Briisewitz 10. Liidersdorf An der A20
2. Dassow Holmer Berg, Ginsekuhl 11. Liitzow Am Galgen-
berg
3. Dorf Mecklen- Karow, Steffin 12. Neuburg  Steinhausen
burg
4. Gadebusch Trittauer Stralle, Am 13. Neukloster Hechtskuhl
Wasserwerk
5. Gégelow Gigelow 14. Rehna Rehna Nord
6. Grevesmiihlen Grevesmiihlen Ost, 15. Schonberg Sabower Hohe
Siidlicher Kapellenberg,
Tonweide, Siidost
7. Hornstorf Kritzow/Riiggow 16. Selmsdorf An der Trave
8. Kiiitz Liibecker Strafle 17. Upahl An der Silber-
kuhle
9. Krassow Schmakentin 18. Warin Warin

Durch den Landkreis verlaufen die Bundesstraf3en B 104, B 105, B 208, B 106, B 192 und die Bundesautobahnen A
20 Liibeck/Stettin iiber Rostock mit Anschluss Riigen iiber den fertig gestellten Riigenzubringer bis zum Fihrhafen
SaBnitz-Mukran und die Autobahn A 14 Schwerin - Wismar.
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Insel Poel — Schwarzer Busch und Timmendorf (Foto: Isabel Schréder)
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Der Arbeitsmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Arbeitslosenquote in % | 10,2 10,1 8,5 8,2 7,3 6,8 6,1 5,8 6,6
Arbeitslose (absolut) 8.618 8.525 |7.072 ]6.852 [6.033 |[5.644 |5.061 |4.847 |5.465
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, ab 2012 mit Hansestadt Wismar (Dez. 2020)

1.4.3 Kiistenstreifen zur Ostsee und Binnenland

Gemill Beschluss 2015/03 des Oberen Gutachterausschusses erfolgt eine Unterteilung des Landesgebietes in den
Kiistenstreifen zur Ostsee und das Binnenland. Die Aufteilung erfolgte gemeindeweise und landkreisiibergreifend.

Bei dem Kiistenstreifen zur Ostsee handelt es sich um einen iiberregional zusammenhingenden Grundstiicksmarkt
mit vergleichbaren Marktmechanismen, bei dem sich Kaufverhalten, Kaufpreise, Kaufpreisentwicklung und Lage-
faktoren erheblich vom Binnenland unterscheiden. Unter den folgenden Punkten 2.1 bis 2.3 sind die Umsatzzahlen
fiir den Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg entsprechend zugeordnet.

Kiistenstreifen in Mecklenburg-Vorpommern (rot dargestellt)

Abbildung 4: Kiistenstreifen in Mecklenburg/Vorpommern

Die Kiistenlinie betrdgt im Landkreis Nordwestmecklenburg, einschlieBlich der Insel Poel, ca. 120 km.

Grundstiicksmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg 2021



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

12

Kiistenstreifen im Landkreis Nordwestmecklenburg (gelb dargestellt)

m
Liibeck

Schwerin|

Abbildung 5: Kiistenstreifen im Landkreis Nordwestmecklenburg

1.4.4 Bodenpreisindexgebiete

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses werden seit ca. 1995 alle Kaufvertriage den

nachfolgenden Bodenpreisindexgebieten zugeordnet. Das Ziel bestand darin, fiir den Landkreis

Hauptgebiete mit anndhernd gleichen Wertverhiltnissen zu definieren . Die Bodenpreisindexge-
biete konnen fiir bestimmte Auswertungen marktrelevanter Kenngréf8en zu Grunde gelegt wer-

den.
lindliche Landkreis Ostseeregion Hansestadt
Zentralorte allgemein (Kiistenstreifen) Wismar
Gemeinden inklusive
Gemarkungen: Gemarkungen: dazugehoriger Gemar- Gemarkung:

kungen:

e Bad Kleinen

e Dorf Mecklenburg
e (Gadebusch mit
Bauhof und
Giistow
Grevesmiihlen
Liibstorf

Liitzow

Neuburg
Neukloster

Rehna

Schonberg mit
Bauhof Schonberg
e Warin

e alle Gemarkungen, die

nicht dem Indexgebiet:

,landl. Zentralorte*
oder ,,Ostseeregion*
einschlieB3lich ,,Hanse-
stadt Wismar* zuge-
ordnet werden konnen

e Stadt Dassow

e Kalkhorst

o Stadt Kliitz

e Ostseebad Bolten-
hagen

e Hohenkirchen

e Zierow

e Wismar

¢ Krusenhagen

e Insel Poel

e Blowatz

e Boiensdorf

1

e Hansestadt
Wismar

T Die Hansestadt Wismar ist vom Grundsatz her der ,,Ostseeregion® zugeordnet. Fiir bestimmte Auswertungen
wurde sie herausgerechnet und separat aufgefiihrt.
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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 Vertragsvorginge sowie iiber Flichen- und Geldumsitze aufgezeigt. Hierbei wird
eine Aufgliederung nach Grundstiicksteilmérkten vorgenommen (ab 2011 einschlielich Hansestadt Wismar).

2.1  Anzahl der Erwerbsvorginge

Erwerbsvorgange insgesamt

4500

3500

2.869 2.873 2982
2.816 275774 2785, 506 2775 2898

2661 621 2.630

Anzahl der Erwerbsvorgange

Abbildung 6: Darstellung der eingegangenen Erwerbsvorginge von 2001 bis 2020

Die Anzahl der iibermittelten Kauffille ist von 2.858 im Vorjahr auf 2.982 im Berichtsjahr 2020 gestiegen. Von den
2.982 Kauffillen entfallen 527 auf die Hansestadt Wismar. Die Anzahl der Kaufvertrége fiir den Bereich der Hanse-
stadt Wismar ist gegeniiber dem Vorjahr um 75 gestiegen.

Von den 2.982 Kauffillen fallen 1.150 auf den Kiistenstreifen und 1.832 auf das Binnenland.

1.150 | 1.832 @ . . _
2082 ustenstreifen i | | | ‘

39% | 61% Binnenland
100% 0 500 1000 1500 2000
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Uberblick der Erwerbsvorginge nach Teilmirkten

Grundstiicksteilmarkt Anzahl Anteil (%)
Unbebaute Baugrundstiicke 652 21.9

sowie Bauerwartungsland, Rohbauland und Erbbaugrundstiicke ’
Bebaute Grundstiicke

(ohne Wohnungs- und Teileigentum) 1106 37,0
Wohnungs- und Teileigentum 686 23,0
Fldachen der Land- und Forstwirtschaft 315 10,6
Gemeinbedarf 98 3,3
Sonstige 125 4,2
Summe: 2.982 100,0
Zusammenstellung der Erwerbsvorgéinge nach Teilmérkten und Jahren

Grundstiicksteilmarkt 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Unbebaute Baugrundstiicke

sowie Bauerwartungsland, Rohbauland 591 699 667 695 618 702 652
und Erbbaugrundstiicke

Bebaute Grundstiicke

1.041 1.04 c

(ohne Wohnungs- u. Teileigentum) 935 1.016 992 952 0 048 1.106
Wohnungs- und Teileigentum 274 435 429 338 475 574 686
Fliachen der Land- und Forstwirtschaft 814 618 610 533 460 364 315
Gemeinbedarf 43 8 15 32 85 145 98
Sonstige 58 97 62 80 18 25 125
Summe: 2.715 2.873 2.775 2.630| 2.697 2.858| 2.982
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2.2 Flichenumsatz

Im Berichtsjahr sind im Zustdndigkeitsbereich des Gutachterausschusses insgesamt

2.083 ha Grundstiicksfliche,

ohne Wohnungs- und Teileigentum, umgesetzt worden. Der Flichenumsatz ist zum Vorjahr um 18 % gestiegen.

7.000

6.000

4.000

3.000

Flache in ha

2.000

1.000

5.000 o

Flachenumsatz im Landkreis NWM

6.072

_ 5.631

5.076 go3 4.924 r60s
4.2454417 | 4172 4108 3.736

T 3.470 3.426
2.914
23112337 2.083
1.766

€SS ESTFTITIFTITSISTSE
NN v v N Y vy vy Y Y v Y Y Y Y Y Yy v Yy

Jahr

Abbildung 7: Entwicklung des Flichenumsatzes gesamt in ha

Fldchenaufteilung in Kiistenstreifen und Binnenland (in km?)

30 | 178 @ .
20.8 us;enstrell ez = | | | ‘
]
14% | 86% nenan ! ! ! !
100% 0 5 10 15 20
Fldachenaufteilung nach Teilmérkten
Grundstiicksteilmarkt Flédche (ha) Fldchenanteil (%)
Unbebaute Baugrundstiicke
sowie Bauerwartungsland, Rohbauland und Erbbau- 134,7 6,5
grundstiicke
Bebaute Grundstiicke
(ohne Wohnungs- u. Teileigentum) 278,2 13.4
Land- und Forstwirtschaft 1.495,7 71,8
Gemeinbedarf 13,5 0,6
Sonstige 160,9 7,7
Summe: 2.083 100,0
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Fldchenaufteilung nach Teilmérkten und Jahren

Fliche in ha

Grundstiicksteilmarkt

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Unbebaute Baugrundstiicke
sowie Bauerwartungsland, Rohbauland 100,8 75,7 56,7 74,1 105,0 134,6 134,7
und Erbbaugrundstiicke
Bebaute Grundstiicke
(ohne Wohnungs- u. Teileigentum) 276,9 363,7 965,8 241,7 312,6 2474 278,2
Land- und Forstwirtschaft 3.316,4| 2.959,0| 2.345,1| 1.942,7| 1.901,5| 1.332,1| 1.495,7
Gemeinbedarf 2,8 0,5 1,0 2,8 12,2 16,2 13,5
Sonstige 39,4 70,6 57,6 49,8 5,5 36,0 160,9*
Summe: 3.736,3| 3.469,5| 3.426,2| 2.311,1| 2.336,8| 1.766,1 2.083

*Der enorme Anstieg bei ,,sonstige* Flachen ist zum groflen Teil dem Verkauf von Fldchen fiir den Kiesabbau so-
wie eines Golfplatzes geschuldet.

Flichenumsatz der Land- und Forstwirtschaft
7.000
6.000 - 5.785
@ 5.000 - 4.49
.g 4.338
£ 4.024 3.913
@ 4.000 - 3850
L
9 3.864
T 3.000 -
2,000 - 1.496
1.000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T
Y (20] AY,l N © A S (%) Q N v m \& ) © N & (%) Q
() () (&} () (S} (S) (8] (8] N N N N N N N~ N N N Y
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Abbildung 8: Flichenumsatz der Land- und Forstwirtschaft

Flachenumsatz nach Teilmarkten
1200
1000 - —e— unbebaute Baugrundstiicke
—eo— bebaute Grundstiicke
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-
0
o 400 -
200 -
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Abbildung 9: Entwicklung des iibrigen Fliichenumsatzes nach Teilmirkten
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2.3 Geldumsatz

Im Jahr 2020 sind auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg

527,0 Millionen €

umgesetzt worden. Hier ist ein Anstieg des Geldumsatzes um ca. 18 % gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen.

Geldumsatz in NWM insges.
in Mio. €

600,0
500,0 -

544,0

400,0 -
291,7 280,5
300,0 - 246,9 251,6

i 152,2 158,0 160,9 157,7 165,9
200'0 115,6 115,8 119,6 121,8 _
O————O——"" |

100,0 -

Geldumsatz in Mio. €

0,0 T T T T T T T T T T T T T T

S SSSESESSTISIITISTESTSS
v v N Y Yy v Yy Y Yy v Y Y Yy v Yy Yy Yy Y

Jahr
Abbildung 10: Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. €
Geldumsatz in Kiistenstreifen und Binnenland
289,7 ‘ 237,3 Kistenstreifen : ; ; ]
527 Binnenland : —]
55% | 45% - - ! !
100% 0 100 200 300 400
Umsatz unterteilt nach Teilméirkten
Grundstiicksteilmarkt Umsatz (Mio. €) Anteil (%)
Unbebaute Baugrundstiicke
sowie Bauerwartungsland, Rohbauland 61,8 11,7
und Erbbaugrundstiicke
Bebaute Grundstiicke
(ohne Wohnungs- und Teileigentum) 301.4 57,2
Wohnungs- und Teileigentum 122,1 23,2
Land- und Forstwirtschaft 38,2 7,2
Gemeinbedarf 1,0 0,2
Sonstige 2,5 0,5
Summe: 527,0 100,0
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Umsatz unterteilt nach Teilméirkten und Jahren

Grundstiicksteilmarkt

Umsatz in Mio. €

2014 | 2015| 2016

2017

2018

2019

2020

Unbebaute Baugrundstiicke

sowie Bauerwartungsland, Rohbauland und 27,8 29,7 32,1

Erbbaugrundstiicke

38,1

48,1

55,4

61,8

Bebaute Grundstiicke

(ohne Wohnungs- u. Teileigentum)

153,1| 264,2| 3819

194,5

209,2

270,4

301,4

Wohnungs- und Teileigentum

29,21 494| 579

40,6

70,0

85,2

122,1

Land- und Forstwirtschaft

585| 685] 595

47,8

49,2

33,2

38,2

Gemeinbedarf

0,1 0,1 0,1

0,2

0,4

1,0

1,0

Sonstige

11,8 14,5 12,5

38,6

2,9

1,3

25

Summe:

280,5| 426,44 | 544,0

359,8

3798

446,5

527,0

Geldumsatz nach Teilmarkt und Jahren

360 - —o— unbebaute Baugrundstiicke
340 -+ —e— bebaute Grundstiicke

320 ~ —e— Wohnungs- und Teileigentum
280 - —o— | and- und Forstwirtschaft

sonstige Flachen

Geldumsatz in Mio. €
=
()]
o

200 2
200 3
200, ”
20p s
20p, 6
20p >
200 »
200 9

Abbildung 11: Entwicklung des Geldumsatzes nach Teilmirkten in Mio. €

Die Umsatzzahlen der bebauten Grundstiicke im Jahr 2015 sind durch den Verkauf von Einkaufszentren und Klini-

ken mit einem Kaufpreis von zusammen fast 100,0 Mio. Euro beeinflufit worden.

Im Geschiftsjahr 2016 hat der Verkauf der Werft am Standort Wismar mit mehr als 100,0 Mio. Euro die Umsatz-

zahlen geprégt.

Die Umsatzzahlen fiir das werdende Bauland (Bauerwartungsland, Robauland) sowie fiir Erbbaugrundstiicke sind ab
dem Geschiftsjahr 2018 dem Teilmarkt unbebaute Baugrundstiicke zugeordnet worden.
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2.4  Beteiligte

Die am Grundstiicksmarkt Beteiligten sind in Gruppen zusammengefasst worden und nehmen nach der Anzahl der

Erwerbsvorginge wie folgt teil.

Verkaufer:
.. Anzahl der
Verkaufer Kauffille
Natiirliche Personen 1.732
Bund, Land, Landkreis 171
Stiddte und Gemeinden 217
sonstige juristische Personen 862
gesamt 2.982

Anzahl der Kauffalle-Verkaufer

1.800
1.600 -
52 1.400 -
o g 1.200 -
<5 1.000 -
«©
Nx 800 -
<9 600 -
400 +
200 -
Verkaufer 0 01a 2015 2016 2017 2018 2019 2020
@ natlirliche Personen 1.515 1.629 1.704 1.611 1.696 1.702 1.732
O0Bund, Land, Landkreis 452 318 226 208 172 200 171
O Stadte, Gemeinden 306 325 317 330 252 253 217
@ sonstige juristische Personen 442 601 528 481 577 703 862

Abbildung 12: Anzahl der Kauffille nach Verkiufer und Jahren
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Erwerber:
Anzahl der
A Kauffille
Natiirliche Personen 2.385
Bund, Land, Landkreis 74
Stiddte und Gemeinden 64
Sonstige juristische Personen 459
gesamt 2.982

Anzahl der
Kauffalle

3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

Anzahl der Kauffille-Erwerber

Erwerber 0 T 2014 | 2015 2016 | 2017 2018 2019 2020
Enatirliche Personen 2232 | 2192 | 2289 | 2021 | 2185 | 2233 | 2385
BBund, Land, Landkreis 71 82 109 84 77 126 74
O Stadte, Gemeinden 72 62 82 69 56 86 64
msonstige juristische Personen 340 537 295 456 379 413 459

Abbildung 13: Anzahl der Kauffille nach Erwerber und Jahren
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3. Entwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Preisniveau und Preisentwicklung werden nachfolgend fiir die einzelnen Grundstiicksteilmérkte aufgezeigt. Bei
unbebauten Baugrundstiicken und landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken werden Preisniveau und Preisentwick-
lung durch Bodenpreisindexreihen und Preisspannen dargestellt. Das Preisniveau auf diesen Grundstiicksteilmérkten
wird daneben durch Bodenrichtwerte aufgezeigt.

3.1 Unbebaute Grundstiicke

684 Vertragsabschliisse des Berichtsjahres 2020 betreffen unbebaute Grundstiicke ohne land- und forstwirtschaft-
liche Flichen. Davon entfallen:
380 Vertragsabschliisse auf den individuellen Wohnungsbau
13 Vertragsabschliisse auf geplante Ferienhausbebauung
1 Vertragsabschliisse auf sonstiges Sondergebiet
13 Vertragsabschliisse auf unbebaute Gewerbeflichen
51 Vertragsabschliisse auf Bauerwartungsland
9 Vertragsabschliisse auf Rohbauland
185 Vertragsabschliisse auf sonstige Flichen (Arrondierungsflidchen)
32 Gemeinbedarf

3.1.1 Individueller Wohnungsbau

Die Entwicklung der Grundstiickspreise kann anhand von Bodenpreisindexreihen beurteilt werden. Sie ermoglichen
unter anderem die Umrechnung von Kaufpreisen auf bestimmte Stichtage. Um statistisch gesicherte Indexreihen
berechnen zu konnen, ist eine ausreichende Zahl von verwertbaren Kaufpreisen erforderlich. Fiir den Bereich des
Landkreises Nordwestmecklenburg steht eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen fiir unbebaute und baureife
Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaues mit Grundstiicksgré3en zwischen 150 m? bis 1.500 m? zur Verfii-
gung. Dabei handelt es sich um Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie um Reihenhéuser und Doppel-
haushilften erschlieBungsbeitragsfrei bzw. ortsiiblich erschlossen. Die Indexreihen beziehen sich auf das Basis-
jahr 2010 = 100 und die einzelnen Indexzahlen auf die Jahresmitte. Die nachfolgende Abbildung enthilt die Index-
reihe des individuellen Wohnungsbaus fiir den ortlichen Grundstiicksteilmarkt der unbebauten, baureifen, erschlie-
Bungsbeitragsfreien bzw. ortsiiblich erschlossenen Baugrundstiicke im Landkreis Nordwestmecklenburg fiir den
Zeitraum 1995 — 2020.

