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wesentliche Daten des Berichtsjahres 2011:

Anzahl der Kaufvertradge ist um 16% auf den héchsten Stand seit dem Jahr 2001

angestiegen (Seite 16)

Anzahl der gehandelten Baugrundstiicke ist um 57 % angestiegen (Seite 18),

die Quadratmeterpreise sind um 5 % gefallen (Seite 24)

* Geldumsatz auf den hochsten Wert seit dem Jahr 1999 gestiegen (Seite 21)

e die Anzahl der gehandelten Einfamilienhauser (Seite 19) und
Eigentumswohnungen (Seite 20, Sondereffekte von Umwandlungen grof3er
Bestdnde ausgenommen) ist weiter angestiegen

e Durchschnittspreise fiir gebrauchte Einfamilienhduser sind um rd. 5% gestiegen
(Seite 52 und 55),
fur gebrauchte altere Eigentumswohnungen (Baujahr 1975 und &lter) weiter
gefallen (Seite 54)

* Quadratmeterpreise fur neuere Eigentumswohnungen (ab Baujahr 1985) sind
weiter steigend (Seiten 47 und 48)

« die Preise fur Ackerland sind im Jahr 2011 um 4 % gestiegen ;

die Anzahl der Verkaufsfélle , sowie der Flachen- und Geldumsatz fur Ackerland

sind nach dem starken Anstieg im Jahre 2010 wieder riicklaufig (Seite 32 - 36)



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2011

Gemeinden /| Amtsverwaltungen N

Ostsee

* e~ ) D& Hohenfelde
R d& oNNGY
‘ e d
Behrensdorf
Fargau-Pratjau k
Schlegen
Dobersdorf L
: Lammershagen
Martensrade
Lebrade
g
‘@ Rathjensdorf

Ascheberg
l1 I Belau
Bonebu“el

Neumdinster

Ostholstein

R

Amtsverwaltungen

l:l Amt Bokhorst-Wankendorf \:’ Amt Schrevenborn
E Amt GroBer Pléner See |:] Amt Selent-Schlesen

\:| Amt Lutienburg \:| Pl6n, Stadt
C’ Amt Preetz-Land Preetz, Stadt

\:l Amt Probstei Schwentinental, Stadt

Segeberg

Stand: 31.12.2011



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2011

Vorsitzender des Gutachterausschusses:

Erhard Stiirzebecher
Leiter Abteilung 3 LVermGeo

Geschéftsstellenleiter:
Ulrich Kempe

Dipl.-Verm.-Ing. (FH)

Mitglied des Gutachterausschusses

Mitglieder des Gutachterausschusses:
Mirko Benz Heinrich Broja
Dipl.-Sachverstandiger DIA stellvertretender

Vorsitzender

Bauingenieur

Gudrun Lahrsen Thomas Liedtke

Hochbauingenieurin : stellvertretender
Vorsitzender
Dipl.-Verm.-Ing.

Michaela Lindenau Karl-Heinz Moller

Amtlich Landwirtschaftliche Finanzwirt

Sachverstandige

Eggert Soltau Achim Wilhelm

Immobilienwirt Sachverstandiger VBD
Architekt




Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon

Grundstiicksmarktbericht 2011

Inhaltsverzeichnis

1
1.1
1.2
1.2.1
1.2.2
1.3
1.4

2

2.1
2.1.1
2.1.2
2.1.3
2.1.4
2.1.5
2.2
2.3

3

3.1
3.2
3.3
3.4
4

4.1
4.2
4.3
4.3.1
4.3.2
4.3.3
4.4
4.5
4.6
5

5.1

52

Allgemeines

Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss
Aufgaben des Gutachterausschusses
Zusammensetzung

Geschaftsstelle

Kaufpreissammlung

Begriffsbestimmungen

Unbebaute Grundstiicke
Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland
Rohbauland
Baureifes Land
Sonstige Flachen
Bebaute Grundstiicke