3.1.1.1 Bodenpreisindexreihen im Landkreis Nordwestmecklenburg (ohne HWI)

Index Landkreis gesamt | Index lindliche Zentralorte Index Ostseeregion

Jahr (2010 =100 2 60,65 €/m?) | (2010 = 100 £ 51,55 €/m?) (2010 = 100 £ 78,95 €/m?)
1995 63,2 76,5 59,0
1996 71,6 834 62,6
1997 78,8 91,0 64,9
1998 84,5 104,8 73,2
1999 90,9 105,6 83,2
2000 94,8 106,7 88,5
2001 95,9 104,4 89,1
2002 98.4 105,2 91,1
2003 100,2 107,3 94,7
2004 100,0 109,6 944
2005 101,2 111,1 94,9
2006 98,7 108,0 95,3
2007 101,7 107,9 95,6
2008 98,2 105,8 97,2
2009 101,0 104,1 99,0
2010 100,0 100,0 100,0
2011 95,9 95,3 102,0
2012 95,0 92,1 105,0
2013 99,5 96,0 110,6
2014 98,7 97,1 118,2
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2015 99,7 99,5 124,0
2016 101,4 102,3 133,4
2017 108,5 106,4 149,8
2018 110,9 111,0 158,8
2019 112,9 112,9 166,4
2020 1234 107,2 176,4

Bodenpreisindex Landkreis gesamt (Basis 2010)
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Abbildung 14: Bodenpreisindexreihe LK NWM (ohne HWI)

Bodenpreisindex ldndliche Zentralorte (Basis 2010)
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Abbildung 15: Bodenpreisindexreihe liindliche Orte NWM (ohne HWI)
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Bodenpreisindex Ostseeregion (Basis 2010)

200,00 -
176,4

150,00

Index

100,00

50,00

Abbildung 16: Bodenpreisindexreihe Ostseeregion NWM (ohne HWI)

Der Gutachterausschuss hat als Bewertungsgrundlage fiir die Zuordnung ,,Ostseeregion eine Tiefe (Binnenland)
von ca. 3,0 km festgelegt. Dazu gehoren die Gemeinden Dassow, Kalkhorst, Kliitz, Boltenhagen, Hohenkirchen,
Zierow, die Hansestadt Wismar, Krusenhagen, die Insel Poel, Blowatz und Boiensdorf.

Der durchschnittliche Bodenwert erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke in der Ostseeregion betrdgt rund
138,00 €/m? Grundstiicksfldche.

Die indizierten ldndlichen Orte sind mit den Gemarkungen Schonberg, Bauhof Schonberg, Rehna, Gadebusch mit
Jarmstorf, Giistow und Bauhof, Liitzow, Grevesmiihlen, Liibstorf, Bad Kleinen, Dorf Mecklenburg, Neuburg,
Neukloster und Warin definiert.

Eine Untersuchung der Groe von selbstdndigen Baugrundstiicken im Landkreis Nordwestmecklenburg gibt einen
Uberblick dariiber, welche Fldchengrofen fiir Bauplitze bevorzugt gehandelt wurden.

Durchschnittliche Flidchengrofien im Landkreis Nordwestmecklenburg:

In den B-Plangebieten des Landkreises (ohne HWI und Stédte des LK) sind im Berichtsjahr 146 Vertragsabschliis-
se ausgewertet worden. Die durchschnittliche Grundstiicksgrofle betrdgt ca. 800 m?, in einer Spanne von 460 m?
bis 1.500 m2.

Aus den stadtischen Wohngebieten des Landkreises (ohne HWI) sind im Berichtsjahr 31 Vertragsabschliisse aus-
gewertet worden. Die durchschnittliche Grundstiicksgrofe betrigt in diesen Gebieten ca. 700 m?, in einer Spanne
von 500 m? bis 1.000 m?2.

Die durchschnittliche Grundstiicksgroe der lindlichen Baugrundstiicke ist mit ca. 1.000 m? ermittelt worden,
wobei die Spanne der gehandelten Grundstiicksflichen zwischen 530 m? und 1.900 m? liegt. Hier liegen 61 Ver-
tragsabschliisse vor.

Grundstiicksmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg 2021
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Anzahl der Baugrundstiicke nach Flache w2018
02019
80
m 2020
60 r 50
394140
40 | 36

Anzahl der Bauplitze

BauplatzgréRe in m?

Abbildung 17: GrundstiicksgréBen des individuellen Wohnungsbaus

3.1.1.2 Bodenpreisindex fiir die Hansestadt Wismar

Wohngebiete :

Bodenpreisindex HWI

170

150

130

Index

110

90

70

Abbildung 18: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2010 = 100) Wohngebiete

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
betragt rund 145,00 €/m?.
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Innenstadt:

Bodenpreisindex HWI (Innenstadt)
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Abbildung 19: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2010 = 100), Innenstadt

Der durchschnittliche Bodenwert erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke im Stadtzentrum betrégt rund
345,00 €/m? Grundstiicksfldche.

Durchschnittliche Fléichengrofien in der Hansestadt Wismar:

In den Bebauungsplangebieten auflerhalb der Innenstadt von Wismar sind im Berichtsjahr 28 Vertragsabschliisse
ausgewertet worden. Die durchschnittliche GrundstiicksgroBle betréigt ca. 700 m?, in einer Spanne von 400 m? bis
1.100 m2 Der durchschnittliche Bodenwert erschlieBungsfreier Baugrundstiicke in den Bebauungsplangebieten
betrégt rund 160,00 €/m? Grundstiicksflidche.

Im Bereich der Innenstadt sind im Geschiftsjahr 2020 zwei unbebaute Baugrundstiicke verduBert worden. Die
durchschnittliche Grundstiicksfldche betrigt 164 m? bei einem durchschnittlichen Grundstiickspreis in Hohe von ca.
284,00 €/m?.

3.1.2 Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke

Bei unbebauten Wochenend- und Ferienhausgrundstiicken in dafiir ausgewiesenen Sondergebieten, sind im Be-
richtsjahr 10 Vertragsabschliisse getétigt worden, davon kamen 10 Kaufvertrige zur Auswertung. Die durchschnitt-
liche Grundstiicksgrofe betrdgt fiir Ferienhausgrundstiicke ca. 600 m?, in einer Spanne von 350 m? bis 1600 m?.

Die ausgewerteten Kauffille fiir unbebaute Ferienhausgrundstiicke in dafiir ausgewiesenen Sondergebieten, lie-
gen in dem Jahr 2020 tiberwiegend im Bereich von Warin. Der durchschnittliche Kaufpreis aus den Verkidufen des
Geschiiftsjahres 2020 betragt 128,00 €/m? und liegt in einer Spanne von 50,00 €/m? bis 431,00 €/m?>.

, An- | JKPin | KPin€/m? | KPin€m® | & Fliche | Fachein | Fliche

typische Orte . . m? in m2
zahl €/m? Min. Max. in m2 .
Min. Max.

Barendorf 5 270 210 335 654 626 704
(b. Dassow)
Boiensdorf 4 115 89 150 516 421 617
Gallentin 5 52 50 59 501 410 706
GroB Schwansee 4 190 184 197 846 690 1.076
Parin 9 113 96 125 619 557 673
Gesamt 27"

Kauffille der Jahre 2018 bis 2020
(2)" Kauffille aus dem Jahr 2020
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3.1.3 Gewerbe

3.1.3.1 Gewerbe im Landkreis Nordwestmecklenburg

Die Anzahl der Erwerbsvorgénge fiir gewerbliche Baufldchen ist mit 18 gegeniiber dem Vorjahr um 1 Objekt gefal-
len. In den Gewerbegebieten des Landkreises Nordwestmecklenburg ist ein vielfiltiges Angebot an baureifem Ge-
werbeland vorhanden. Im Berichtsjahr wurden 18 Kauffélle fiir unbebaute, gewerbliche Baugrundstiicke erfasst
von denen 11 selbstindig bebaubar waren.

Landwirtschaftliche Betriebsflichen siehe Punkt 3.3.2.1

Anzahl der Erwerbsvorgange
20
W2016 @32017

_ 15 |
'r:u 02018 0@—@2019
N
g 10 2020

5 3 3

1 2 2
0 =l | [ pm |
8.00 €/m? bis 18,00 €/m? 18,10 €/m? bis 22,00 €/m?> 22,10 €/m? bis 60,00 €/m?

Abbildung 20: Kaufpreise fiir Gewerbeflichen

Der durchschnittliche Bodenwert fiir Gewerbeflédchen ist von ca. 19,00 €/m? im Vorjahr auf 20,75 €/m? im Be-
richtsjahr 2020 gestiegen, das entspricht einer Steigerung um 9,2 %. Die Spanne der Kaufpreise liegt zwischen
16,00 €/m? und 30,00 €/m?, bei einer mittleren Flichengrofie von 3.000 m2.

Bodenpreisindex fiir gewerbliche Baugrundstiicke von 2001 bis 2020

Bodenpreisindex Gewerbe
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Abbildung 21: Bodenpreisindex im Landkreis Nordwestmecklenburg (Basisjahr 2010 = 100), Gewerbe
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Bodenwerte Gewerbe (Auswertezeitraum 2003 bis 2020)

Gewerbegebiet . q

erschlossen nach mittlerer mittlere Anzahl
§ 127 Abs. 2 Bau GB Bodenwert in €/m? | Flachengrofie in m?

Schonberg 21 10.100 10
Selmsdorf Dorf 20 11.500 8
Lauen 20 4.900 27
Grevesmiihlen 20 7.200 32
Neukloster 16 3.000 8
Rehna 17 5.200 15
Dassow 21 7.200 15
Upahl 19 6.800 22
Grof Briitz 18 2.600 6
Gégelow 21 1.900 8
Riiggow 23 7.400 13
Gadebusch 18 2.400 9
diverse andere Orte im Kreisgebiet 13 4.500 46

Fiir gewerbliche Bauflichen der Jahre 2008 bis 2020 (15 Kauffille), die hoherwertig nutzbar sind, z. B. Ver-
brauchermirkte, sind durchschnittlich 41,00 €/m?; in einer Spanne von 25,00 €/m? bis 65,00 €/m? gezahlt worden,
bezogen auf eine durchschnittliche Fliche von 7.500 m?. Fiir das Berichtsjahr 2020 gab es zwei gewerbliche
Baufldachen mit hoherwertiger Nutzbarkeit.

3.1.3.2 Gewerbe in der Hansestadt Wismar (2019 - 2020)

Aufgrund der geringen Kauffille fiir 2020, wurden die Daten aus 2019 und 2020 zusammen ausgewertet.

Daraus ergeben sich 10 gewerbliche Baugrundstiicke. Der Gesamtflichenumsatz betrigt ca. 5,9 ha. Die Gewerbe-
grundstiicke haben eine durchschnittliche Fldche von ca. 6.500 m2. Der durchschnittliche Kaufpreis liegt bei rund
26,00 €/m?, in einer Spanne von 17,00 €/m? bis 43,00 €/m>.

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

erschlossen nach
§ 127 Abs. 2 BauGB

10 6.500 26,00

Bodenpreisindex fiir gewerbliche Baugrundstiicke von 1996 bis 2020
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Abbildung 22: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2010 = 100), Gewerbe
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3.1.4 Arrondierungsflichen
3.1.4.1 Arrondierungsflichen im Landkreis Nordwestmecklenburg (ohne Wismar)

Arrondierungsfldchen sind selbstindig nicht bebaubare Teilflichen, die zusammen mit einem angrenzenden Grund-
stiick dessen bauliche Ausnutzung erhohen oder einen ungiinstigen Grenzverlauf verbessern. In der Geschiftsstelle
sind aus den Jahren 2009 bis 2020 insgesamt 1.720 Kaufvertrige ausgewertet worden.

Art der unselbstin- % des Bauland-
. o Nutzungsart Anzahl | wertes Mittelwert Systemdarstellung
digen Teilflichen

und Spanne _—

hinter dem Grund-
stiick liegende regel-
oder unregelmifige
Fldachen

Einfamilienhausgebiet| 529 | 34 (3-199) .

seitlich gelegene

Fliichen Einfamilienhausgebiet | 494 54 (3-188) .

Splitterflichen
regel- oder unregel-
maBig in unter-
schiedlichen Lagen

Einfamilienhausgebiet | 172 46 (7 -134) -

Zufahrten Einfamilienhausgebiet| 105 39 (5-119)

zum Bauland
(z. B. Vorgarten)

Arrondierung aus
Bauland zu Wegen,
Strallen, Stellplétzen
in Abhéngigkeit von

der Intensitit des

Eingriffs

Abbildung 23: Arrondierungsfliichen im Landkreis NWM

Arrondierung aus
Wegen, StraBen | po e ilienhausgebiet| 243 | 52 (12—167)
Einfamilienhausgebiet| 177 63 (9-139) I

Fiir umlaufende Arrondierungsflichen betriigt der durchschnittliche Wertfaktor 0,34 (statistisch nicht gesichert).
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3.1.4.2 Arrondierungsflichen in der Hansestadt Wismar

Auswertezeitraum 1998 bis 2020

Art der unselbstindi- S | % des Bauland- Systemdarstellung
e Nutzungsart N wertes Mittel-
gen Teilflache S
<C | wert und Spanne
Stralie
Einfamilienhausgebiet 87 40 (18-106)
hinter dem Grund- Mehrfamilienhausgebiet 34 49 (16-103)
stiick liegende
regel- oder unregel- .
miBige Flichen gewerbliche Nutzung 12 54 (19-100)
gesamt 133
Einfamilienhausgebiet 46 53 (14-191)
Mehrfamilienhausgebiet 21 59 (14-103)
seitlich gelegene
Fliachen .
gewerbliche Nutzung 20 83 (50-152) I
gesamt 87
Splitterflachen Einfamilienhausgebiet 23 51 (12-100)
regel- oder unregel- Mehrfamilienhausgebiet 20 57 (8-104)
miBig -
in unterschiedlichen gewerbliche Nutzung 18 55 (8-100) [ ]
Lagen gesamt 61
Einfamilienhausgebiet 36 67 (19-102)
Mehrfamilienhausgebiet
Zufahrten -
gewerbliche Nutzung 2 57 (25-90) || m
gesamt 38
Einfamilienhausgebiet 36 56 (13-117)
Arrondierung aus Mehrfamilienhausgebiet 4 103 (104-133)
Wegen, Strallen zum
Bauland
(z. B. Vorgarten) gewerbliche Nutzung 8 76 (50-120)
gesamt 48
Arrondierung aus Einfamilienhausgebiet 51 50 (13-100)
Bauland zu Wegen, Mehrfamilienhausgebiet 21 63 (15-114)
Strallen, Stellplédtzen
in Abhingigkeit von
der Intensitit des gewerbliche Nutzung 18 61 (7-100)
Eingriffs gesamt 90

Abbildung 24: Arrondierungsfliichen in HWI
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3.2 I}ebaute Grundstiicke
3.2.1 Ubersicht der einzelnen Teilmirkte mit der Hansestadt Wismar

Anzahl Teilmarkt Geldumsatz in Mio. €
276 Reihenhéduser und Doppelhaushilften (RH u. DHH) 46,3
473 Ein- und Zweifamilienhéduser (EFH u. ZFH) 103,4
83 Wochenend- und Ferienhiduser (FH) 25,2
686 Wohn- und Teileigentum WE/TE 122,1
108 Mehrfamilienhduser (MFH) 45,0
39 Wohn- und Geschiftshiuser (WGH) 27,2
54 Gewerbegrundstiicke 29,9
18 Bauernhiduser, Gutshiuser 8.3
55 Sonstige 16,1
1.792 Summe 423,5
Anzahl der Kauffille bebauter Grundstiicke m2017
700 686 | @2018
650 - 02019
% ggg I = W 2020
g 500 473 475
z 450 | 446 439
o 420
S 400
T 350 338
< 300 f - 276
250 | 240 22
200
150 *
100 T T
Reihenhauser und freistehende Wohn- und Teileigentum
Doppelhaushalften Einfamilienhduser und
Zweifamilienhauser

Abbildung 25: Verkaufte Grundstiicke nach Teilmérkten

3.2.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser

3.2.2.1 LandKrei

s Nordwestmecklenburg

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses hat im Jahr 2020 insgesamt 441 Kauffille dieses Teilmarktes erhalten,
davon befinden sich 362 im LK mit der Ostseeregion sowie 79 in den ldandl. Orten des Landkreises.

Es ergibt sich folgende Verteilung der Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser: ohne Wismar

. Verteilun
LEuiEh gt LK mit Ostseeregion : lindl. Orte
bis  50.000 € 49 38 11
bis 100.000 € 65 51 14
bis 150.000 € 53 41 12
bis 200.000 € 58 41 17
bis 250.000 € 53 41 12
iiber 250.000 € 163 150 13
Summe 441 362 79
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In den nachfolgenden Darstellungen werden objektspezifische Qualitdtsmerkmale, wie Grundstiicksgrofle, Lage,
Wohnfldche, Ausstattung usw., nicht beriicksichtigt. Deshalb konnen Riickschliisse auf den Wert eines bestimmten

Objektes nicht gezogen werden.

180

Anzahl Ein - und Zweifamilienhduser nach

Preiskategorie

@ 2017
02018

160 r
140 -
120 -
100 ~
80 r
60 r
40
20 r

163

109

76

bis 50.000 € bis 100.000 € bis 150.000 € bis 200.000 € bis 250.000 € (iber 250.000 €

02019

Il 2020

Abbildung 26: Gesamtpreis anteilig

Ubersicht iiber Wohnfliichenpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhzuser (inklusive Bo-
denwert) im Landkreis Nordwestmecklenburg aus Kauffillen der Jahre 2018 bis 2020 (ohne Wis-

mar)
Baualtersgruppe G"“i‘]‘g:ltl‘;"ks' KP WF KP/WF | KP/WF KP/WF
(tatséichliches Anzahl [m?] [€] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Baujahr) . . im Mittel | im Mittel | im Mittel Min. Max.
im Mittel
bis 1949 69 1.101| 146.773 154 990 100 3.133
1950 bis 1990 98 1.029| 172.774 130 1.293 300 2.929
1991 bis 2017 199 853 | 293.718 140 2.069 220 5412
2018 bis 2020 14 952 | 350.186 140 2431 1.569 4.222
Gesamt 380°

(158)" Kauffille aus 2020
Es handelt sich jeweils um sanierte und tlw. unsanierte Objekte

Ein- und Zweifamilienhéuser in B-Plangebieten

Die durchschnittliche Wohnfléiche fiir 53 Objekte des Geschiftsjahres 2020 ist mit 139 m? ermittelt worden. Das
Bodenwertniveau betrigt im Mittel 99,00 €/m? und die durchschnittliche Grundstiicksgrofie 810 m?.