Wohnungs-/ Teileigentum

Der Kreis Plon

Verwaltungsgliederung des Kreises
Kreisgebiet

Bevdlkerung

Wirtschaft

Grundstuicksverkehr

Anzahl der Erwerbsvorgénge
Anzahl der Erwerbsvorgange - verteilt auf Objektarten
Anzahl der Erwerbsvorgange - verteilt auf Grundstiicksarten
unbebaute Grundstuicke
bebaute Grundstiicke
Eigentumswohnungen
Geldumsatz
Flachenumsatz

Kauferherkunft

Bodenpreisentwicklung

Preise Wohnbauflachen, Bodenpreisindex,
Flachenumrechnungskoeffizienten,
Durchschnittsgrof3e von Wohnbauflachen

Landwirtschaftliche Flachen - Umsatz, Bonitat und Preise

Seite

O © 0 o

10
10
11
11
12
12
12
12
13
13
13
13
14
14
14
15
15
16
16
17
18
18
19
20
21
22
23
24
24

32



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2011

53 Verkaufspreise fur Ausgleichsflachen, Waldflachen, 39

Wasserflachen, Gartenland und Kiesabbauflachen

6 Wohnungseigentum (Gebaudefaktoren) 42
6.1 Neubau, Erstverkauf, Preisindex 42
6.2 Weiterverkauf aus dem Bestand (Altbau) 44
6.2.1 Anzahl der Verkaufsfalle (aufgeteilt nach Baualtersklassen) 44
6.2.2 Gebaudefaktoren (aufgeteilt nach Baualtersklassen) 45
6.2.2.1 Kreis Plon 45
6.2.2.2 Laboe, Heikendorf, Mdnkeberg 49
6.2.2.3 Schwentinental 50
6.2.2.4 Preetz 51
7 Bebaute Grundstiicke (Gebaudefaktoren) 52
7.1 Durchschnittspreise fur den Kreis 52
7.2 Durchschnittspreise fir Einfamilienwohnhauser 56

(nach Gemeinden), Anzahl Verkaufsfalle

7.3 Gebéaudefaktoren fur bebaute Grundstiicke 61
7.3.1 grobe Baujahrsunterteilung 61
7.3.2 differenzierte Baujahrsunterteilung 63
8 Gesamtkaufpreise fir Resthofe 64
9 Zwangsversteigerungen 64
10 Mietpreistibersicht Kreis PI6n 66
11 Liegenschaftszinssatze 68
12 Sachwertfaktoren 72
12.1 Ein-/ Zweifamilienhduser 72
12.2 Reihenmittelhduser 74
13 Erbbaurechte 75
13.1 Vergleichsfaktoren 75
13.2 Marktanpassungsfaktoren 78
14 Benachbarte Gutachterausschiisse 80



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2011

Bericht Uber den Grundsticksmarkt 2011 im Kreis PI6 n
W '

1 Allgemeines
1.1 Vorbemerkungen

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Kreis Plon soll helfen, den Grundstticksmarkt transparenter zu machen
und die Arbeit des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle zu dokumentieren. Er
wird jahrlich fortgeschrieben und von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses,
Kronshagener Weg 107, 24116 Kiel, Tel. 0431/23763 — 400 an interessierte Stellen und
Personen auf Anforderung gegen Kostenerstattung abgegeben.

Einigen allgemeinen Aussagen zu Aufgaben und Organisation eines Gutachterausschusses
und seiner Geschaftsstelle folgen Begriffsbestimmungen sowie Angaben und Zahlen zum
Kreis Plon, bevor die Entwicklung des Grundstiicksmarktes dargestellt wird.

1.2 Der Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiuisse fur die Ermittlung von Grundstiickswerten sind in Schleswig-
Holstein im Jahre 1961 auf Grund des Bundesbaugesetzes eingerichtet worden. Die
heutigen gesetzlichen Grundlagen sind

» 88192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI . | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes
zur Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungsrechts (Erbschaftsteuer-
reformgesetz— ErbStRG) vom 31. Dezember. 2008 (BGBI. | Nr. 66 S. 3081)

» Landesverordnung uUber die Bildung von Gutachterausschiissen und die
Ermittlung von Grundstickswerten vom 6.12.1989 (GVBL.Schl.-H. 1989
S.181), zuletzt ge&ndert durch Artikel | der Landesverordnung vom
16.08.2004 (GVBL.Schl.-H. 2004 S. 333)

Fur den Bereich der Kreise und der kreisfreien Stadte besteht in Schleswig-Holstein

je ein selbststéndiger Gutachterausschuss, der die Bezeichnung “Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Kreis/in der Stadt* (Name der Gebietskorperschaft) fihrt.

Diese Bezeichnung macht deutlich, dass es sich um ein Fachgremium fur Grundstlickswerte
in einem bestimmten Gebiet, nicht aber um einen Fachausschuss der Gebietskdrperschaft
handelt.

1.2.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses ergeben sich im Wesentlichen aus

§ 193 des Baugesetzbuches:

Abs. 1: Der Gutachterausschuss erstellt Gutachten tber den Verkehrswert von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstlicken,
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Abs. 2:

Abs. 3:

Abs. 4:

Abs. 5;

wenn
1. die fur den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behorden bei der
Erfullung der Aufgaben nach diesem Gesetzbuch,
2. die fur die Feststellung des Wertes eines Grundstiicks oder der
Entschadigung flr ein Grundstiick oder ein Recht an einem Grundstlick
auf Grund anderer gesetzlicher Vorschriften zustandigen Behdrden,
3. die Eigentumer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer
Rechte am Grundstick und Pflichtteilsberechtigte, fir deren Pflichtteil der
Wert des Grundstiicks von Bedeutung ist, oder
4. Gerichte und Justizbehdrden
es beantragen.
Unberuhrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

Der Gutachterausschuss kann aul3er Giber die Héhe der Entschadigung fur den
Rechtsverlust auch Gutachten tber die H6he der Entschadigung fir andere
Vermobgensnachteile erstellen.

Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder
vereinbart ist.

Eine Abschrift des Gutachtens ist dem Eigentimer zu Gbersenden.

Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt

Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten. Zu den

sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren insbesondere

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundsticken im
Durchschnitt markttblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fur die
verschiedenen Grundsticksarten, insbesondere Mietwohngrundstticke,
Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem
Grundstucksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fir die Grundstiicksarten
Ein- und Zweifamilienh&user,

3. Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhaltnis von sonst gleichartigen
Grundstuicken, z. B. bei unterschiedlichem Mal3 der baulichen Nutzung und

4. Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine
Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor) oder auf den
nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1 und 2 sind den zusténdigen Finanzamtern far
Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

Bei der Erstellung der Gutachten werden unter Berlicksichtigung der Rechtsprechung u.a.
die folgenden Rechtsgrundlagen und Richtlinien berlcksichtigt:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowWertV)

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Waldwertermittlungsrichtlinien (WaldR), Ziergehdlzhinweise, etc.
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1.2.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus der oder dem Vorsitzenden und ehrenamtlichen
weiteren Mitgliedern. Die oder der Vorsitzende und alle weiteren Mitglieder miissen tber
Sachkunde und Erfahrung in der Bewertung von Grundstiicken verfligen und sich in den
ortlichen Preisen des Grundstucksmarktes und den Mieten auskennen.

Die oder der Vorsitzende, die Stellvertreterin oder der Stellvertreter sowie die ehrenamtlichen
weiteren Mitglieder werden seit dem 01.01.2001 von dem/ der Landrat/ Landratin oder dem/
der Oberburgermeister/ -in fur die Dauer von 4 Jahren bestellt. Inre Wiederbestellung ist
unbeschrankt zulassig.