Gebiudeart Anzahl Grundstiicksfliche | Bodenrichtwert Wohnfliche 1?2/1:]’\2’]13‘
[m?] im Mittel [€/m?] im Mittel [m?] im Mittel . R
im Mittel
EFH ZFH
NWM B- 53 810 99 139 2.178
Plan
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Entwicklung der Wohnflachenpreise
(far Ein- und Zweifamilienhduser)

Wohnfl.Preis in €/m?

Abbildung 27: Entwicklung der Wohnfléchenpreise in den B-Plangebieten (Ein- und Zweifamilienhéuser)

3.2.2.2 Hansestadt Wismar (2018 — 2020)

Die gezahlten Kaufpreise fiir 26 ausgewertete Kauffille freistehender Ein- und Zweifamilienhéuser in den
Bebauungsplangebieten liegt zwischen 140.000 € und 429.000 €.

Das Mittel der Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser ist von 281.103 € im Vorjahr auf 288.519 €
gestiegen. Die Grundstiicksfliche fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser liegt zwischen 390 m? und 865 m?
bei durchschnittlich 556 m?. Die Wohnfliche fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser schwankt zwischen
86 m? und 180 m?. Der Durchschnitt liegt bei 122 m? und hat sich damit gegeniiber dem Vorjahr um 6 m? verringert.
Der durchschnittliche Preis pro m*> Wohnflédche betriigt 2.402,00 €/m? und stieg damit gegeniiber dem Vorjahr
(2.172,00 €/m?) um 230,00 €/m>.

Fiir gebrauchte Einfamilienhduser aulerhalb der Bebauungsplangebiete sind Kaufpreise ab 110.000 € gezahlt wor-
den.

Kauffille aus den Jahren 2018 bis 2020 (Hansestadt Wismar)

Baualtersgruppe Gr“;l‘g::l‘fks' KP WF KP/WF KP/WF KP/WF

(tatséchliches Anzahl [m?] [€] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

Baujahr) . . im Mittel | im Mittel | im Mittel Min. Max.
im Mittel

bis 1949 1.497 206.667 162 1.235 426 1.929
1950 bis 1990 587 221.800 128 1.835 1.236 3.100
1991 bis 2017 17 631 297.194 132 2.337 1.142 4.294
2018 bis 2020 14 537 299.085 122 2.425 1.767 3.104
Gesamt 42"

(14)" Kauffille aus 2020

Es handelt sich jeweils um sanierte und tlw. unsanierte Objekte.
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3.2.3 Reihenhiuser und Doppelhaushiilften
3.2.3.1 Landkreis Nordwestmecklenburg

Im Jahr 2020 sind 219 Reihenhéduser und Doppelhaushélften verkauft worden. Von den 219 Kauffillen, die in der u.
g. Ubersicht aufgeschliisselt nach Baujahren dargestellt sind, liegen 168 Kauffille im LK mit der Ostseeregion und
51 Kauffille in den ldndl. Orten des Kreises Nordwestmecklenburg.
Es ergibt sich folgende Verteilung der Kaufpreise fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften: (ohne Wismar)

. Verteilun
R s AL LK mit Ostseeregion : léindl. Orte
bis 50.000 € 33 20 13
bis 100.000 € 39 32 7
bis 150.000 € 48 30 18
bis 200.000 € 39 30 9
bis 250.000 € 26 24 2
iiber 250.000 € 34 32 2
Summe 219 168 51

Das nachfolgende Diagramm stellt eine Ubersicht iiber die Gesamtkaufpreise der 2019 Kauffille dar.
Das Baujahr der Gebiude fand hierbei keine Berticksichtigung.

Anzahl der Kauffille nach Preiskategorie

E2017
02018

100

80

60

40

20

Anzahl der Kauffille

Kaufpreis in €

02019
2020

bis 50.000 € bis 100.000 € bis 150.000 € bis 200.000 € bis 250.000 € tber 250.000
€

Abbildung 28: Kauffille nach Gesamtpreis RH und DHH

Ubersicht iiber Wohnfliichenpreise fiir Reihenhiuser und Doppelhaushiilften (inklusive Boden-
wert) im Landkreis Nordwestmecklenburg aus Kauffillen der Jahre 2018 bis 2020 (ohne Wismar)

Baualtersgruppe KP Gr“i‘]‘g:ltl‘;cks' WF KP/WF | KP/WF KP/WF

(tatsachliches Anzahl [€] [m?] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

Baujahr) im Mittel . . im Mittel | im Mittel Min. Max.
im Mittel

bis 1949 80 131.622 1.773 122 1.022 139 2.315
1950 bis 1990 49 133.514 879 105 1.305 702 2.846
1991 bis 2017 85 195.395 536 114 1.720 161 4.232
2018 bis 2020 29 274.411 516 90 3.208 956 4.616
Gesamt 243"

(105)" Kauffille aus 2020

Es handelt sich in den Baualtersgruppen jeweils um sanierte und tlw. unsanierte Objekte. Kaufpreise mit mehr als
2.000,00 €/m*> Wohnfliche befinden sich in exponierten Lagen der Ostseeregion bzw. im Einzugsbereich von

Liibeck.
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Reihenhiuser und Doppelhaushilften in B-Plangebieten

Die durchschnittliche Wohnfliche fiir 25 Objekte aus dem Jahre 2020 konnte mit 117 m? ermittelt werden.
Das durchschnittliche Bodenwertniveau betrigt 118,00 €/m? und die durchschnittliche Grundstiicksgrofie
338 m>.

Entwicklung der Wohnflachenpreise (Reihenhduser und
Doppelhaushilften)
2.200
. 2.000 -
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£
‘@ 1.600 -
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Abbildung 29: Entwicklung der Wohnflichenpreise in den B-Plangebieten RH und DHH

3.2.3.2 Hansestadt Wismar (2018 — 2020)

Die Kaufpreise fiir 22 ausgewertete Reihenhiuser und Doppelhaushiélften liegen in den erschlossenen Wohnge-
bieten (Bebauungsplangebieten) zwischen 145.000 € und 298.000 €. Der durchschnittliche Kaufpreis ist mit rd.
221.385 € ermittelt worden. Der Durchschnittspreis entspricht einer Steigerung von ca. 3,3 %. Die Grundstiicksfla-
chen fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften liegen zwischen 145 m? und 538 m?; wobei sich eine mittlere
Grundstiicksfléiiche von 325 m? ergibt. Sie ist gegeniiber dem Vorjahr (329 m?) um 4 m? gesunken. Die Wohnfli-
chen sind in einer Spanne von 94 m? bis 153 m? registriert worden, wobei sich eine mittlere Wohnfliche von 118
m? ergibt. Der Kaufpreis pro m?> Wohnfliche liegt zwischen 1.124,00 €/m? und 2.525,00 €/m?. Das Mittel betrigt
1.820,00 €/m? und ist somit gegeniiber dem Vorjahr um 19,00 €/m> angestiegen. Fiir gebrauchte Reihenhiduser
und Doppelhaushilften aulerhalb der Bebauungsplangebiete sind Kaufpreise je nach Ausstattungsstufe ab 85.000 €
gezahlt worden.

Kauffille aus den Berichtsjahren 2018 — 2020 (Bebauungsplangebiete

Kaufpreis [€] Grundstiicksfliche [m?] WF [m?] KP/WF [€/m?]
Min. 145.000 145 94 1.124
Max. 298.000 538 153 2.525
) 221.385 325 118 1.820

(4)" Kauffille aus 2020

Kauffille aus den Jahren 2018 bis 2020

Baualt Gr“g.‘.isltlmks' KP WF KP/WF KP/WF KP/WF
( o l‘;‘;ﬁ‘:‘;ﬁg" Anzahl [?flzf €] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
: J im Mittel im Mittel im Mittel im Mittel Min. Max.

bis 1949 20 464 240.975 140 1.717 806 2.315
1950 bis 1990 10 375 216.300 133 1.708 833 2.667
1991 bis 2017 17 308 208.371 128 1.637 1.019 2.329
2018 bis 2020 9 388 253.241 114 2.263 1.908 3.271
Gesamt 56"

(21)" Kauffille aus 2020
Es handelt sich in den Baualtersgruppen jeweils um sanierte und tlw. unsanierte Objekte.

Grundstiicksmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg 2021



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

35

3.2.4 Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke

Im Berichtsjahr 2020 sind 73 bebaute Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke in dafiir ausgewiesenen Sonder-
gebieten verkauft worden, das sind 23 Kauffille weniger als im Vorjahr. Die Verteilung der Kaufpreise fiir bebaute
Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke des Berichtsjahres 2020 geht aus der folgenden Ubersicht hervor:

Kaufpreis Anzahl der Kauffille
bis  50.000 € 7
bis 100.000 € 5
bis 150.000 € 7
bis 200.000 € 5
bis 250.000 € 5
iiber 250.000 € 44
Summe 73

Die Anzahl der Kauffille im Bereich unter 150.000 € ist zuriickgegangen; die Anzahl iiber 200.000 € ist stabil ge-

blieben.
Anzahl Kauffille nach Preiskategorie m 2017
(Wochenend-und Ferienhausgrundstiicke) 2018
50
46 ,, (02019
40 + 2020
_ 30 | 29 29
-
s 20
=
2 -
< 0 15
10 +
4 5
0 0
bis 50.000  bis 100.000  bis 150.000  bis 200.000  bis 250.000  {ber 250.000
Kaufpreis in €

Abbildung 30: Kauffille nach Hohe des Kaufpreises Wochenend- und Ferienhiiuser

Wohnflichenpreise fiir typische Standorte von Wochenend- und Ferienhiusern in dafiir ausgewie-
senen Sondergebieten im Landkreis Nordwestmecklenburg aus Kauffillen der Jahre 2018 bis 2020

Gr“ggzltli?ks' BW-Niveau [VI:; f] KP/WF | KP/WF | KP/WF

Standorte Anzahl [m?] ‘ [€/ n‘lz] im ‘ [€/ n‘lz] [€/1.n2] [€/m?]

im Mittel im Mittel Mittel | 1™ Mittel | Min. Max.
Barendorf 3 573 195 95 4.423 4.326 4.505
Beckerwitz 4 551 148 116 2.043 1.333 2.850
Boiensdorf 4 406 110 59 2.129 1.529 2.667
Grof3 Schwansee 24 804 237 123 4.342 2.158 5.994
Oertzenhof 3 386 368 86 4.381 3.488 5.432
Stove 14 451 79 93 3.568 2.823 4.322
Wohlenberg 3 447 183 114 2.083 1.618 2.350
Zierow 40 687 205 87 4.068 2.783 5.468
Gesamt 95"

In die Standortauswahl sind nur Standorte einbezogen, fiir die im Zeitraum von 2018 bis 2020 mindestens 3 oder mehr Kauffille-

registriert worden sind.
(36)" Kauffille aus 2020
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3.2.5 Eigentumswohnungen

Im Berichtszeitraum 2020 sind in der Geschiftsstelle 686 Erwerbsvorginge zu Wohnungs- und Teileigentum ein-
gegangen, das sind 112 Kaufféille mehr als im Vorjahr mit 574. Von den 686 Kauffillen sind 625 dem Teilmarkt
Wohnungseigentum und 61 dem Teilmarkt Teileigentum zuzuordnen. Von den 625 Erwerbsvorgidngen des Woh-
nungseigentums sind 410 ausgewertet worden. Das entspricht ca. 66 % aller Kauffille. Der Geldumsatz bei Eigen-
tumswohnungen, inklusive Teileigentum, nimmt mit 122,1 Mio. Euro einen Marktanteil von 23,2 % ecin.

W Ostseeregion
Lagebezogene Zuordnung O Landkreis
O Stadte
500 469
450 +
400 [ 369
% 350
i 306
£ 300 |
N
~ 250 |
% 188
= 200 ¢
@
N 150 |
< 104 103 99
100 0 2 57
45
50 31
0
2017 2018 2019 2020
Jahr

Abbildung 31: Verkaufte Eigentumswohnungen (ohne Teileigentum) in Stiidten und Dérfern

Der Teilmarkt Eigentumswohnungen ist getrennt nach Erstverkdufen aus Neubau, Erstverkidufen aus Umwandlung
und Weiterverduferungen zu beurteilen. Die ausgewiesenen Werte beinhalten den Bodenwert inklusive Carport
bzw. Stellplatz (soweit vorhanden). Die Erstverkiufe aus Neubau umfassen mit 290 Kauffillen rund 46 %,
die Erstverkiufe aus Umwandlung mit 7 Kaufféllen rund 1 % und die Weiterkiufe mit 328 Kauffillen rund
53 % des Grundstiicksverkehrs von Eigentumswohnungen. Die Auswertung der Wohnfldachenpreise fiir Eigen-
tumswohnungen in Ferienorten an der Ostsee zeigt, dass die Lage, Groe, Wohnfldche und Ausstattung den Kauf-
preis beeinflussen.

Teilmarkt Anzahl %
Erstverkauf aus Neubau 290 46
landl. Zentralort 14 5
LK. allg. 2 1
Ostseeregion 274 94
Erstverkauf aus Umwandlung 7 1
LK. allg. 7 100
Weiterverkauf 328 53
ldndl. Zentralort 43 13
LK. allg. 90 27
Ostseeregion 195 59
Summe 625 100%
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Ubersicht zu Wohnflichenpreisen fiir Eigentumswohnungen (Erstverkiufe) im Landkreis NWM
und in der Hansestadt Wismar 2016 — 2020

WF KP/WF KP/WF KP/WF
ausgewertete Standorte Anzahl [m2] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
im Mittel im Mittel Min Max

Bad Kleinen, Uferweg 5 103 3.677 3.221 4.110
Boltenhagen, Diinenweg 69 49 4.479 2.984 6.460
Boltenhagen, Ostseeallee 45 63 4.169 3.669 4.541
Boltenhagen, Strandpromenade 6 73 6.000 5.596 6.673
Grevesmiihlen, Karl-Marx-Str. 25 60 2.984 2.614 3.281
Hohen Wieschendorf, Bades Huk 32 90 4.940 3.967 5.865
Redewisch, Haubenweg 5 73 4.024 3.663 4.250
Redewisch, Redewischer Str. 3 92 4.713 3.709 5.255
Tarnewitz, Mariannenweg "' 17 90 3.320 2.697 3.459
Wismar, Alter Hafen"'"? 179 55 3.597 2.770 5.591
Wismar, Am Wallensteingraben 34 57 2.461 2.037 2.594
Wismar, Dr.-Leber-Strafle 14 96 2.991 2.333 3.684
Wismar, Dr.-Unruh-Strafle 180 53 3.038 2.402 3.970
Wismar, Ernst-Alban-Strafie 4 77 2.396 2.390 2.409
Wismar, Ernst-Scheel-Strafie 14 96 2912 1.826 3.384
Wismar, Mecklenburger Strafe 24 97 3.214 2.670 3.966
Wismar, Zum Festplatz 27 138 2.301 1.425 3.016

(21) Kauffille aus 2017; (127) Kauffille aus 2018; (159) Kauffille aus 2019; (267) Kauffille aus 2020

I teilweise regelbesteuerte Verkiufe

“2 StraBen: Alter Hafen und Stockholmer StraBe

Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen in 2020 betragen bei Kaufpreisen:

Kaufpreis Anzahl der Kauffille
bis  50.000 € 58
bis  100.000 € 79
bis 150.000 € 212
bis  200.000 € 55
bis  250.000 € 81
iiber 250.000 € 140
Summe 625
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Die in den nachfolgenden Abbildungen aufgefiihrte Entwicklung des Teilmarktes stellt die wertméfige Verteilung
der Gesamtkaufpreise aller Kauffille von Eigentumswohnungen dar.

Hinweis: Die Daten 2017 bis 2020 betreffen den Landkreis und die Hansestadt Wismar zusammen.

Anzahl der Kauffalle nach Preiskategorie (Eigentumswohnungen)
250
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Abbildung 32: Kauffille nach Gesamtkaufpreis fiir Eigentumswohnungen

Die hier ausgewerteten Erwerbsvorginge sind Kaufpreise pro m?> Wohnflidche einschlieflich Bodenwert fiir den
Miteigentumsanteil inklusive Carport bzw. Stellplatz. Sie beriicksichtigen nicht die objektspezifischen Qualitits-
merkmale, wie zuldssige Nutzung, GroBe, Lage, Wohnfliche, Ausstattung usw. des Objektes und lassen somit keine
Riickschliisse auf einen Wert eines bestimmten Objektes zu.

Anzahl der Kauffille Wohnflachenpreiskategorie
(Eigentumswohnung)
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Abbildung 33: Kauffille nach Wohnflichenpreis bei Eigentumswohnungen
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Die Erstverkiufe aus Neubau 2020 im Bereich der Ostseeregion ergeben einen Durchschnittspreis in Hohe von
4.613,00 €/m*> Wohnfliche in einer Spanne von 2.792,00 €/m? bis 6.460,00 €/m? bei einer durchschnittlichen Ob-
jektgroe von 75 m? (auch Wohneigentum in Doppelhaushélften).

Bei Weiterverkidufen 2020 im Bereich der Ostseeregion konnte festgestellt werden, dass sich die Kaufwerte in
einer Spanne von 500,00 €/m? bis 5.374,00 €/m?> Wohnfliche bei einem Mittelwert von 3.541,00 €/m? bewegen.
Die durchschnittliche Wohnfléiche betrigt fiir diese Objekte 66 m2.

AuBerhalb der Ostseeregion sind die Kaufpreise bei Weiterverkiufen 2020 innerhalb einer Spanne von 180,00
€/m? bis 2.826,00 €/m* und es ergibt sich fiir das iibrige Kreisgebiet ein Durchschnittswert in Hohe von 1326,00
€/m? bei einer Wohnfléiche von durchschnittlich 68 m2. Dieser Aussage liegen 38 Datensitze zu Grunde.

Fiir umgewandeltes Wohneigentum im Landkreis sind im Berichtszeitraum 2020 nur 3 Kauffille zu verzeichnen.
Aus Griinden der Anonymitét, wurden diese Werte mit den Werten von 2017-2018 (19 Kauffille; 2019 kein Kauf-
fall) zusammengelegt. Danach ergibt sich ein durchschnittlicher Wohnfldchenpreis von 1.472,00 €/m? in einer
Spanne von 1.026,00 €/m? bis 2.160,00 €/m?. Die durchschnittliche Wohnfliche betrdagt 77 m?2.

In der Hansestadt Wismar sind 194 Kauffille (iiberwiegend im Bereich Wismarer Hafen) der Erstverkiufe aus
Neubau 2020 ausgewertet worden. Der durchschnittliche Wohnflidchenpreis liegt bei 3.035,00 €/m? in einer Spanne
von 1.783,00 €/m? bis 4.934,00 €/m?2, mit einer durchschnittlichen Wohnfldche von 60 m?2.

Fiir umgewandeltes Wohneigentum sind im Berichtszeitraum 2020 in der Hansestadt Wismar keine Kauffille
registriert worden.

Die Weiterverkiufe 2020 im Bereich der Innenstadt von Wismar fithren zu einem durchschnittlichen Quadratme-
terpreis in Hohe von 1.878,00 €/m? in einer Spanne von 1.033,00 €/m? bis 3.010,00 €/m? Wohnflache.

Bei Weiterverkéiufen 2020 im iibrigen Bereich der Hansestadt Wismar konnte festgestellt werden, dass sich die
Kaufwerte in einer Spanne von 991,00 €/m? bis 2.111,00 €/m?> Wohnfliche bei einem Mittelwert von 1.323,00

€/m? bewegen.

Kauffille: 2018 bis 2020

KP KP KP WF WF | WF | KP/WF | KP/WF | KP/WF

Teilmarkt Anzahl in in in in m2 in m? in m2 in €/m? in €/m? in €/m?
€ Mittel € Min € Max Mittel Min Max Mittel Min Max

e 573 | 242.600 | 100.600 | 750.000 65 2| 173 3.590 1.425 6.460

Neubau

Hansestadt Wismar 339 | 202987 | 100.600 | 528.000 60 21 160 3252 1.425 5.591

(iibriges Gebiet)

Hansestadt Wismar,

Sanierungsgebiet 39 | 307381 | 135.000 | 645.000 94 43 173 3.296 2,632 4.858

(Innenstadt)

léindl. Zentralort 28 | 220812 | 149.000 | 485.000 69 57 118 3.098 2614 4.110

LK. allg. 2"

Ostseeregion 165 | 312012 | 152250 | 750.000 66 28 127 4.453 2792 6.460

LOi A S0t 9 | 256.444 99.000 | 540.000 80 49 125 3372 1.157 6.673

Umwandlung

LK. allg. 41 162250 99.000 | 280.000 97 70 125 1.647 1.157 2.160

Ostseeregion 5| 331.800 | 195.000 | 540.000 66 49 83 4752 2.506 6.673

Weiterverkauf 460 | 134.496 6.410 | 600.000 65 23 210 2.036 128 5.588

Hansestadt Wismar 50 | 105.800 46.350 | 270.000 66 40 140 1.590 944 3.596

(iibriges Gebiet)

Hansestadt Wismar,

Sanierungsgebiet 46 85.364 20.000 | 310.000 55 23 109 1.501 441 3.010

(Innenstadt)

lindl. Zentralort 93 53.357 6410 | 190.000 63 25 170 834 128 2.145

LK. allg. 84 | 122741 10.000 | 330.000 77 36 210 1.549 180 2.826

Ostseeregion 187 | 199.888 40.000 | 600.000 64 27 200 3.104 500 5.588

Gesamtergebnis 10427

“TWenn weniger als 3 Kaufpreise vorhanden sind, erfolgt aus Griinden des Datenschutzes keine Ausweisung des Datensatzes
*2(298)" Kauffille aus 2019, (424) Kauffille aus 2020
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Abbildung 34: Kaufpreisentwicklung fiir Wohnungseigentum von 1998 bis 2020 (ohne Wismar)

Index fiir Erstverkiufe und Weiterverkiufe in der Ostseeregion sowie Umwandlung im Landkreis mit dem
Basisjahr 2010 gleich 100 von 1998 bis 2020

Jahr Erstverkauf Ostseeregion Weiterverkauf Ostseeregion Umwandlung LK
1998 103 133 133
1999 107 139 116
2000 96 133 112
2001 112 141 129
2002 105 135 117
2003 80 80 167
2004 80 80 162
2005 75 74 133
2006 76 82 87
2007 89 78 97
2008 77 93 112
2009 95 94 96
2010 100 100 100
2011 98 123 146
2012 126 128 146
2013 126 98 146
2014 102 120 164
2015 109 126 162
2016 129 132 224
2017 137 155 207
2018 165 170 206
2019 166 161 206
2020 176 205 213
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Graphische Darstellung der Entwicklung der Kaufpreise fiir Wohnungseigentum
in der Hansestadt Wismar in €/m> Wohnfliche: (Mittel aus Erst- und Weiterverkauf)
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Abbildung 35: Kaufpreisentwicklung fiir Wohnungseigentum von 1996 bis 2020 in HWI

Index Wohnflichenpreise fiir die Hansestadt Wismar : (Mittel aus Erst- und Weiterverkauf) von 1996 bis
2020 mit dem Basisjahr 2010 gleich 100:

Jahr Index Innenstadt Index Uibriges Stadtgebiet
1996 206,1 118,0
1997 182,5 110,9
1998 175,5 118,0
1999 162,8 114,1
2000 132,2 89,1
2001 132,3 113,9
2002 136,7 110,0
2003 141,3 102,0
2004 125,7 89,8
2005 124,8 78,7
2006 137,6 90,6
2007 137,3 80,7
2008 137,8 80,1
2009 103,6 92,9
2010 100,0 100,0
2011 114,7 105,5
2012 124,0 105,1
2013 123,7 100,6
2014 115,7 101,2
2015 117,8 110,3
2016 126,8 129,3
2017 118,7 135,5
2018 241,2 206,9
2019 232,4 226,9
2020 243,2 199,6
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3.2.6 Mehrfamilienhiduser Hansestadt Wismar

Im Berichtsjahr 2020 sind in der Hansestadt Wismar 36 bebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke verkauft worden.
Die Verteilung der Kaufpreise fiir bebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke 2020 geht aus der folgenden Ubersicht

hervor.
Kaufpreis Anzahl der Kauffille
bis 50.000 € 1
bis 100.000 € 0
bis 150.000 € 1
bis 200.000 € 4
bis 250.000 € 3
iiber 250.000 € 27
Summe 36
Kauffille der Jahre 2016 bis 2020 in HWI
Baualtersgruppe i “i‘;g:ltl?ks' KP WF KP/WF KP/WF KP/WF
(tatséachliches Anzahl [m2] [€] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Baujahr) . . im Mittel | im Mittel | im Mittel Min. Max.
im Mittel
bis 1949 64 286 368.507 315 1.157 306 2.885
1950 bis 1990 3 222 322.667 318 986 897 1.077
1991 bis 2017 1"
2018 bis 2020 0"
Gesamt 68"

durchschnittliche Wohnflichenpreise fiir MFH in der Hansestadt Wismar

*I Wenn weniger als 3 Kaufpreise vorhanden sind, erfolgt aus Griinden des Datenschutzes keine Ausweisung des Datensatzes.

"2 (23) Kauffille aus 2020
Es handelt sich in den Baualtersgruppen jeweils um sanierte und unsanierte Objekte.

Anzahl Kauffille, Geldumsatz in Mio. € und Flaichenumsatz
(Grundstiicke) in 1.000 m? fiir Mehrfamilienhduser
120 -
—&— Anzahl
105
—&— Geldumsatz in Mio. €
100 -
g6 —e— Flichenumsatz in 1000 m?
80 -
60 -
40 -
9’023‘9 B4 205
20 -
0 T
$8S 888 SSSSSESSSSSTITITISTSSTSS
NSNS S SIS AN NN NN NN NNNNNYNNN NN
Jahr

Abbildung 36: Umsatzentwicklung fiir MFH in HWI
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3.2.7

Im Berichtsjahr 2020 sind im Landkreis Nordwestmecklenburg ohne Wismar 30 bebaute Mehrfamilienhaus-
grundstiicke verkauft worden. Die Verteilung der Kaufpreise fiir bebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke des

Berichtsjahres 2020 geht aus der folgenden Ubersicht hervor.

Mehrfamilienhiuser Landkreis Nordwestmecklenburg

Kaufpreis Anzahl der Kauffille
bis  50.000 € 1
bis  100.000 € 6
bis  150.000 € 1
Bis 200.000 € 5
bis  250.000 € 2
iiber 250.000 € 15
Summe 30

Anzahl der Kauffalle nach Preiskategorie
(Mehrfamilienh&duser)

Anzahl der Kauffille

bis 50.000

bis 100.000 bis 150.000 bis 200.000 bis 250.000 ({iber 250.000

Kaufpreis in €

25

16 15

2017
02018
02019
W 2020

Abbildung 37: Kauffille nach Hohe des Kaufpreises fiir MFH in NWM

Kauffille der Jahre 2017 bis 2020 in NWM

Baualtersgruppe Gr“f‘,l‘g::l‘;Cks' KP WF KP/WF | KP/WF | KP/WF

(tatsichliches | Anzahl [m?] [€] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

Baujahr) . . im Mittel | im Mittel | im Mittel Min. Max.
im Mittel

bis 1949 40 2.801 265.242 329 822 69 1.495
1950 bis 1990 15 4.252 303.214 413 1.068 226 3.382
1991 bis 2017 11 2.231 567.475 412 1.232 278 2.483
2018 bis 2020 2"
Gesamt 68"

durchschnittliche Wohnfléichenpreise fiir MFH in NWM
I Wenn weniger als 3 Kaufpreise vorhanden sind, erfolgt aus Griinden des Datenschutzes keine Ausweisung des Datensatzes.
2 (24) Kauffille aus 2020
Es handelt sich in den Baualtersgruppen jeweils um sanierte und unsanierte Objekte.
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3.2.8 Weitere Untersuchungen

3.2.8.1 Marktanpassung bei Anwendung des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktoren)

Wihrend die Marktanpassung beim Ertragswertverfahren iiber den Liegenschaftszinssatz erfolgt, sind bei Anwen-
dung des Sachwertverfahrens Marktanpassungsfaktoren am vorldufigen Sachwert anzubringen. Die Auswertung
erfolgt auf der Grundlage fiktiv schadensfreier Objekte. (ohne Reparaturstau)

KP (ohne boG)

K = @ cceceemeemeeeee
v.SW
k = Sachwertfaktor
KP = Kaufpreis des Grundstiicks
v. SW = vorlédufiger Sachwert
(Wert der baulichen Anlagen und Bodenwert)

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

3.2.8.2 Sachwertfaktoren im Landkreis Nordwestmecklenburg

Modell (NHK 2010)
Modellbeschreibung:

1. Sachwertfaktoren bezogen auf Normalherstellungskosten 2010 fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstii-
cke, Doppelhaushilften und Reihenhéduser

2. Brutto-Grundfldche nach DIN 277-1:2005-02

3. NHK 2010 Anlage 1 SW RL

4. Baujahr: urspriingliches Baujahr

5. Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL

6. Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungsdauer
Bei Modernisierungsmaf3nahmen Verldngerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL

7. Alterswertminderung geméall Anlage 8 der Wert R 2006 (linear)

8. Auflenanlagen: 2 % bis 4 %

9. Neubauten bzw. sanierte Altbauten (fiktiv schadensfrei)

10. Kaufpreise aus dem Jahr 2020

11. Regionalfaktoren: keine

12. BRW-Niveau 10 €/m? bis 40 €/m?*: k = -0,319*In(vorl. SW)+4,9975 R2=0,1613
13. BRW-Niveau 40 €/m? bis 100 €/m?: k =-0,306%In(vorl. SW)+4,8726 R?=0,1394
14. BRW-Niveau 100 €/m? bis 390 €/m?: k =-0,380*In(vorl. SW)+5,9440 R2?=0,2364

Grundstiicksmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg 2021



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

45

k = Sachwertfaktor, x = vorlidufiger Sachwert, In(x) = log. (e = Eulersche Zahl), R? = Bestimmtheitsmaf}

2,00
1,90
1,80
1,70
1,60
1,50
1,40
1,30
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50

Sachwertfaktor (k)

Sachwertfaktoren Nordwestmecklenburg

10 €/m? bis 40 €/m?
>40 €/m? bis 100 €/m?

n [ 1]
NHK 2010 >100 €/m? bis 390 €/m?
T k = -0,380In(x) + 5,9440
R? = 0,2364
-, k = -0,306In(x) + 4,8726

R?=0,1394

k =-0,319In(x) + 4,9975
R?2=0,1613

vorlaufiger Sachwert (x) in €

50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000 600.000

Abbildung 38: Sachwertfaktoren Modell: NHK 2010 in NWM

Folgende Abhiingigkeiten 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 Marktanpassungsabschlag.
¢) Mit zunehmender Brutto-Grundfliche steigt der Marktanpassungsabschlag.
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3.2.8.3 Sachwertfaktoren in der Hansestadt Wismar
Modell: (NHK 2010)
Modellbeschreibung:
1. Sachwertfaktoren bezogen auf Normalherstellungskosten 2010 fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstii-
cke, Doppelhaushilften und Reihenhéduser
2. Brutto-Grundfldche nach DIN 277-1 : 2005-02
3. NHK 2010 Anlage 1 SW-RL
4. Baujahr: urspriingliches Baujahr
5. Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL
6. Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungsdauer
Bei Modernisierungsmafnahmen Verldngerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL
7. Alterswertminderung gemif3 Anlage 8 der Wert R 2006 (linear)
8. Auflenanlagen: 2 % bis 4 %
9. Neubauten bzw. sanierte Altbauten (fiktiv schadensfrei)
10. Kaufpreise aus den Jahren 2019 bis 2020
11. Regionalfaktoren: keine
12. Hansestadt Wismar: k = -0,449*In(vorl. SW)+6,6987 R2=0,3837

k = Sachwertfaktor, x = vorlidufiger Sachwert, In(x) = loge (e = Eulersche Zahl), R? = Bestimmtheitsmaf}

1,90

1,70

1,50

1,30

1,10

Sachwertfaktot (k)

0,90

0,70

0,50
5

Sachwertfaktoren HWI
NHK 2010

R k = -0,449In(x) + 6,6987
° . R? = 0,3837
(]

0.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000

vorlaufiger Sachwert (x) in €

Abbildung 39: Sachwertfaktoren Modell: NHK 2010 in HWI
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3.2.8.4 Wesentliche Modellparameter zur Ableitung von Liegenschaftszinséitzen

In der Immobilienwertermittlungsverordnung § 14 Abs. 3 ist der Liegenschaftszinssatz als der Zinssatz definiert, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Die
Liegenschaftszinssitze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke, unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer (RND) der Gebiude,
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 ImmoWertV), zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Nordwestmecklenburg hat auf der Grundlage von Befragungen der Marktteil-
nehmer folgende Netto-Kaltmieten als marktiibliche (nachhaltige) Ertrige ermittelt. Die aufgefiihrten mittleren
Mieten dienen ausschlieBlich der Ableitung marktgerechter Liegenschaftszinssitze.

Wesentliche Modellparameter Erlduterungen
Kaufpreise: gewohnlicher Geschiftsverkehr
Rohertrag: Nettokaltmiete § 18 ImmoWertV, marktiiblich erzielbarer Ertrag
Reinertrag: Rohertrag — Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten: gemil} Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie,
Wohnnutzung: I. Verwaltungskosten
299,00 €  jdhrlich je Wohnung bzw. je Wohngebéude bei Ein- und
Zweifamilienhdusern

358,00€  je Eigentumswohnung
39,00 €  je Garagen- oder Einstellplatz
I1. Instandhaltungskosten
12,00 €/m? Wohnflidche jahrlich
88,00 €  jihrlich je Garagen- oder Einstellplatz
II1. Mietausfallwagnis

2%
Gewerbliche Nutzung: gemill Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie
Bodenwert: Bodenrichtwert x Anpassung an
GFZ gemifs UK HWI (GMB 2020, Seite 52)
Gesamtnutzungsdauer: gemill Anlage 3 der Sachwertrichtlinie
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: gemill Nummer 4.3.2 und Anlage 4 SW-RL sowie

Nummer 9 Abs. 2 EW-RL
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3.2.8.5 Liegenschaftszinssitze im Landkreis Nordwestmecklenburg

Netto-Kaltmiete

Stellplatzmiete

20,00 €/Monat bis 35,00 €/Monat

Garage

30,00 €/Monat bis 50,00 €/Monat

angesetzte Nettokaltmieten
im Landkreis Nordwestmecklenburg| =—wv

@ EFH ZFH
@ RH/DHH

ETW Erstverkauf/Umwandlung

(marktUinCh) e ET\W Weiterverkauf

12,00 e Ferienhduser
:_ =1,9665In(x) - 0,86 Ferienhduser
11,00 y (x) —
y =1,0132In(x) + 4,2266 ETW Erstverkauf/Umwandlung
10,00 | L
g : y = 1,8132In(x) - 0,911 ETW Weiterverkauf|
9,00 |-
£ : " |y =1,4665In(x) + 0,5162 RH/DHH |
2 [ ——
E 8,00 | y = 1,2644In(x) + 0,9525 MFH |
= r —
T : ] \/ =
2 00 | |y =0,75291n(x) + 3,1826 EFH/ZFH |
- [
[
2 :
6,00 |
500 f
4’00 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00 350,00 400,00

Bodenrichtwertniveau in €/m?

Abbildung 40: ortsiiblich angesetzte Nettokaltmieten

Bei den ortsiiblich angesetzten Nettokaltmieten handelt es sich um ,,nachhaltig erzielbare Mieten®, wie sie zur Ab-
leitung der nachfolgenden Liegenschaftzinssitze angewendet wurden. Tatséchlich gezahlte Mieten konnen hoher

ausfallen. Ausgewertet wurden Ableitungen fiir Kauffille aus den Jahren 2019 und 2020.

Ortsiibliche Nettokaltmieten fiir ausgewihlte BRW nach obiger Grafik:

Kategorie / BRW 50 €/m? | 100 €/m? | 150 €/m? | 200 €/m? | 250 €/m? | 300 €/m? | 350 €/m?
Ein- und Zweifamilienhduser 6,10 6,60 7,00 7,20 7,30 7,50 7,60
gf;l;;l}‘lz‘fgai fen 6,30 7,30 7,90 8,30 8,60 8,90 9,10
Mehrfamilienhduser 5,90 6,80 7,30 7,70 7,90 8,20 8,40
Ferienhduser 6,80 8,20 9,00 9,60 10,00 10,40 10,70
ETW Erstverkauf 8,20 8,90 9,30 9,60 9,80 10,00 10,20
ETW Weiterverkauf 6,20 7,40 8,20 8,70 9,10 9,40 9,70
Angaben in €/m?
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Zusammenstellung der Liegenschaftszinssitze NWM:

Grundstiicksart Unter‘suchungs- Bandbreite Durchschnitt Anzahl
zeitraum

Ein- und Zweifamilienhiuser 2020 1,9-47 2,8 123

Reihenhiuser/Doppelhaushilften 2020 23-42 3,0 45

Eigentumswohnungen

Ostseeregion Erstverkauf 2020 1.3-2.1 1,7 5

Eigentumswohnungen _

Weiterverkauf (Kreisgebiet) 2020 19-56 34 42

Eigentumswohnungen _

Weiterverkauf (Ostseeregion) 2020 1.2-43 2,1 o1

Ferienhiuser 2020 1,4-29 2,1 42

Mehrfamilienhduser 2017 bis 2020 3,5-6,1 4,9 28

Gewerbegrundstiicke 2004 bis 2020 6,2-9,2 7,6 20
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3.2.8.6 Liegenschaftszinssitze in der Hansestadt Wismar
Die in der Ubersicht enthaltenen Ausgangsdaten sind unabhédngig von denen des Mietspiegels der Hansestadt Wis-
mar ermittelt worden.