Das Vorschlagsrecht fur die zu bestellenden Mitglieder des Gutachterausschusses

steht der Gebietskdrperschaft zu, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist.
Dem Gutachterausschuss im Kreis Plén gehoren zurzeit 8 ehrenamtliche Gutachter unter
dem Vorsitz des Leiters der Abteilung 3 des Landesamtes fiir Vermessung und
Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo) an. Zwei der Gutachter sind zugleich
Stellvertreter des Vorsitzenden.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges Kollegialgremium und an Weisungen

nicht gebunden. Er beréat in nicht 6ffentlicher Sitzung. Die Gutachter haben ihre
Stellungnahme zum Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben. Sie sind
verpflichtet, eventuelle Kenntnisse tber persdnliche und wirtschaftliche

Verhéltnisse der Beteiligten geheim zu halten. Um die Unabhangigkeit des
Gutachterausschusses zu gewahrleisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gutachter wegen
Befangenheit oder aus anderen Grinden von der Mitwirkung ausgeschlossen sind. Die
Gutachten werden mit Stimmenmehrheit beschlossen. Sie sind schriftlich auszufertigen und
S0 zu begrinden, dass die Entscheidung nachvollziehbar ist.

Bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten ist der Gutachterausschuss mit dem
Vorsitzenden oder dessen Stellvertreter und mindestens zwei weiteren ehrenamtlichen
Gutachtern/ -innen besetzt. Dabei wird die besondere Sachkunde der einzelnen Gutachter
bei der Besetzung beriicksichtigt.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und bei der Erstellung von Ubersichten ist der
Gutachterausschuss mit der oder dem Vorsitzenden und mindestens drei weiteren
Mitgliedern besetzt.

1.3 Geschéftsstelle

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Vorbereitung seiner Aufgaben einer
Geschéftsstelle, die in der Abteilung 3 des LVermGeo in Kiel (Katasteramt) eingerichtet ist.

Der Geschéftsstelle obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

» Fuhrung der Kaufpreissammlung und Beschaffung ergénzender Daten

» Ableitung und Fortschreibung der fir Wertermittlungen erforderlichen Daten

» Vorbereiten von Wertermittlungen und Zustandsfeststellungen (Gutachten,
Bodenrichtwerte, Ubersichten liber Bodenrichtwerte usw.)

 Verdffentlichung von Bodenrichtwerten, Richtwertkarten und
Grundstucksmarktberichten, Gewahren von Einsicht in diese Unterlagen und
Erteilen von Auskiinften

 Erteilen von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

» Erledigung laufender Verwaltungsgeschafte

-10 -
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1.4 Kaufpreissammlung

Die bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrte Kaufpreissammlung bildet
fur den Gutachterausschuss die Grundlage fur die Erfullung der ihm durch Gesetz
Ubertragenen Aufgaben.

Nach 8§ 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein
Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem
Gutachterausschuss zu tUbersenden. Dies gilt auch fur das Angebot und die Annahme eines
Vertrages, wenn diese getrennt beurkundet werden sowie entsprechend fiir die Einigung vor
einer Enteignungsbehérde, den Enteignungsbeschluss, den Beschluss tber die
Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren, den Beschluss Uber die
Aufstellung eines Umlegungsplanes, den Grenzregelungsbeschluss und fiir den Zuschlag in
einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Die Vertrage werden durch die Mitarbeiter der Geschaftsstelle ausgewertet. Um diese Arbeit
leisten zu kdnnen, bendtigt die Geschaftsstelle zusatzliche Angaben zu Geb&auden bzw.
Eigentumswohnungen, die Uber einen Fragebogen von der Kauferseite eingeholt werden.
Die Ergebnisse der Auswertung, die seit dem 1.1.1997 EDV-unterstitzt erfolgt, werden in die
Kaufpreissammlung tbernommen.