Netto-Kaltmiete
(€/m?> Wohn- / Nutzfliche)
mittlerer Bereich
Biiro/ gute Lage 7,10 bis 12,10
Praxis mittlere Lage 5,90 bis 7,10
einfache Lage 4,70 bis 5,80
Einzel- bis 60 m?2 iiber 100 m2
handel gute Lage 16,80 — 27,00 13,30 - 19,50
mittlere Lage 11,10 — 16,10 8,50 -11,20
einfache Lage 8,00 — 10,90 5,70 — 7,90
Stellplatzmiete 30,00 €/Monat bis 70,00 €/Monat
Garage 40,00 €/Monat bis 80,00 €/Monat
e EFH/ZFH
angesetzte Nettokaltmieten —MFH
. . AN H e RH/DHH
in der Hansestadt Wismar (marktiiblich) /
10.00 e ETW Erstverkauf
950 : Iy =0,0451In(x) + 9,0732 ETW Erstverkaufl =ETW Weiterverkauf
9,00 F
~ 850 F
£
w800 F
£ c |y =0,731In(x) + 3,5712 EFH ZFH | Iy =0,5803In(x) + 4,1933 ETW Weiterverkaufl
2750 F
() o -
700 | ."”_,,r’/""" y = 1,218In(x) +0,5547 RH DHH |
© F
5620 ¢ y = 1,012In(x) + 1,5468 MFH |
36,00 |
550 ¢
5’00 : 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00 350,00 400,00
Bodenrichtwertniveau in €/m?

Abbildung 41: ortiiblich angesetzte Nettokaltmieten in der Hansestadt Wismar
Bei den ortsiiblich angesetzten Nettokaltmieten handelt es sich um ,,nachhaltig erzielbare Mieten®, wie sie zur
Ableitung der nachfolgenden Liegenschaftszinssitze angewendet wurden. Tatséchlich gezahlte Mieten konnen

hoher ausfallen. Ausgewertet wurden Ableitungen fiir Kauffille aus den Jahren 2019 und 2020.

Ortsiibliche Nettokaltmieten fiir ausgewéhlte BRW nach obiger Grafik:

Kategorie / BRW 50 €/m? | 100 €/m? | 150 €/m? | 200 €/m?> | 250 €/m?> | 300 €/m? | 350 €/m?
Ein- und Zweifamilienhduser 6,40 6,90 7,20 7,40 7,60 7,70 7,90
Reihenhiuser

Doppelhaushéiiften 5,30 6,20 6,70 7,00 7,30 7,50 7,70
Mehrfamilienhduser 5,50 6,20 6,60 6,90 7,10 7,30 7,50
ETW Erstverkauf 9,20 9,20 9,20 9,20 9,20 9,20 9,20
ETW Weiterverkauf 6,50 6,90 7,10 7,30 7,40 7,50 7,60

" Angaben in €/m?
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Zusammenstellung der Liegenschaftszinssitze HWI:

Grundstiicksart Unter.suchungs- Bandbreite Durchschnitt | Anzahl
zeitraum

Ein- und Zweifamilienhduser 2019 bis 2020 1,3-3.8 2,6 25

Reihenhiiuser/Doppelhaushélften 2019 bis 2020 1,9-4,5 2,8 23

Eigentumswohnungen

HWI Erstverkiufe 2020 14-31 2,2 20

Eigentumswohnungen . B

HWI Weiterverkiiufe 2019 bis 2020 1,9-39 2,9 29

Mehrfamilienhiuser 2017 bis 2020 32-58 4,5 39

Villengrundstiicke 2004 bis 2020 34-6,6 4,8 12

gemischt genutzte . _

Grundstiicke 2016 bis 2020 3,7-8,6 5,5 17

Gewerbegrundstiicke 2013 bis 2020 4,6 -85 6,8 6

Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssitze beziehen sich auf Objekte mit einer Restnutzungsdauer zwischen 30 und

80 Jahren
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3.2.8.7 Erbbauzinssitze

Der Erbbauzinssatz ist das wiederkehrende Entgelt, das der Erbbauberechtigte an den jeweiligen Grundstiickseigen-

tiimer jéhrlich zu entrichten hat. Der jahrliche Betrag ermittelt sich aus:

Erbbauzins = Erbbauzinssatz x Bodenwert

Die im Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg von 2005 bis 2020 vereinbarten Erbbauzinssitze betragen:

Nutzung der Erbbaugrundstiicke

Erbbauzinssatz in %

Spanne in %

im Mittel
Ferien- und Wochenendhausgrundstiicke 3,8 2,0-4,5
Wohnbebauung 4,0 3,0-5,0
gewerblich genutzte Grundstiicke 6,0 5,0-17,0

Die im Bereich der Hansestadt Wismar von 2003 bis 2020 vereinbarten Erbbauzinssitze betragen:

Nutzung der Erbbaugrundstiicke

Erbbauzinssatz in %

Spanne in %

im Mittel
Vereine, gemeinniitzig 2,5 2,0-3,0
Wohnnutzung (EFH, DHH, RH) 4,0 3,0-5,0
gewerblich genutzte Grundstiicke 6,0 4,0-38,0
gewerblich genutzte Grundstiicke in
exponierter Lage mit 14,4 10,0 — 20,0

Bahn- Schiffs- und Straenanbindung

TDie Untersuchung bezieht sich auf ein Bodenwerniveau von 17,00 €/m? bis 30,00 €/m?

Die von Kleiber in ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* 8. Auflage von 2017, Seite 2928 verdffentlichten

typischen Erbbauzinssétze betragen:

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke:
Mehrfamilienhausgrundstiicke
Gemischt genutzte Grundstiicke
Gewerblich genutzte Grundstiicke
Biiro- und Geschiftshausgrundstiicke

“im Einzelfall auch bis 10 %

2,5%
3,5%
5,0%
6,0%
6,5%

in einer Spanne von
in einer Spanne von
in einer Spanne von
in einer Spanne von
in einer Spanne von

2,00 % bis 3,00 %
3,00 % bis 4,00 %
4,50 % bis 5,50 %
5,50 % bis 6,50 %
6,00 % bis 7,00 %"
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3.2.8.8 Verhiiltnis Kaufpreis-Grundstiickswert in der Hansestadt Wismar

Untersuchung zum Verhéltnis Kaufpreis und Bodenwert fiir Grundstiicke mit abrisswiirdiger Gebiudesub-
stanz

Der Gutachterausschuss hat eine Untersuchung zu folgender Problematik durchgefiihrt: In welchem Verhiltnis steht
der Kaufpreis fiir ein Grundstiick mit abrisswiirdiger Gebdudesubstanz zum Bodenwert? In welchem Male finden
Freilegungskosten im gewohnlichen Geschiftsverkehr Beriicksichtigung? Hierzu sind die erzielten Kaufpreise fiir
36 Grundstiicke in der Innenstadt aus den Jahren 2003 bis 2016, mit freizulegender Bausubstanz, mit den Bodenwer-
ten dieser Grundstiicke verglichen worden. Die durchschnittliche Grundstiicksfldche ist mit 107 m? ermittelt worden.
Die untersuchten Kaufpreise liegen zwischen 5.000 € und 30.000 €.

Im Ergebnis dieser Untersuchung ergibt sich ein Wertfaktor von 0,85 in einer Spanne von 0,59 bis 1,11, d. h. die
vorhandene abrisswiirdige Gebédudesubstanz fiihrt zu einer durchschnittlichen Minderung des Bodenwertes mit dem
Faktor 0,85.

Rechtliche Grundlage: ImmoWertV, § 16 Abs. 3

Ist mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die iiblichen Freilegungskosten zu
mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschiftsverkehr beriicksichtigt werden. Von einer Freilegung kann ausge-
gangen werden, wenn:

1. die baulichen Anlagen dauerhaft nicht mehr nutzbar sind oder

2. der Ertragswert dem Bodenwert entspricht oder darunter liegt.

Kaufpreise im Verhaltnis zum Bodenwert bei abrisswiirdiger Bausubstanz
1,20
1,10 = .
¢ y - -0,204In(x) + 2,7885
[ ) y =Y, ’
e 1,00 :\ - °
(]
; [ ]
9 0,90 ®
= . ~
¥ 0,80 °
@
E \
>
:_t:: 0,70 o —- —
3 o ° ¢ ° ¢
0,60 ® o ®
0,50 hd
0,40 T T T T T T
2.500 7.500 12.500 17.500 22.500 27.500 32.500
Bodenwert des Grundstiicks in €

Abbildung 42: Bodenwert bei abrisswiirdiger Bausubstanz in HWI
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3.2.8.9 GFZ Umrechnungskoeffizienten fiir die Hansestadt Wismar

Die Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhiltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher bauli-
cher Nutzung sind in der Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006, Anlage 11) verdffentlicht. Diese Koeffizienten
sind kennzeichnend fiir den grauen Kurvenverlauf. Fiir die Hansestadt Wismar ist aus einer Grundgesamtheit von
437 unbebauten Grundstiicksverkdufen aus den Jahren 2004 bis 2007 der Umrechnung auf einen Bewertungsstich-
tag tiber die Bodenpreisindexreihe, der Selektion von Kaufpreisen groBer als 40 €/m? und durch Ermittlung des
tatsdchlich realisierten Mafles der baulichen Nutzung, die rot dargestellte Kurve, ermittelt worden. Der griine Kur-
venverlauf entspricht der Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie vom 20. Mirz 2014 (wertrelevante Geschossfli-
chenzahl-WGFZ) bei einem Bodenwertniveau von 400,00 €/m* Grundstiicksfliche. Dieses Bodenwertniveau ent-
spricht der Zentrumslage der Hansestadt Wismar.

2,0

GFZ-Umrechnungskoeffizienten

14

Umrechnungskoeffizient

0,8 |

| UK WertR Anlage 11 = (0,6* GF2) + (0,2*GFZ) +0,2 |

| UK VW-RL WGFZ(400 €/m?) = 0,9988(WGFZ) ©5975

0,6
0,2

0,4

06 08

1,0 1,2

1,4 16

1,8

GFZ/WGFZ

2,0

22 24 26

2,8 3,0

3,2

Abbildung 43: GFZ Umrechnungskoeffizienten HWI

Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten beziehen sich auf Wohnbauland im erschlieBungsbeitragsfreien Zu-

stand bzw. erschlossen nach § 127 BauGB und tlw. pflichtig nach KAG.

WGFZ WGFZ WGFZ WGFZ

GFz UKHWI | UKAnl.11 400 €/m? | 200 €/m? GFZ UKHWI | UKAnl.11 400 €/m? | 200 €/m?
0,4 0,65 0,66 0,63 0,88 1,8 1,32 1,36 1,35 1,08
0,5 0,72 0,72 0,70 0,91 1,9 1,35 1,41 1,38 1,09
0,6 0,79 0,78 0,77 0,93 2,0 1,39 1,45 1,42 1,10
0,7 0,85 0,84 0,83 0,95 2,1 1,42 1,49 1,46 1,11
0,8 0,90 0,90 0,89 0,97 2,2 1,45 1,53 1,49 1,11
0,9 0,95 0,95 0,95 0,99 2,3 1,48 1,57 1,52 1,12
1,0 1,00 1,00 1,00 1,00 2,4 1,51 1,61 1,56 1,13
1,1 1,05 1,05 1,05 1,01 2,5 1,54 1,62 1,59 1,13
1,2 1,09 1,10 1,10 1,03 2,6 1,57 1,65 1,62 1,14
1,3 1,13 1,14 1,14 1,04 2,7 1,59 1,68 1,65 1,15
1,4 1,17 1,19 1,18 1,05 2,8 1,62 1,71 1,68 1,15
1,5 1,21 1,24 1,23 1,06 2,9 1,65 1,75 1,71 1,16
1,6 1,25 1,28 1,27 1,07 3,0 1,68 1,78 1,74 1,16
1,7 1,28 1,32 1,31 1,08
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3.2.8.10 Bodenrichtwert Umrechnungskoeffizienten (Fléiche)

Flichenanpassungsfaktoren fiir das Bodenpreisindexgebiet ,,lindliche Zentralorte*

landliche Zentralorte

800m?=1
1,10

P

o

G
T

Bodenpreisinderung
=
o
o
T

|y = -0,009In(x) + 1,0625 |

0,90 : : . .
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500
Grundstiicksflache in m?

Untersuchungszeitraum / Jahr 2019 und 2020
Anzahl der Kauffille 113
Bodenrichtwertniveau von/bis 42 €/m? bis 145 €/m?
Bodenrichtwert Mittel 73,00 €/m?
Planungsrecht Uberwiegend aus B-Plangebieten
Flichenabhiingigkeit +1% bis - 1% (sehr gering)

Flichenanpassungsfaktoren fiir das Bodenpreisindexgebiet ,,LLandkreis allgemein“

Landkreis allgemein
900 m2=1
1,10

o i

S 1,05

g i

2 I y = -0,039In(x) + 1,2685 |

9 100 |

e -

Q.

5 i

-g -

8 0,95 -

@

0,90 L 1 1 1 1 1
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000
Grundstiicksfldche in m?

Untersuchungszeitraum / Jahr 2019 und 2020
Anzahl der Kauffille 307
Bodenrichtwertniveau von/bis 13 €/m? bis 155 €/m?
Bodenrichtwert Mittel 75,00 €/m?
Planungsrecht Uberwiegend aus B-Plangebieten
Flidchenabhiingigkeit +7% bis -4% (gering)
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Flachenanpassungsfaktoren fiir das Bodenpreisindexgebiet ,,Ostseeregion* (ohne Wismar)

Ostseeregion
800m?=1
1,10

w i

5 1,05 r

[}

2 y =-0,029In(x) + 1,1965 |

Hyd r

2 1,00 +

2 L

S

c

% L

o 0,95 F

o -

0,90 [ 1 1 1 1 1
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000
Grundstiicksfliche in m?

Untersuchungszeitraum / Jahr 2019 und 2020
Anzahl der Kauffille 116
Bodenrichtwertniveau von/bis 24 €/m? bis 260 €/m?
Bodenrichtwert Mittel 110,00 €/m?
Planungsrecht Uberwiegend aus B-Plangebieten
Flichenabhiingigkeit +2% bis -3% (sehr gering)

Flichenanpassungsfaktoren im Gebiet der ,,Hansestadt Wismar*

Hansestadt Wismar
700m?=1
1,40 ¢

w 1,30

= E

2 1,20

5 :

g L0 ¢ y =-0,151In(x) + 1,992 |

5 1,00 [

g 0,90 —

3 0,80 3

® 0,70 ©

0’60 E 1 1 1 1
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500
Grundstiicksfliche in m?
Untersuchungszeitraum / Jahr 2019 und 2020
Anzahl der Kauffille 44
Bodenrichtwertniveau von/bis 105 €/m? bis 180 €/m?
Bodenrichtwert Mittel 156,00 €/m?
Planungsrecht Uberwiegend aus B-Plangebieten (ohne San.geb)
Flichenabhiingigkeit +16% bis -16% (grol)
Fiir kleinere Grundstiicke im Innenstadtbereich (Sanierungsgebiet) wurden hohere Anpassungsfaktoren
festgestellt.
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3.2.8.11 Ertrags- und Gebiudefaktoren

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

Die Gebédudefaktoren A sind nach Abzug des Bodenwertes (BW) aus dem Verhiltnis Kaufpreis (KP): Wohnfliche
(WF) bzw. Nutzfliche (NF) ermittelt worden. Die Geb#dudefaktoren B sind ohne Abzug des Bodenwertes aus dem
Verhiltnis Kaufpreis (KP): Wohnfliche (WF) bzw. Nutzfliche (NF) ermittelt worden.

Ertragsfaktoren Gebdudefaktoren A | Gebidudefaktoren B

Nr KP KP KP-BW KP : WF

’ RO RE WF
Spanne in €/m? Spanne in €/m?
HWI Eigentumswohnungen, Neubau,
1 auflerhalb des Sanierungsgebietes, Erst- 30 37 2.941 €/m? 2.969 €/m?
* | verkdufe
(182 Kauffille aus 2020) 1.722 —3.923 1.783 - 3.970
HWI Villengrundstiicke, Altbau, saniert

2 auflerhalb des Sanierungsgebietes 16 21 865 €/m? 1.215 €/m?
(8 Kauffille aus 2003 bis 2019) 421 —1.231 819 —1.705
HWI Ein- u. Zweifamilienhausgrundstii-

3 cke, Neubau, auBerhalb des Sanierungsge- 26 32 1.811 €/m? 2.317 €/m?

* |bietes
(14 Kauffille aus 2017 bis 2020) 1.281 —2.427 1.767 —2.979
HWI Mietwohngrundstiicke, Altbau, im

4 Sanierungsgebiet, teilsaniert 13 17 814 €/m? 977 €/m?
(18 Kauffille aus 2012 bis 2020) 236 — 1.642 518 —1.746
HWI Mietwohngrundstiicke, Altbau, au-

5. |Berhalb des Sanierungsgebietes, sanie- 11 15 502 €/m? 591 €/m?
rungsbediirftig
(11 Kauffille aus 2013 bis 2020) 281 — 653 306 — 878
HWI Mietwohngrundstiicke, Altbau, im
Sanierungsgebiet, sanierungsbediirftig, 6 8 110 €/m? 196 €/m?

6. iberwiegend frei gezogen
(29 Kauffille der Jahre 2005 bis 2019) 7—335 23 —400
HWI Wohn- u. Geschiftshiuser,

” Altbau, im Sanierungsgebiet, 10 13 202 €/m? 399 €/m?

* | Randlage, sanierungsbediirftig
(26 Kauffille der Jahre 2004 bis 2020) 0—564 0-674
HWI Wohn- u. Geschiftshiuser, Altbau,
3 im Sanierungsgebiet, 14 16 492 €/m? 836 €/m?
. MI Bereiche, teilsaniert
(6 Kauffille aus 2004 bis 2010) 145 —1.58 437 —2-049
HWI Wohn- u. Geschiftshduser, im Sanie-
9 rungsgebiet, Altbau, durchgreifend saniert 14 18 1.556 €/m? 1.734 €/m*
: bzw. Neubau MI Bereiche (21 Kauffille
aus 2007 bis 2019) 587 —3.284 802 —3.524
NWM Ein- und Zweifamilienhausgrund-
10 stiicke, Neubau, Bebauungsplangebiet 28 35 1.743 €/m? 2.123 €/m?
* | (49 Kauffille aus 2020)
846 -2.914 1.267 — 3.091
NWM  Eigentumswohnungen, Ostseere-

1 gion, Erstverkauf 40 48 4.423 €/m? 4.589 €/m?
(76 Kauffille aus 2020) 2.227-5.989 2.792 — 5.865
NWM  Ferienhduser, Ostseeregion

12. 34 41 2.569 €/m? 3.982 €/m?
(36 Kauffille aus 2020) 781 — 4.080 1.333 —5.378
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Entwicklung der Gebiudefaktoren in der Hansestadt Wismar von 2015 bis 2020 fiir ausgewihlte Objektgruppen

Gebéaudefaktor
2015
KP - BW
WF
Spanne in €/m?

Gebéudefaktor
2016
KP - BW
WF
Spanne in €/m?

Gebaudefaktor
2017
KP — BW
WF
Spanne in €/m?

Gebiudefaktor
2018
KP — BW
WF
Spanne in €/m?

Gebiudefaktor
2019
KP-BW
WF
Spanne in €/m?

Gebiudefaktor
2020
KP-BW
WF
Spanne in €/m?

Eigentumswohnungen, Neubau, auflerhalb des Sanierungsgebietes,

Ausstattungsgrad gehoben 2.090 €/m? 2.556 €/m? 2.586 €/m? 2.747 €/m? 2.728 €/m? 2.941 €/m?
1.315-2.328 1.852 -3.575 2.104 —3.542 1.661 — 3.956 1.483 —3.859 1.722 -3.923
Eigentumswohnungen, Neubau, im Sanierungsgebiet, Ausstattungs-
/ / / / / /
grad gehoben
Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke, Neubau u. sanierte Objekte,
auBerhalb des Sanierungsgebietes Ausstattungsgrad gehoben 1.406 €/m? 1.313 €/m? 1.349 €/m? 1.431 €/m? 1.638 €/m? 1.811 €/m?
1.150 - 1.680 889 — 1.668 889 —2.082 853 —2.166 1.194 — 2.298 1.281 —2.427
Einfamilienhausgrundstiicke, Altbau, auflerhalb des Sanierungsgebie-
tes, teilsaniert, Ausstattungsgrad einfach/mittel 657 €/m? 780 €m? 822 €/m? 925 €/m? 1.017 €/m? 972 €/m?
604 - 848 600 - 990 294 —1.108 410 —1.395 522 -1.396 514 -1.396
Mietwohngrundstiicke, Altbau, im Sanierungsgebiet, teilsaniert
/ 631 €/m? 677 €/m? 814 €/m? 775 €/m? 814 €/m?
172 - 910 172 - 939 220 —1.642 236 — 1.642 236 — 1.642
Mietwohngrundstiicke, Altbau, auBerhalb des Sanierungsgebietes,
sanierungsbediirftig, Ausstattungsgrad einfach 175 €/m? 255 €/m? 299 €/m? 501 €/m? 501 €/m? 502 €/m?
0-280 82 -495 82 - 653 281 - 653 281 - 653 281 - 653
Mietwohngrundstiicke, Altbau, im Sanierungsgebiet, {iberwiegend
freigezogen, Ausstattungsgrad einfach 54 €/m? 103 €/m? 103 €/m? 103 €/m? 110 €/m? 110 €/m?
0-334 7-335 7-335 7 —335 7 -358 7 —358
Wohn- u. Geschiftshiuser, Altbau, im Sanierungsgebiet, sanierungsbe-
diirftig, 173 €/m? 173 €/m? 173 €/m? 173 €/m? 175 €/m? 202 €/m?
Ausstattungsgrad einfach, iibriger Bereich 0-557 0-557 0-557 0-557 0-544 0-564
Wohn- u. Geschiftshauser, Altbau, saniert, im Sanierungsgebiet, saniert saniert saniert saniert saniert saniert
Ausstattungsgrad mittel, MI Bereich 1.725 €/m? 1.569 €/m? 1.593 €/m? 1.591 €/m? 1.556 €/m? 1.556 €/m?
836 - 3.290 806 — 3.330 717 - 3.836 587 — 3.284 587 —3.284 587 —3.284
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3.3  Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

3.3.1 Ackerland, Griinland, Forst

Im Berichtsjahr 2020 sind 1.495,7 ha landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke verkauft worden, wobei der iiberwie-
gende Marktanteil bei den Ackerfldchen liegt. Die Zusammenstellung der Auswertung fiir Griinlandfldchen ist unter
Punkt 3.3.1.2 in diesem Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht. Die Auswertung der Kauffille erfolgt, entspre-
chend der Auffassung der meisten Gutachterausschiisse, nutzungsartengerecht und durch arithmetische Mittelbil-
dung der Einzelkaufpreise (ohne Verkdufe nach dem Entschiddigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz, EALG).

3.3.1.1 Ackerland

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Marktentwicklung der Ackerlandkaufpreise. Objektspezifi-
sche wertbeeinflussende Umstidnde, wie z.B. Lage und Grundstiicksstruktur, werden hierbei nicht beriicksichtigt.

Ackerlandpreisentwicklung
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3,00 4 278

!\)
o
o

T
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Abbildung 44: Entwicklung der Kaufpreise fiir Ackerland

Der Durchschnittspreis bezieht sich auf 201 getitigte Erwerbsvorgéinge. Dieser liegt im Berichtsjahr 2020 fiir
Ackerland im Kreisdurchschnitt bei 2,89 €/m? und weist im Vergleich zum Vorjahr einen Riickgang

(- 0,02 €/m?) auf. Die niedrigsten gezahlten Ackerlandpreise liegen bei 1,50 €/m> und die hochsten gezahlten
Ackerlandpreise bei 4,50 €/m?. Die durchschnittliche Ackerzahl der ausgewerteten Erwerbsvorginge ist mit 49
ermittelt worden.

Die nachfolgende Indexreihe fiir Ackerland spiegelt die durchschnittliche Preisentwicklung in dem Landkreis
Nordwestmecklenburg wieder. Sie ist aus Ackerlandverkdufen aus dem Zeitraum 1996 - 2020 mit dem Basisjahr
2010 = 100 als Jahresmittelwert abgeleitet worden.

Die Auswertung der Kaufpreise bezieht sich auf den tatsidchlichen Kauffall, ohne Beriicksichtigung der geographi-
schen Lage.
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Indexreihe fiir Ackerland

Index
dftive (2010 = 100)
1996 34
1997 38
1998 38
1999 44
2000 49
2001 52
2002 61
2003 65
2004 70
2005 65
2006 69
2007 78
2008 79
2009 9%
2010 100
2011 126
2012 146
2013 165
2014 192
2015 229
2016 232
2017 236
2018 247
2019 243
2020 241
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Abbildung 45: Indexreihe fiir Ackerland (Basisjahr 2010 = 100), (2005 bis 2020)
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FlichengrofBen fiir Ackerland aus den Jahren 2015 bis 2020

Anzahl der Kauffalle nach Flachenkategorie
(Ackerland)
120
106 m2017
100
)
£ s0
=]
]
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20
0
bis 1,0 ha bis 2,0 ha bis5,0ha bis10,0 ha bis30,0 ha bis50,0 ha tber 50,0 ha
Flachenkategorien

Abbildung 46: Kauffille Ackerland nach Flichengrofie

Umrechnungskoeffizienten (UK) bei abweichender Fliche vom Richtwertgrundstiick (10 ha)

Umrechnungskoeffizient: UK = 0,0373In(Fléiche in ha) + 0,9142

Fillfi;l;e Umrechnungskoeffizient
1 1,00
5 1,00
0 1,00
2 1,01
20 1,03
30 1,04
40 1,05
50 1,06

Abbildung 47: Flichenanpassung fiir Ackerflichen

Der Einfluss der Flichengrofie hat gegeniiber den Auswertungen des Vorjahres wieder zugenommen.
Ein Zusammenhang zwischen Kaufpreis und FlichengrofSe kann in diesem Berichtsjahr nachgewiesen
werden.

In den Jahren vor 2019 wurden groBere Flichen zu niedrigeren Preisen gehandelt.

(Basis = 10 ha; Durchschnitt 2020 = 8 ha)

Die Vergleichskaufpreise wurden mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten auf Seite 62 dieses Marktberichtes auf
die durchschnittliche Bodenqualitit der Verkaufsfille des Jahres 2020 mit 49 Bodenpunkten umgerechnet.

Die Flichenanpassung gilt fiir Streulagen, keine Vollarrondierung. Die Flidche in ha bezieht sich auf die Losgrofe.
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Abhéngigkeit Ackerzahl-Bodenpreis
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Abbildung 48: Abhiingigkeit Ackerzahl-Bodenpreis in den Zonen 815, 816, 817 und 818

Anpassungsfaktoren bei abweichender Ackerzahl

Vergleichsobjekt

AZ Zonen

Bewertungsobjekt

AZ

10 15 20 | 25 30 | 35 | 40

45

50

55

60

10

1,00|1,21|137|1,48|1,58|1,66 | 1,73

1,79

1,85

1,90

1,95

15

082|100 1,13 1,22 |1,30|1,37|1,43

1,48

1,52

1,57

1,60

20

0,73/0,89 (1,00 | 1,09 | 1,16 | 1,22 | 1,27

1,31

1,35

1,39

1,42

25

0,67 /0,820,922 |1,00 1,06 | 1,12 | 1,17

1,21

1,25

1,28

1,31

30

0,63|0,77 | 0,86 | 0,94 | 1,00 | 1,05 | 1,10

1,14

1,17

1,20

1,23
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0,60 | 0,73 | 0,82 | 0,89 | 0,95 | 1,00 | 1,04

1,08

1,11

1,14

1,17

40

0,58 0,70 | 0,79 | 0,86 | 0,91 | 0,96 | 1,00

1,04

1,07

1,10

1,12

45

0,56 | 0,68 | 0,76 | 0,83 | 0,88 | 0,93 | 0,97

1,00

1,03

1,06

1,08

50

0,54 | 0,66 | 0,74 | 0,80 | 0,85 | 0,90 | 0,94

0,97

1,00

1,03

1,05

55

0,53|0,64 0,72 0,78 | 0,83 | 0,87 | 0,91

0,94

0,97

1,00

1,02

60
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0,98

1,01

1,03

1,06

51

0,54 0,65 0,73 | 0,8 0,85 |0,89| 0,93

0,96

0,99

1,02

1,05

Abbildung 49: Anpassungsfaktoren bei vom Bodenrichtwert abweichender Ackerzahl
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Grundlage fiir die Berechnung der Anpassungsfaktoren ist die in Abbildung 48 ermittelte Formel.

Der Gutachterausschuss hat aus den Kauffillen der Jahre 2008 bis 2020 die nachfolgend aufgefiihrte durchschnittli-
che Ackerzahl je Bodenrichtwertzone ermittelt und die auf der Seite 62 dieses Grundstiicksmarktberichtes veroffent-
lichte Funktion zur Anpassung bei abweichender Ackerzahl beriicksichtigt.

Zone 815 Ackerzahl: 49
Zone 816 Ackerzahl: 49
Zone 817 Ackerzahl: 51
Zone 818 Ackerzahl: 40
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Anzahl der Kauffalle nach Preiskategorie
(Ackerland)
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Abbildung 50: Kauffille Ackerland nach Preiskategorie fiir die Jahre 2015 bis 2020
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Abbildung 51: Anderung der Bodenrichtwerte zum Vorjahr

Auf Grund von Rundungsregeln fillt in den einzelnen Ackerlandzonen der leichte Riickgang des Kreisdurchschnit-
tes geddmpfter aus.
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Abbildung 52: Bodenrichtwertkarte Ackerland
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3.3.1.2 Griinland

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Marktentwicklung der Griinlandkaufpreise. Objektspezifische
wertbeeinflussende Umstidnde, wie z.B. Lage und Grundstiicksstruktur, werden hierbei nicht beriicksichtigt.
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Abbildung 53: Entwicklung der Kaufpreise in €/m? fiir Griinland

Der Durchschnittspreis bezieht sich auf die ausgewerteten 92 Erwerbsvorginge. Er liegt im Berichtsjahr 2020 fiir
Griinland im Kreisgebiet bei 1,17 €/m* und somit 3 Cent hoher als im Vorjahr. Die niedrigsten gezahlten Griin-
landpreise liegen bei 0,54 €/m? und die hochsten gezahlten Griinlandpreise bei 2,06 €/m?. Die durchschnittliche
Griinlandzahl der ausgewerteten Erwerbsvorginge ist mit 41 ermittelt worden.

Die nachfolgende Indexreihe fiir Griinland gibt die durchschnittliche Preisentwicklung im Landkreis Nordwest-
mecklenburg wieder. Sie ist aus Griinlandverkdufen aus dem Zeitraum 1996 — 2019 mit dem Basisjahr 2010 = 100
ermittelt worden. Die Auswertung der Kaufpreise bezieht sich auf den tatsdchlichen Kauffall, ohne Beriicksichti-
gung der geographischen Lage. Objektspezifische wertbeeinflussende Umsténde, wie z.B. Lage und Grundstiicks-
struktur, werden hierbei nicht beriicksichtigt.

Indexreihe Griinland

Index Index

i (2010 = 100) Jahr (2010 = 100)
1996 56 2009 107
1997 48 2010 100
1998 57 2011 104
1999 73 2012 111
2000 81 2013 123
2001 75 2014 130
2002 87 2015 136
2003 81 2016 163
2004 85 2017 147
2005 74 2018 157
2006 84 2019 163
2007 80 2020 167
2008 91

Abbildung 54: Indexreihe fiir Griinland von 1996 bis 2020 (Basis 2010 = 100)
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Abbildung 55: Indexreihe fiir Griinland (Basisjahr 2010 = 100), (2005 bis 2020)
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Abbildung 56: Kauffille Griinland nach Flichengroéfie und Jahr
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Abbildung 57: Kauffille Griinland nach Hohe des Kaufpreises in €/m?
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Abbildung 58: Anderung der Bodenrichtwerte zum Vorjahr

Der Gutachterausschuss hat aus den Kauffillen der Jahre 2008 bis 2020 die nachfolgend aufgefiihrte durchschnittli-
che Griinlandzahl je Bodenrichtwertzone ermittelt und die auf der Seite 69 dieses Grundstiicksmarktberichtes verof-
fentlichte Funktion zur Anpassung bei abweichender Griinlandzahl beriicksichtigt.

Zone 915 Griinlandzahl: 41
Zone 916 Griinlandzahl: 43
Zone 917 Griinlandzahl: 45
Zone 918 Griinlandzahl: 39
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Abhiangigkeit des Kaufpreises von der Flichengrofie

Umrechnungskoeffizient: UK = -0,001In(Fliche in ha) + 1,0007

F;fi;l:le Umrechnungskoeffizient
05 1,00
10 1,00
2.0 1,00
5.0 1,00
10,0 1,00
15,0 1,00
20,0 1,00
25,0 1,00

Abbildung 59: Abhiingigkeit des Griinlandkaufpreises von der Flichengrofie

(Basis = 2,0 ha, Durchschnitt im Jahr 2019 = 2,1 ha)
Die Grofie des Richtwertgrundstiickes fiir Griinland betrégt 2,0 ha.

Der Einfluss der Flachengrofie hat gegeniiber den Auswertungen des Vorjahres wieder abgenommen.

Ein Zusammenhang zwischen Kaufpreis und FlichengroBe kann in diesem Berichtsjahr nicht nachgewiesen werden.

Abhingigkeit Griinlandzahl-Bodenpreis
mit Umrechnungskoeffizient bei abweichender Griinlandzahl
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Abbildung 60: Umrechnungskoeffizient bei abweichender Griinlandzahl in den Zonen 915, 916, 917 und 918

Eine Abhingigkeit der Kaufpreise fiir Griinland, von der Griinlandzahl, ist in diesem Berichtsjahr nicht ersichtlich.
Somit kann kein Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Griinlandzahl nachgewiesen werden.
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Abbildung 61: Bodenrichtwertkarte Griinland
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3.3.1.3 Forstwirtschaftliche Fléichen

Im Jahr 2020 sind der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 49 auswertbare Kauffélle mit einem Fliéichenum-
satz von 34,3 ha und einem Geldumsatz von 0,26 Mio. € iibergeben worden, die forstwirtschaftliche Fldchen be-
treffen. Die Spanne der Kaufpreise reicht von 0,25 €/m? bis 1,34 €/m? Der Wert fiir Forstflichen hingt vom Bo-
denwert und der Bestockung ab. Bei einer hiebreifen Bestockung liegt der Gesamtwert im oberen Bereich der ange-
gebenen Spanne. Durchschnittlich sind 0,74 €/m? fiir Forstflichen gezahlt worden (das sind 5 Cent mehr als im
Vohrjahr), wobei die durchschnittliche Fliche 0,7 ha betrigt. Die Kaufvertriige beinhalten in der Regel den Forst-
boden und die Bestockung. Eine Aufteilung in Bodenwertanteil und Bestockung ist aus den meisten Kaufvertrigen
nicht moglich.

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf die Auswertung der Kaufvertrige aus den Jahren 2019 und
2020 bei der ein durchschnittlicher Kaufpreis von 0,71 €/m? ermittelt wurde. Der Umbruch von der zuriicklie-
genden Einjahresauswertung zu der seit diesem Jahr eingefiihrten Zweijahrsauswertung machte sich erforderlich,
um in den einzelnen Zonen eine geniigende Anzahl von marktkonformen Daten zur Verfiigung zu haben.
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Abbildung 62: Entwicklung der Kaufpreise fiir Forstflichen (ab Jahr 2019, Auswertung von 2 Jahren)

Indexreihe fiir Forstflichen

Index
Jahr (2010 = 100)
2005 a1
2006 53
2007 67
2008 71
2009 9%
2010 100
2011 106
2012 112
2013 116
2014 129
2015 135
2016 141
2017 137
2018 145
2019 143
2020 145
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Abbildung 63: Indexreihe fiir Forstflichen (Basisjahr 2010 = 100), (2005 bis 2020)

Anzahl der Kauffille

Kauffille Forstflachen
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Preiskategorie

tber 1,00 €/m?