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung werden die fur die Wertermittlung wesentlichen
Daten abgeleitet. Der Gutachterausschuss ist durch die Kaufpreissammlung jederzeit Uber
die Lage auf dem Grundsticksmarkt informiert und greift auf sie bei der Erstellung von
Verkehrswertgutachten zurtick.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung erhalten auf Antrag auch Eigentimer/innen und
Erbbauberechtigte Uber die zu ihrem Grundstiick gespeicherten Daten und sonstige
Personen, die ein berechtigtes Interesse im Einzelfall darlegen und sofern die sachgerechte
Verwendung der Daten gewahrleistet ist.

Sonstige Personen erhalten bei berechtigtem Interesse Auskunft, allerdings nur in einer
Form, die Rickschlisse auf bestimmte oder bestimmbare Personen oder Grundstiicke nicht
zulasst. Sie dirfen die Auskunft auch nur fir den Zweck verwenden, mit dem das berechtigte
Interesse begriindet wurde.

Die Ubrigen Ergebnisse der Wertermittlung (z.B. Bodenrichtwerte, Ubersicht tiber die
Bodenrichtwerte, sonstige Daten der Wertermittlung) unterliegen nicht dem Datenschutz, da
sich diese Werte immer auf eine groRere Zahl von Grundstiicken beziehen. Eine Zuordnung
zu einem bestimmten Grundstiick oder zu einer bestimmbaren Person ist ausgeschlossen.
Deshalb sieht das BauGB auch eine Veroffentlichung vor.

2 Begriffsbestimmungen

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Immobilienmarkt richten sich nach der
Gesamtheit aller Umstande, die auf Grund von Angebot und Nachfrage den Preis im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestimmen.

Wesentlichen Einfluss haben die allgemeine Wirtschaftslage und die besondere Entwicklung
am Ort sowie die Zinsentwicklung am Kapitalmarkt. Ungew6hnliche oder persénliche
Verhéltnisse bleiben bei der Auswertung von Kaufvertragen und der Wertermittlung aul3er
Betracht.

-11 -
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Neben der Unterscheidung nach unbebauten und nach bebauten Grundstiicken kann auch
eine Trennung nach Zustand und Entwicklung des Grund und Bodens sowie nach
tatsachlicher und rechtlich zulassiger Bebauung von Bedeutung sein.

2.1 Unbebaute Grundstlicke

Fur die Auswertung nach statistisch aussagekraftigen Kriterien und fur die Wertermittlung
werden die betroffenen Flachen entsprechend ihrem Entwicklungszustand unterschieden in
Flachen der Land- und Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und baureifem
Land.

Weitere wertrelevante Grundstiicksmerkmale sind die Art und das Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, wertbeeinflussende Rechte, der abgabenrechtliche Zustand,
Lagemerkmale und weitere Merkmale wie z.B. die Ertrage, Grundsticksgrolie,
Bodenbeschaffenheit.

2.1.1 Land- und Forstwirtschaft

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Es ist von diesen Flachen anzunehmen, dass sie hach ihren Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,

In der Regel héher werden Flachen bewertet, die sich, insbesondere durch ihre
landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Néhe zu
Siedlungsgebieten gepréagt, auch fir auRerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

2.1.2 Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen,
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen.

2.1.3 Rohbauland
Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine

bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder Grol3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

-12 -
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2.1.4 Baureifes Land

Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlichrechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Hierbei ist noch zwischen erschlieRungsbeitragspflichtigem (ebpf) und
erschlieBungsbeitragsfreiem (ebf) Bauland zu unterscheiden, d.h. danach, ob die
ErschlielBungskosten noch ausstehen oder schon bezahlt sind.

2.1.5 Sonstige Flachen

Unter diesen Begriff fallen bewertungstechnisch die Flachen, die keiner der zuvor genannten
Entwicklungsstufen zuzuordnen sind. Hierzu gehdren z.B. Abbauflachen, Ausgleichsflachen,
Od- und Unland, geschitzte Biotope, Wasserflachen oder Camping- und Golfflachen.