Abbildung 64: Kauffille Forstflichen nach Kaufpreishohe (2019 + 2020)

Grundstiicksmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg 2021




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

73

Anzahl der Kauffalle nach Preiskategorie
50
m2017 a2 4
% 40 - 36 38
e m2018
a 30 29
x - |@2018 + 2019
g 22
= 20 | |m2019+2020 16 17 18
[ 14
c
<
10
0000
0 T
bis 0,15 €/m? bis 0,25 €/m? bis0,30€/m? bis0,50 €/m? bis 0,80 €/m? (iber 0,80 €/m?
Preiskategorie
Abbildung 65: Kauffille fiir Forstflichen nach Jahren
2020 beinhalten Kauffille aus 2019 + 2020
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Abbildung 66: Kauffille Forstfléichen nach Flichenkategorie
2020 beinhalten Kauffille aus 2019 + 2020

BRW zum .
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Abbildung 67: Forstzonen (Kauffille der Jahre 2019 + 2020)

Der Gutachterausschuss hat in einer Untersuchung festgestellt, dass zwischen den vereinbarten Kaufpreisen und den

Grundstiicksfldchen keine nachweisbare Abhiangigkeit besteht.
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Tabelle Bodenpreisinderung zum Vorjahr
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Abbildung 68: Anderung der Bodenrichtwerte zum Vorjahr
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Abbildung 69: Bodenrichtwertkarte Forstwirtschaftliche Fliache
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3.3.2 Sonstige landwirtschaftliche Flichen

3.3.2.1 Landwirtschaftliche Hof- und Gebiudeflichen

Bei landwirtschaftlichen Hof- und Gebiudeflichen wird der mittlere Bodenwert mit 4,59 €/m? ausgewiesen, in
einer Spanne der Kaufpreise von 3,00 €/m? bis 7,20 €/m?, wihrend die mittlere FlichengroBe 0,3 ha betrigt. Die-
ser Aussage liegen 14 Kauffille der Jahre 2014 bis 2018 landwirtschaftlich genutzter Betriebsflichen zugrunde. Im
Berichtszeitraum 2019 und 2020 wurden keine Kauffille registriert. Die landwirtschaftlichen Hof- und Gebiu-
defldachen befinden sich iiberwiegend im AufB3enbereich, sie sind teilweise mit ehemaligen Stall- und Lagergebduden
bzw. Gebiuderesten bebaut, teilweise sind sie unbebaut und dienen als Lager-, Silo- und ErschlieBungsflichen.

3.3.2.2 Ertragsarme Flichen (Geringstland/Unland)

In Auswertung von 22 Erwerbsvorgéngen fiir ertragsarme Flidchen ergibt sich ein Flichenumsatz von 13,8 ha so-
wie ein Geldumsatz von 0,07 Mio. €. Die Kaufpreise bewegen sich in einer Spanne von 0,11 €/m? bis 0,91 €/m?.
Der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis ist mit 0,48 €/m? ermittelt worden. Dieser durchschnittliche Kaufpreis
entspricht ca. 17 % des Ackerlandwertes. Die durchschnittliche Fliche fiir die Kauffille betréigt 0,6 ha.

Kauffille Geringstland/Unland

@ bis 0,25 €/m?
M bis 0,50 €/m?

O uber 0,50 €/m?

Abbildung 70: Haufigkeit der Kaufpreise fiir ertragsarme Flichen
3.3.2.3 Wasserflichen

Hier sind 9 Kaufvertrige ausgewertet worden, die einen Flichenumsatz von 4,8 ha und einen Geldumsatz von
53.230,00 € ergaben. In Auswertung der Erwerbsvorginge konnte eine Spanne der Kaufpreise von 0,13 €/m? bis
1,21 €/m? ermittelt werden. Der Gutachterausschuss weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die ausgewie-
senen Werte sich nicht auf wirtschaftlich nutzbare Wasserflichen beziehen. Der mittlere Kaufpreis fiir Wasserfli-
chen betrigt 0,66 €/m? bei einer durchschnittlichen Flichengrofie von 0,5 ha.

Fiir Teichfliachen in Ortsnihe lagen 10 Kauffille aus den Jahren 2017 bis 2020 vor. Hier wurden durchschnittlich
2,18 €/m? gezahlt, diese befinden sich in einer Spanne von 1,18 €/m? bis 3,36 €/m>. Fiir 2019 lagen diesbeziiglich
keine Kaufvertriage vor. Im Berichtsjahr 2020 kamen 2 neue Kauffille hinzu.

Kauffille Wasserflachen

| bis 0,25 €/m?
| bis 0,75 €/m?

O iber 0,75 €/m?

Abbildung 71: Haufigkeit der Kaufpreise fiir Wasserflichen
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3.3.2.4 Besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind die besonderen Fldchen der Land- und Forstwirt-
schaft nicht mehr benannt. Jedoch bildet die Formulierung in § 4 Abs. 3 Punkt 1 der ImmoWertV die Grundlage fiir
die Zuordnung der Kauffille zu diesem Teilmarkt. Die nicht mehr rechtsgiiltige Wertermittlungsverordnung
(WertV) beinhaltete in § 4 Abs. 1 Punkt 2 folgende Definition:

,Besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die sich, ins-
besondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nihe zu Sied-
lungsgebieten geprigt, auch fiir auerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern
im gewohnlichen Geschiftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung
zu einer Bauerwartung bevorsteht.*

Die Auswertung fiir besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft, die sich nach Lage und Nutzung von den
landwirtschaftlichen Flachen unterscheiden, erfolgt fiir das Geschiftsjahr 2020 auf der Grundlage von 23 Erwerbs-
vorgéingen. Der Flichenumsatz ist mit 44,0 ha und der Geldumsatz mit 2,0 Mio. € ermittelt worden. Die Kauf-
preise reichten von 2,13 €/m? bis 10,00 €/m? Grundstiicksfliche (Ackerlandpreis bis 3,6-facher Ackerlandpreis).
Der Mittelwert fiir besondere Fliachen der Land- und Forstwirtschaft betrdgt 5,23 €/m? bei einer durchschnittlichen
Grundstiicksfliche von 1,9 ha, abgeleitet aus Kaufpreisen oberhalb des durchschnittlichen Ackerlandpreises.

Kauffille besondere Flachen der Landwirtschaft nach Preiskategorie
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Abbildung 72: Haufigkeit der Kauffille begiinstigtes Agrarland nach Preiskategorie

3.3.2.5 Flichen fiir Photovoltaik-Anlagen

Die Kaufpreise fiir Flachen, die der Aufstellung von Photovoltaik-Anlagen dienen, liegen zwischen 4,50 €/m* und
7,00 €/m?, bei einem Mittelwert von gerundet 5,80 €/m?. Die durchschnittliche Flachengrofe ist mit 2,6 ha er-
mittelt worden. Diese Auswertung bezieht sich auf 7 Kauffille aus den Jahren 2012 bis 2019 (keine Daten aus
2020). Der durchschnittliche Kaufpreis in Hohe von 5,80 €/m? entsprach dem 2-fachen Bodenwert fiir Ackerland.
Die Objekte befinden sich teilweise auf gewerblich nutzbaren Baufldchen.
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3.3.3 Durchschnittlicher Pachtpreis €/ha in den Jahren 2016 bis 2020

Grundlage der folgenden Auswertung bilden neben den bestehenden, neu abgeschlossene Pachtvertrige, die nach
dem Landpachtverkehrsgesetz einer Anzeigepflicht unterliegen und von den vier Staatlichen Amtern fiir Landwirt-
schaft und Umwelt (STALU) in Mecklenburg-Vorpommern erhoben wurden.

Die ausgewiesenen Werte variieren nach Standortgiite und Nutzungsart. Unterschiedliche Pachtpreise lassen sich
jedoch nicht ausschlieBlich an der Ertragsfiahigkeit festmachen. Beeinflusst wird der Pachtmarkt auch durch regiona-
le und betriebsspezifische Gegebenheiten.

Jahr Bestandspacht Stichta Min | Max Neupacht Min | Max Zeitraum
Mittel in €/ha g €/ha €/ha | Mittelin €/ha | €/ha €/ha
Ackerland
2016 364 31.12.2016 165 557 455 236 785 01.01.2014-31.12.2016
2017 379 31.12.2017 225 557 469 303 876 01.01.2015-31.12.2017
2018 389 31.12.2018 287 563 471 305 691 01.01.2016-31.122018
2019 392 31.12.2019 227 588 467 137 691 01.01.2017-31.12.2019
2020 404 31.12.2020 295 600 473 261 641 01.01.2018-31.12.2020
Griinland
2016 174 31.12.2016 73 306 199 73 648 01.01.2014-31.12.2016
2017 183 31.12.2017 97 359 216 100 650 01.01.2015-31.12.2017
2018 193 31.12.2018 97 485 223 120 488 01.01.2016-31.12.2018
2019 190 31.12.2019 101 488 204 79 551 01.01.2017-31.12.2019
2020 200 31.12.2020 123 488 215 61 498 01.01.2018-31.12.2020
o= Acker Bestandspacht
. . . . ==0==Griinland Bestandspacht
durchschnittliche Pachtpreise in €/ha o Acker Neupacht
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Abbildung 73: durchschnittliche Pachtpreise (Bestandspacht und Neupacht) fiir Ackerland und Griinland
Bei Gleichverteilung der Pachtvertrige ist zu erwarten, dass die Bonitiiten aus den Pachtvertigen den Bonitiiten des
Kreisdurchschnittes entsprechen.

Fiir die Richtigkeit des von den Staatlichen Amtern fiir Landwirtschaft und Umwelt (STALU) in Mecklenburg-
Vorpommern bereitgestellten Datenmaterials kann der Gutachterausschuss keine Garantie iibernehmen.

Fiir den Landkreis Nordwestmeckenburg sind folgende statistisch nicht nachgewiesene Werte als Kreisdurchschnitt
bekannt:

e  durchschnittliche Ackerzahl fiir Nordwestmecklenburg: 46 - 47

e  durchschnittliche Griinlandzahl fiir Nordwestmecklenburg: 42
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3.4  Sonstige Aussagen
3.4.1 Gartenland

In der Geschiftsstelle sind 45 Kaufvertrige zu Gartenland mit einem Flichenumsatz von 6,1 ha und einem
Geldumsatz von 0,36 Mio. € eingegangen . Bei 45 in die Auswertung einbezogene Kauffille lagen die gezahlten
Kaufpreise je nach Lage und Hohe des Bodenrichtwertes fiir Wohnbauland zwischen 2,50 €/m? und 18,12 €/m?.
Voraussetzung ist, dass diese Fliachen keiner anderweitigen bauplanungsrechtlichen Beurteilung unterliegen. Der
durchschnittliche Kaufpreis ist mit 7,00 €/m? ermittelt worden, bei einer durchschnittlichen Grundstiicksfléiche
von 1.364 m?.

Hinweis: Bei den Gartenflidchen handelt es sich nicht um Fldachen im Sinne des Bundeskleingartengesetzes, sondern
um Gartenland, das im Zusammenhang mit Wohnbaugrundstiicken genutzt wird.

Kauffille Gartenland
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Abbildung 74: Hiufigkeit der Kauffille (alle 45 Kauffille) fiir Gartenland nach Kaufpreishohe
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Abbildung 75: Haufigkeit der Kauffille fiir Gartenland nach Jahr
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Gartenland
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Abbildung 76: Gartenland als prozentualer Anteil vom Bodenrichtwert fiir Wohnbauland
(Kauffille aus den Jahren 2018 bis 2020, gilt fiir Bodenrichtwerte von 12,00 €/m? bis 200,00 €/m?)
Gartenland in €/m?
Abhangigkeit
vom Bodenrichtwert fiir Wohnbauland
15,00 °
y = 3,366In(x) - 6,1557
° [ )
R2=0,0798

E 10,00

W

£
=
g

& 5,00

O’OO 0@ L L 1 L L L L 1 L L L L 1 L L L L 1
50 100 150 200 250

Bodenrichtwert (Wohnbauland) in €/m?

Abbildung 77: Gartenland in Abhéngigkeit vom Bodenrichtwert fiir Wohnbauland
(Kauffille aus den Jahren 2018 bis 2020)
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3.4.2 Bauerwartungsland

In Auswertung von 41 Kaufvertrigen ergibt sich ein Flichenumsatz von 50,8 ha sowie ein Geldumsatz von 16,4
Mio. €. Die Spanne der Kaufpreise reicht von 4,65 €/m? bis 64,70 €/m?. Der Gutachterausschuss weist in diesem
Zusammenhang darauf hin, dass der Bodenwert fiir Bauerwartungsland vom Stand der Bauleitplanung und vom
Wohnlandpreisniveau abhédngig ist. Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Bauerwartungsland betrdgt rund 19,37
€/m? bei einer mittleren FlichengroBe von 1,2 ha. Fiir das Bauerwartungsland sind durchschnittlich 33,8 % des
baureifen Landes gezahlt worden, in einer Spanne von 8 % bis 66,4 %.
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Abbildung 78: Indexreihe fiir Bauerwartungsland (Basisjahr 2010 = 100, 2009 bis 2020), durchschnittlicher
Preis in €/m?
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Abbildung 79: Haufigkeit der Kauffille fiir Bauerwartungsland nach Jahren
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3.4.3 Rohbauland

Vom Gutachterausschuss sind fiir Rohbauland 8 Kaufvertrige mit einem Flachenumsatz von 6,4 ha und einem
Geldumsatz von 1,8 Mio. € ausgewertet worden. In Auswertung der getitigten Erwerbsvorgéinge sind Kaufpreise
fiir Rohbauland in einer Spanne von 9,50 €/m? bis 154,99 €/m? ermittelt worden. Der durchschnittliche Kaufpreis
fiir Rohbauland betrigt 38,00 €/m?, bei einer durchschnittlichen Grundstiicksfléiche von 0,8 ha. Fiir das Rohbau-
land sind durchschnittlich 61,4 % des baureifen Landes gezahlt worden, in einer Spanne von 41,7 % bis 88,5 %.

Der Gutachterausschuss weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass der Bodenwert fiir Rohbauland nach §§
30, 33 und 34 BauGB bestimmt wird, die ErschlieBung noch nicht gesichert ist oder die Flichen nach Lage, Form
oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.
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Abbildung 80: Indexreihe fiir Rohbauland (Basisjahr 2010 = 100, 2008 bis 2020), durchschnittlicher Preis in
€/m?
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Abbildung 81: Hiufigkeit der Kauffille fiir Rohbauland nach Jahren
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Kaufpreise im Verhaltnis zum baureifen Land
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Abbildung 82: Relation Kaufpreis - baureifes Land zu Rohbauland und Bauerwartungsland

3.4.4 StraBenbauflichen

Von den 84 getitigten Erwerbsvorgidngen betrafen 61 Kauffille den Entzug landwirtschaftlicher Flichen zum Zwe-
cke des Stralenausbaues. 23 Kauffille betrafen iibrige Flachen.

Fiir die landwirtschaftlichen Entzugsfliachen ist ein Flichenumsatz von 9,7 ha sowie ein Geldumsatz von 0,27
Mio. € erzielt worden. Die Kaufpreise lagen zwischen 0,37 €/m? und 6,50 €/m? bei einem Mittel von 2,32 €/m>.
Die iibrigen Fldchen, die im Zusammenhang mit Strafenbaumanahmen gehandelt wurden, haben einen Fldchen-
umsatz von 0,4 ha und einen Geldumsatz von 0,25 Mio. €. Die gezahlten Kaufpreise liegen in einer Spanne von
4,75 €/m? bis 180,00 €/m? bei einem Mittelwert von 28,38 €/m?>.

Anzahl der Kauffille nach Jahren und Preiskategorie
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Abbildung 83: Hiufigkeit der Kauffille Stralenbaufliichen nach Preiskategorie und Jahren
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4. Bodenrichtwerte Allgemeines

Vom Gutachterausschuss werden jidhrlich Bodenrichtwerte ermittelt und veroffentlicht. Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir Grundstiicke eines Gebietes, fiir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfliche. Die Bodenrichtwerte
werden fiir unbebaute Baugrundstiicke und fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt und mit Angabe
der maBigebenden Merkmale (Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise, ErschlieBungszustand, Geschossig-
keit, Grundstiicksflache) in Tabellenform oder Bodenrichtwertkarten dargestellt. Die Bodenrichtwerte geben somit
detaillierte Informationen iiber das Preisniveau von Bauland bzw. landwirtschaftlichen Nutzfldchen in den einzelnen
Gemeinden des Landkreises Nordwestmecklenburg. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke in den
Ortslagen mit ortsiiblicher ErschlieBung sowie auf Baugrundstiicke in den Planungsgebieten, die gemaf § 127 Abs.
2 Baugesetzbuch voll erschlossen sind. Gemifl Punkt 6 Absatz 7 der Bodenrichtwertrichtlinie sind Bodenrichtwerte
fiir baureifes Land in der Regel fiir erschlieBungsbeitragsfreie und kostenerstattungsbetragsfreie Grundstiicke zu
ermitteln. Durch Beschluss 2013/07 des Oberen Gutachterausschusses erfolgt eine Ergéinzung zu Punkt 6 Absatz 7
der Bodenrichtwertrichtlinie. ,,Sofern keine konkreten Informationen iiber durchgefiihrte, laufende, anstehende oder
geplante MaBnahmen bekannt sind, fiir die zum Wertermittlungsstichtag oder zu einem spiteren Zeitpunkt eine
ErschlieBungsbeitrags-/ Kostenerstattungsbetragspflicht oder Abgabenpflicht nach Kommunalabgabengesetz be-
steht, ist den Bodenrichtwerten fiir baureifes Land der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand ,,erschlieBungsbei-
trags- und kostenerstattungsbetragsfrei zuzuordnen.” Soweit dem Gutachterausschuss keine konkreten Informatio-
nen, wie zuvor dargelegt, bekannt sind, wird den Bodenrichtwerten fiir baureifes Land der beitrags- und abgaben-
rechtliche Zustand ,.erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei* zugeordnet. Das schlieit nicht aus,
dass Abgaben fiir Anlagen nach dem Kommunalabgabengesetz sowie Kostenerstattungsbetrige fiir Ausgleichsfla-
chen nach § 135a BauGB ggf. noch erhoben werden konnen.

Die Bodenrichtwerte spiegeln die tatsdchlichen Verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wieder.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten werden nur solche Kaufwerte beriicksichtigt, die im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr erzielt und nicht durch ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflusst wurden. In der Ge-
schiftsstelle des Gutachterausschusses, Borzower Weg 3 in 23936 Grevesmiihlen, kann Einsicht in die Bodenricht-
werte genommen werden, bzw. gegen ein Entgelt eine schriftliche Auskunft gegeben werden. Zusétzlich werden die
Bodenrichtwerte fiir den Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg iiber das Internet auf der Homepage des
Landkreises Nordwestmecklenburg unter www.geoport-nwm.de und www.nordwestmecklenburg.de Geodaten-
Dienste, zur Verfiigung gestellt.