2.2 Bebaute Grundstlicke

Bei bebauten Grundstiicken ist neben der Art der vorhandenen Bebauung die nach
geltendem Baurecht zuldssige Bauweise und Baugestaltung von Bedeutung wie der
notwendige bzw. Ubliche Umfang der Freiflachen.

Mehrfamilienhausgrundstiicke in zentralen Orten benétigen weniger Freiflachen als
Einfamilienhausgrundstiicke im Ubrigen Kreisgebiet. Reihen- oder Doppelhausgrundsticke
bendtigen wiederum weniger Freiflichen als solche Grundstiicke, auf denen ein Einzelhaus
steht, wahrend gewerblich genutzte Grundstticke ihrem Verwendungszweck gemaR einen
erheblichen Freiflachenanteil bendtigen.

2.3 Wohnungs-/ Teileigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines

Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftlichen Eigentum,
zu dem es gehort.

-13 -
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3 Der Kreis Plon  (Quelle: Kreisverwaltung Plon, Stand 31.12.2011)
3.1 Verwaltungsgliederung des Kreises Plon

Der Kreis besteht aus 85 Gemeinden/ Stadte, die sich folgendermal3en verteilen:
* 4 Stadte: Lutjenburg (zugehoérig zum Amt Litjenburg), Plon, Preetz, Schwentinental
« 82 amtsangehorige Gemeinden des Kreises Plon zzgl. 1 Gemeinde aus dem
Kreis Ostholstein in 7 Amtern:
Amt Bokhorst-Wankendorf, 9 Gemeinden
Amt Litjenburg, 14 Gemeinden, 1 Stadt (LUtjenburg)
Amt Grol3er Pléner See, 12 Gemeinden
inkl. Gemeinde Bosau (Kreis Ostholstein)
Amt Preetz-Land, 17 Gemeinden
Amt Probstei, 20 Gemeinden
Amt Schrevenborn, 3 Gemeinden
Amt Selent/Schlesen 7 Gemeinden
(geschaftsfihrende Stadt Schwentinental)

3.2 Kreisgebiet

Das Kreisgebiet umfasst eine Flache von 1.083 km? ,davon:
Landwirtschaftsflache 741 km? (68,4 %)
Waldflache 121 km2 (11,2 %)
Wasserflache 114 km?2 (10,5 %)
Gebaude und Hofflachen 33 km2 (3,1 %)
Sonstiges 74 kmz (6,8 %)
Zahl der Seen (Uber 3 ha) rund 80
davon: GroRRer Ploner See 29 km?, 60 m tief
Selenter See 22 km?, 34 m tief
(beide Seen sind zugleich die gréfiten Seen des Landes)

Hochste Bodenerhebung nordlich Kirchniichel 147 m

Lange der Kreisgrenze 210 km
Lange der Ostseekiste 47 km

O Landw irtschaftsflache 741 kn?
B Waldflache 121 knm?

O Wasserflachen 114 kn?

3,1% 6,8% O Gebaude- und Hofflachen 33 ki?

Flachenverteilung

B sonstige FHachen 74 kn?

10,5%

11,2% 68,4%
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3.3 Bevilkerung (Quelle: Kreisverwaltung Plon, Statistisches Amt fur Hamburg
und Schleswig-Holstein, Stand 30.09.2011)

Im Kreis Plon leben 133.677 Menschen, davon 67.092 mannlich und 66.585 weiblich
(Stand: 30.09.2011). Mit einer Flache von 1.083 kmz ist der Kreis Plon der viertkleinste der
11 schleswig-holsteinischen Kreise.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Bevolkerungszahlen gegliedert nach
Gebietskdrperschaften:

Bevolkerungszahlen Kreis PI6n
Stadte Einwohner
Latjenburg 5.335
Plon 12.832
Preetz 15.746
Schwentinental 13.565
Amter
Bokhorst-Wankendorf 8.103 Y
Litjenburg 10.656 2
GroRer Ploner See 9.202 ¥
Preetz-Land 9.685
Probstei 22.675
Schrevenborn 18.289
Selent/ Schlesen 5.538
Amtsfreie Gemeinde
Bonebiittel 2.051

Stand: 30.09.2011

Y ohne Einwohnerzahl von Bénebiittel

2 ohne Einwohnerzahl der Stadt Lutjenburg
¥ Die Zahlen beinhalten nicht die Bevolkerungsdaten aus Bosau (fur 09/2011: 3.417).

3.4 Wirtschaft

Die Wirtschaft des Kreises wird neben der Landwirtschaft und Handwerksbetrieben
hauptsachlich durch eine mittelstédndische Dienstleistungsstruktur gepragt. Der Bereich
Tourismus ist im Vergleich zum Landesdurchschnitt besonders stark vertreten.

Durch eine kaum vorhandene industrielle Basis ist die Zahl der gewerblichen Arbeitsplatze
relativ gering. Von rd. 51.000 Erwerbstatigen finden nur knapp 30.000 eine Beschéftigung
innerhalb des Kreisgebietes. Entsprechend hoch ist die Zahl der Auspendler, die
Uberwiegend in Kiel einer Tatigkeit nachgehen.
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4 Grundstiicksverkehr

Die Entwicklung des Grundstticksverkehrs im Berichtsjahr 2011 und in den Vorjahren wird
durch Daten iiber die Anzahl der der Geschéftsstelle iibersandten Erwerbsvorgange * und

Uber die Flachen- und Geldumsatze aufgezeigt. Zur Interpretation der einzelnen
Grundstucksteilmarkte wird eine Aufgliederung nach den wesentlichen Objekt- und
Grundstucksarten vorgenommen.

4.1 Anzahl der Erwerbsvorgange (iibersandte Kauf-/  Uberlassungsvertrage)
Anzahl Verteilung der Anzahl
Jahr Kaufvertrage verwertbare auf Objektarten
insgesamt Kaufvertrage unbebaut bebaut etw ?
2001 1342 1208 206 489 311
2002 1609 1448 258 611 280
2003 1668 1457 515 558 280
2004 1752 1470 493 563 335
2005 2090 1727 562 743 338
2006 1690 1380 455 578 274
2007 1846 1586 360 657 476
2008 1674 1373 339 637 325
2009 1616 1329 285 654 327
2010 1886 1595 293 691 547
2011 2187 1801 388 818 502
Anzahl Erwerbsvorgange
(Ubersandte Vertrage)
2400
2200 2>
& 1800 -
1600
1400
1200
1000
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Jahrgang
—e— insgesamt | 1342 | 1609 | 1668 | 1752 | 2090 | 1690 | 1846 | 1674 | 1616 | 1886 | 2187
Differenz zum Vorjahrin % +19,9  +3,7 +5,0 +19,3 -19,1 +9,2 -9,3 -3,6 +16,7 +16,0

gleitender Durchschnitt

2 Ein Datenabgleich im Jahr 2011 hat ergeben, dass 90% aller Kaufvertradge der Geschéftsstelle Gibersandt werden. VVon den
verschickten Fragebdgen betrégt die Rucklauferquote (ggf. nach einer Erinnerung) 99 %.

2 etw = (Wohnungs-/ Teileigentum)
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Im Jahre 2005 hatte die Anzahl der Erwerbsvorgange insgesamt ihren vorlaufigen
Hoéhepunkt erreicht und ist bis zum Jahre 2009 gefallen. Seitdem steigt die Anzahl wieder

stetig und kraftig an und steht nunmehr auf dem hoéchsten Wert seit dem Beginn der
Untersuchung im Jahr 1999.