Neben den Bodenrichtwerten werden vom Gutachterausschuss Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte von typischen
Orten erstellt, die anhand von ausgewihlten Orten einen Uberblick iiber das jeweilige Preisniveau innerhalb des
Landkreises Nordwestmecklenburg bieten. Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 31.12.2020 zonale Boden-
richtwerte fiir Baulandfldchen und fiir Flichen der Land- und Forstwirtschaft ermittelt. Der Bodenrichtwert bezieht
sich auf ein Grundstiick, das fiir das jeweilige Gebiet typisch ist (Richtwertgrundstiick).

Die Flichen der Richtwertgrundstiicke betragen fiir:

stadtische Baugrundstiicke 700 m? in einer Spanne von 500 m? bis 1.000 m?
lindliche Baugrundstiicke 1.000 m? in einer Spanne von 530 m? bis 1.900 m?
Baugrundstiicke in den Plangebieten 800 m? in einer Spanne von 460 m? bis 1.500 m?
Ferienhausgrundstiicke 600 m? in einer Spanne von 350 m? bis 1.600 m?

Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
- wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen vom Bodenrichtwert. Irgendwelche Anspriiche,
vor allem gegeniiber den Trigern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirtschaftsbehorden,
konnen 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
Grundstiicke unbebaut wiren.
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4.1 Darstellung der Bodenrichtwerte

Der Entwicklungszustand wird mit folgenden wertbeeinflussenden Merkmalen ausgewiesen:
B = baureifes Land

R = Rohbauland

E = Bauerwartungsland

Bodenrichtwerte ohne Kennzeichnung gelten fiir baureifes Land.

Die Art der baulichen Nutzung ist mindestens nach § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu bezeichnen:

W
M

G = Gewerbliche Flichen
S = Sonderbaufldchen.

Wohnbaufldchen
Gemischte Baufldchen

Die Gutachterausschiisse sind frei, tiber die Unterscheidungen nach § 1 Abs. 1 BauNVO hinaus die mafgeblichen
Arten der Grundstiicksnutzung selbst zu bestimmen (z.B. Ein- und Zweifamilienhduser/Geschosswohnungsbau,
klassisches/hoherwertiges Gewerbe), statt die weiteren Differenzierungen nach § 1 Abs. 2 BauNVO zu verwenden.
Die gewihlten Unterscheidungen sind im Grundstiicksmarktbericht erldutert.

Das MaB der baulichen Nutzung nach der BauNVO wurde durch den Gutachterausschuss auf Grundlage der B-
Pldne in Entwicklungsgebieten bei der Erarbeitung der Bodenrichtwerte beriicksichtigt:

Geschosszahl,
(romische Zahl)
z.B. II, zweigeschossige Bebauung

Geschossfliachenzahl (GFZ)
(Dezimalzahl)

z.B. GFZ 0,7, Geschossfldche
=70 % der Grundstiicksfldche

Grundflichenzahl (GRZ) Baumassenzahl (BMZ)
(Dezimalzahl) (Dezimalzahl)

z.B. GRZ 0,4, Grundflidche = 40 % z.B. BMZ 8,0 = 8 m3 Baumasse
der Grundstiicksfldche je m? Baugrundstiick

Ausmal} des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Grundstiickstiefe, Grundstiicksflache,
(arabische Zahl) (arabische Zahl)
z.B. 40 m oder z.B. 550 m?
Grundstiickstiefe Grundstiicksfldche.
35m  stiddtische Baugrundstiicke 35m  Baugrundstiicke im Plangebiet
40 m  ldndliche Baugrundstiicke 35m  Ferienhausgrundstiicke

Die Bodenrichtwertzonen sind eindeutig zu begrenzen. Die Bodenrichtwerte und die Bodenrichtwertzonen sind
innerhalb des Zustdndigkeitsbereichs des Gutachterausschusses mit eindeutigen Ordnungsnummern zu versehen.
Die Begrenzung formlich festgelegter Gebiete ist zu kennzeichnen; auf den Verfahrensgrund ist durch folgende
Schriftzusitze hinzuweisen:

San =
Entw =

Sanierungsgebiet
Entwicklungsbereich

Der jeweils zugrunde gelegte Verfahrensstand ist bei den Bodenrichtwertangaben durch die folgenden Buchstaben-
zusitze gekennzeichnet:

SU = sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert ohne Beriicksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neuord-
nung
SB = sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsichlichen Neuordnung

EU = entwicklungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsidchlichen Neu-
ordnung

EB = entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsichlichen Neuord-
nung
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4.2  Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag 31.12.2020

Die generalisierten Bodenrichtwerte fiir ausgewihlte typische Orte oder Ortsteile beziehen sich auf baureife Grund-
stiicke mit folgenden beitrags- und abgabenrechtlichen Zustinden:

- erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei (ohne Zusatz),
- erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz (ebf)

Die dargestellten typischen Orte oder Ortsteile werden durch Merkmale charakterisiert. Dabei werden Abkiirzungen
fiir die in den Raumentwicklungsprogrammen angegebenen Zentralen Orte verwendet: OZ = Oberzentrum; MZ =
Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum. Weitere Angaben zur Einstufung der Zentralitit eines Ortes sind dem giiltigen
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sowie den Regionalen Raumordnungsprogrammen
zu entnehmen.

Wohnbauflichen fiir den . .
o Gemischte Gewerbliche
Merkmale individuellen Geschoss- s s
Baufldchen Bauflidchen
‘Wohnungsbau wohnungsbau
oe | o | zen- ve | e, | ™88 | o | g, | maBi- | Dorf | Miseh- | L | Gewer- | Indu-
ner in trali- | andere Ea e | 1a e. ge I%a e | La e. ge gebie- | gebie- ehicte be- strie-
1.000 tét g & Lage g & Lage te te & gebiete gebiete
€/m?

Wismar 43,0 MZ | Stadt 180 150 80 130 50 130 28 18

Innen- MZ 240 185 150 290 230 150 535

stadt

Greves-

miihlen 10,4 MZ | Stadt 130 110 75 25

Bolten- 2,5 Dorf 640 395 340

hagen

Bad 3,7 GZ Dorf 70 65

Kleinen

Becker- 0.4 Dorf 210 175 105

witz

Herren 0,5 Dorf 95

Steinfeld

Rognitz 0,2 Dorf 15

Herrn- 32 Dorf 270 190 130

burg

Schon- 477 GZ Stadt 90 75 25

berg

Selms- 2.8 GZ Dorf 170 130 105 24

dorf Dorf (Lauen)

Warin 32 Stadt 75 60

Glasin 0,8 Dorf 34

Neuburg 2,1 Dorf 100 75

Timmen- 0,3 Dorf 290 220 165

dorf
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Ubersichtskarte der Bodenrichtwerte typischer Orte
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Abbildung 84: Ubersichtskarte der Bodenrichtwerte typischer Orte

S. Zusammenfassung

In dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sind die wesentlichen Daten des Grundstiicksmarktes 2020 fiir den
Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg einschlieBlich der Hansestadt Wismar zusammengestellt.

Grundlage dieses Grundstiicksmarktberichtes sind die Kauffille des vergangenen Jahres, die in der Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses ausgewertet worden sind. Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass es sich bei den
angegebenen Werten um Durchschnittswerte handelt. Auf dem Grundstiicksmarkt kénnen sowohl hohere, als auch
niedrigere Kaufpreise erzielt werden. Der Bericht zeigt den Trend der Preisentwicklung auf und macht den Grund-
stiicksmarkt in dem Landkreis Nordwestmecklenburg transparent.

Zusammenfassend lésst sich das Jahr 2020 wie folgt beschreiben:

Dem Gutachterausschuss sind im Jahre 2020 insgesamt 2.982 Kauffille iiber Eigentumsiibertragungen zugeleitet
worden, die Eingang in die Kaufpreissammlung gefunden haben. Das sind 124 Vertrige mehr als im Vorjahr.

Der Flichenumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr von 1.766,1 ha auf 2.083,0 ha leicht gestiegen. Das betrifft ins-
besondere den Teilmarkt ,,Land —und Forstwirtschaft®. Mit einem Flachenumsatz in Hohe von 1.495,7 ha sind 163,6
ha mehr verkauft worden als im Vorjahr. Im Berichtsjahr 2020 sind fiir einen Quadratmeter Ackerland durch-
schnittlich 2,89 € gezahlt worden, das sind 0,02 Cent weniger als im Vorjahr. Bei Griinland ist der Preis pro Quad-
ratmeter Grundstiicksfldche im gleichen Zeitraum von 1,14 € auf 1,17 € um 0,03 € gestiegen.

Der Geldumsatz stieg von 446,5 Mio. € im Jahr 2019 auf 527,0 Mio. € im Jahr 2020. Der Geldumsatz ist auf
dem Teilmarkt ,,Wohnungs- und Teileigentum* von 85,2 Mio. € auf 122,1 Mio. € am stérksten angestiegen (plus
36,9 Mio. €), gefolgt vom Teilmarkt ,,bebaute Baugrundstiicke* von 270,4 Mio. € auf 301,4 Mio. € (plus 31,0
Mibo. €) sowie im Teilmarkt ,,unbebaute Baugrundstiicke® von 55,4 Mio. € auf 61,8 Mio. € mit einem Plus von
6,4 Mio. €.
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Im Berichtsjahr 2020 sind mit 73 bebauten Wochenend- und Ferienhausgrundstiicken in den dafiir ausgewiese-
nen Sondergebieten, 23 Objekte weniger verkauft worden als im Vorjahr. Die Anzahl der Kauffille im Bereich unter
150.000 € ist zuriickgegangen; die Anzahl der Kauffille iiber 200.000 € ist stabil geblieben. Standorte sind iiberwie-
gend Grof} Schwansee, Zierow, Stove, Oertzenhof. Der durchschnittliche Kaufpreis fiir bebaute Wochenend- und
Ferienhausgrundstiicke in der Ostseeregion ist von ca. 3.365,00 €/m> Wohnfléiche auf rund 4.010,00 €/m?
Wohnfléiche bei einer mittleren Wohnfléiche von 96 m? gestiegen.

Die ausgewerteten Kauffille fiir unbebaute Ferienhausgrundstiicke in dafiir ausgewiesenen Sondergebieten, lie-
gen in dem Jahr 2020 tiberwiegend im Bereich von Warin. Der durchschnittliche Kaufpreis aus den Verkédufen des
Geschiftsjahres 2020 betriagt 128,00 €/m? und liegt in einer Spanne von 50,00 €/m? bis 431,00 €/m? bei Flichen
von 350 m? bis 1600 m2, im Mittel gleich 600 m?2.

Fiir den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhéduser sind 473 Kauffille registriert worden. Das sind
34 Objekte mehr als im Vorjahr. Auf dem Teilmarkt der Reihenhiiuser und Doppelhaushélften sind es 276 Kauf-
fille und somit 24 mehr als im Vorjahr. Im Durchschnitt sind fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser in der
Baualtersgruppe 1991 bis 2017 pro Objekt ca. 293.718 Euro und fiir Reihenhéuser und Doppelhaushélften
durchschnittlich 195.395 Euro gezahlt worden. Das entspricht einem durchschnittlichen Kaufpreis pro Quadratme-
ter Wohnfldche von ca. 2.069,00 €/m? bzw. ca. 1.720,00 €/m?.

Eigentumswohnungen (Erstverkiufe aus Neubau) im Bereich der Ostseeregion, mit 75 m> Wohnfliiche, sind
mit Wohnfldchenpreisen zwischen 2.792,00 €/m? und 6.460,00 €/m*> Wohnfliche (auch Wohneigentum in Dop-
pelhaushilften) verkauft worden.

Die Weiterverkiufe von Eigentumswohnungen im Bereich der Ostseeregion erfolgen zu Kaufpreisen in einer
Spanne von 500,00 €/m? bis 5.374,00 €/m> Wohnfldche bei einem Mittelwert von 3.541,00 €/m?. Die durch-
schnittliche Wohnfliiche betrigt fiir diese Objekte 66 m?.

AuBerhalb der Ostseeregion liegen die Kaufpreise bei Weiterverkaufen innerhalb einer Spanne von 180,00 €/m?
bis 2.826,00 €/m> Wohnflidche. Damit ergibt sich fiir das iibrige Kreisgebiet ein Durchschnittswert in Hohe von
1.326,00 €/m? bei einer Wohnfliche von durchschnittlich 68 m?2.

Bevorzugte Standorte fiir Eigentumswohnungen sind der Anzahl nach Wismar (44 %), Boltenhagen (14%), Hohen
Wischendorf (6 %), Herrnburg (4 %), Grevesmiihlen (3%).

Neben Gebiudefaktoren werden, entsprechend dem Erfordernis der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten, Liegenschaftszinssitze, Sachwertfaktoren, Gebiude- und Ertragsfaktoren, Erbbauzinssitze und
Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht.

Die Kaufpreise fiir unbebaute Baugrundstiicke zeigen weiterhin insgesamt eine steigende Tendenz. So sind die
Kaufpreise fiir unbebaute Baugrundstiicke im Bereich der Ostseeregion und im Landkreis allgemein am stirksten
angestiegen.

Fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsfliichen sind durchschnittlich ca. 4,62 €/m? gezahlt worden. Die Kaufpreise
aus den Jahren 2008 bis 2019 liegen zwischen 0,39 €/m? und 16,00 €/m? bei einer durchschnittlichen Fliche von
1,2 ha.Fiir 2020 gab es keine auswertbaren Verkiufe.

Die Kaufpreise fiir Abbauflidchen (einschlieBlich ausgekiester Flichen) lagen in den Jahren 2012 bis 2020 zwi-
schen 0,20 €/m? und 7,83 €/m? bei einem Durchschnittswert von 1,69 €/m?. Diese Fliachen haben eine Gréfe von
ca. 6,0 ha. Die Kaufpreise fiir ausgekieste Flachen sind im unteren Bereich dieser Spanne anzusetzen. Fiir 2017 gab
es keine auswertbaren Verkaufe.

Im Berichtsjahr 2020 zeigen die Umsatzzahlen auf dem Immobilienmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg eine
steigende Tendenz. Die Anzahl der erfassten Kaufvertrige ist gegeniiber dem Vorjahr um 124 Vertrige (+4,3 %)
angestiegen. Fiir den gleichen Zeitraum sind der Flachenumsatz um 18 % gestiegen und der Geldumsatz ebenfalls
um 18%. Die Kaufpreise fiir unbebaute Baugrundstiicke sind in allen Bodenpreisindexgebieten des Landkreises
angestiegen, am stirksten im Bereich der Kiistenregion aber auch, wie im Vorjahr, im Landkreis allgemein.

Fiir Ackerland hat sich die seit 2018 leicht fallende Tendenz bestitigt. Bei Griinland ist das Niveau der leichten
Wertsteigerung aus den Vorjahren erhalten geblieben.

Fiir bebaute Grundstiicke sind im Berichtsjahr 2020 unterschiedliche Preisanstiege festgestellt worden.
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Auf dem Teilmarkt Eigentumswohnungen ist das erhohte Interesse des Kaufes von Eigentum im Bereich der Ostsee
erhalten geblieben. Die Anzahl der Verkaufsfille stieg hier von 369 im Vorjahr auf 469 in 2020 an. Das Niveau der
Wertsteteigerungen entspricht auch hier dem der letzten Jahre.

Beschluss
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg hat den Grundstiicksmarktbe-
richt 2021 am 24.03.2021 beschlossen.

gez. Dittrich
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Dienstleistungen des Gutachterausschusses

Zusitzlich zu diesem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Landkreis Nordwestmecklenburg kon-
nen Interessenten und Teilnehmer am Grundstiicksmarkt sich iiber den Wert von unbebauten und bebauten Grund-
stiicken durch Gutachten, Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte sowie schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung gegen Gebiihren informieren.

Gutachten:
Gutachten konnen iiber:

. den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken,
. die Hohe der Entschddigung fiir andere Vermogensnachteile,
. die Hohe von Pachtzinsen nach dem Bundeskleingartengesetz und
. das ortsiibliche Nutzungsentgelt nach der Nutzungsentgeltverordnung

beim Gutachterausschuss beantragt werden.

Der Gutachterausschuss beschlieit dabei als Kollegialgremium i.d.R. in der Besetzung mit drei Personen (Vorsit-
zender und zwei ehrenamtliche Gutachter). Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

Fiir die Erstattung von Gutachten werden Gebiihren und Auslagen nach den gesetzlichen Bestimmungen erhoben.
Die Gebiihr hingt von der Hohe des Verkehrswertes ab.

Auskunft iiber Bodenrichtwerte und Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte:

Im Abschnitt 4.1. dieses Marktberichtes sind Hinweise und Informationen iiber Bodenrichtwerte enthalten.
Jedermann kann miindlich oder schriftlich Auskunft iiber die Bodenrichtwerte und Vervielfiltigungen der Boden-
richtwertkarte durch die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Fiir schriftliche Auskiinfte werden Ge-
biihren nach den gesetzlichen Bestimmungen erhoben.

Besondere Bodenrichtwerte:

Fiir Grundstiicke in Sanierungs- und Entwicklungsgebieten werden vom Gutachterausschuss auf Antrag der Ge-
meinde besondere Bodenrichtwerte ermittelt. Wenn diese Bodenrichtwerte ermittelt werden, sind sie in einer Karte
bei der betreffenden Gemeinde zu fithren und konnen dort eingesehen werden.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Die Kaufpreissammlung mit ihren ergénzenden weiteren Datensammlungen ist grundsitzlich geheim zu halten. Das
gilt auch fiir zugehorige Vertrige, Beschliisse und Unterlagen. Die Kaufpreissammlung darf nur von Mitgliedern des
Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zur Erfiillung ihrer Auf-
gaben eingesehen werden. Die landesrechtlichen Datenschutzbestimmungen iiber Auskunfts- und Einsichtsrechte
Betroffener und des Landesbeauftragten fiir den Datenschutz sind zu beachten.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen auf schriftlichen Antrag von der Geschiftsstelle des Gutachteraus-
schusses im Einzelfall erteilt werden, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte Verwen-
dung der Daten gewihrleistet erscheint. Das berechtigte Interesse und die sachgerechte Verwendung der Daten sind
regelmidBig anzunehmen, wenn die Auskunft von einer Behorde zur Erfiillung ihrer Aufgaben oder von einem 6f-
fentlich bestellt und vereidigten Sachverstindigen zur Erstattung von Wertgutachten fiir die in § 193 Abs. 1 des
Baugesetzbuches genannten Personen oder Stellen beantragt wird.

Die Auskiinfte werden so erteilt, dass sie sich nicht auf bestimmte oder bestimmbare Personen und Grundstiicke
beziehen. Der Empfianger darf die mitgeteilten Daten nur fiir den Zweck verwenden, der bei dem Auskunftsantrag
angegeben wurde. Hierauf ist bei der Auskunftserteilung hinzuweisen.
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