4.2 Anzahl der Erwerbsvorgange — verteilt auf Obje  ktarten

Die Verteilung der auswertbaren Vertrage (keine Uberlassungen u. dgl.) auf die Objektarten
.bebaut’, ,unbebaut” und ,etw* (Wohnungs-/ Teileigentum) gestaltet sich wie folgt:

Verteilung der Erwerbsvorgange auf Objektarten

800 1

600 -

/ \\"\.__/

200 |_a—""

* Jahrgang
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Anzahl

—e— unbebaut | 206 | 258 | 515 | 493 | 562 | 455 | 360 | 339 | 285 | 293 | 388
—B— bebaut 489 | 611 | 558 | 563 | 743 | 578 | 657 | 637 | 654 | 691 | 818
etw 311 | 280 | 280 | 335 | 338 | 274 | 476 | 325 | 327 | 547 | 502

Der Rickgang der Verkaufe von unbebauten Grundstiicken  (Summe aller Baulandflachen

und aller Ubrigen Flachen) hatte im Jahr 2009 seinen vorlaufigen Tiefpunkt erreicht, seitdem
steigen die Verkaufe wieder stetig an.

Die Anzahl der Verkaufe fur bebaute Objekte ist seit dem Jahr 2008 kontinuierlich
angestiegen, bei den Eigentumswohnungen sind starke Schwankungen auf Grund von
Umwandlungen groRer Bestdnde am Schénberger Strand zu verzeichnen (Seite 20).
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4.3 Anzahl der Erwerbsvorgange — verteilt auf Grun  dstlicksarten

4.3.1 unbebaute Grundstiicke

baureifes Geschaftsgrund- . .

Wohnbauland N ) sonstiges Ubrige

Jahr : ) stiicke, Industrie- -
(Eln—_, .Zwelll—, d Gewerbeland Bauland Flachen
Mehrfamilienh&user) un

2001 177 12 keine Auswertung keine Auswertung
2002 226 8 keine Auswertung keine Auswertung
2003 266 11 41 197
2004 263 15 13 202
2005 338 7 9 208
2006 209 7 27 212
2007 155 28 5 172
2008 108 8 11 214
2009 122 6 17 140
2010 108 13 2 170
2011 213 10 4 161

Verteilung der Erwerbsvorgange auf Grundstiicksarten (unbebaut)
O baureifes Wohnbauland (Ein-/ Zw ei-/ Mehrfamilienhausgrundstiicke)
350 _ B Geschéftsgrundstiicke, Industrie- und Gew erbeland
O sonstiges Bauland
300 I O Ubrige Flachen
250
200 S Y IR ) B ]
=
© =
N - —
c —
< 150 e e W e e e W e O H
100
50
ol I'm | |1
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang

Der Verkauf von baureifem Wohnbauland fur die Ein-/ Zweifamilienhausbebauung ist
gegenuber dem Vorjahr stark angestiegen und liegt bereits Gber dem Niveau des Jahres
2006.
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4.3.2 bebaute Grundstiicke

Ein-, davon: Mehrfamilien- Biro-, Industrie- und sonstige
Jahr |Zweifamilien-: Reihenh&auser/ hauser Verwaltungs-, Gewerbe- Ob'ek?e
hauser ' Doppelhaushélften Geschaftshauser objekte I
2001 470 192 9 0 3 7 %
2002 589 i 240 6 1 5 10 *
2003 499 5 188 15 0 9 35
2004 489 ; 180 23 1 19 31
2005 673 E 234 18 1 18 33
2006 491 | 155 16 1 20 50
2007 565 E 187 26 2 25 39
2008 570 ! 187 25 1 19 22
2009 586 | 203 19 2 8 39
2010 614 i 207 22 1 16 38
2011 737 ! 262 30 0 20 31
* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Anzahl nicht unbedingt vergleichbar ist.
Verteilung der Erwerbsvorgénge auf Grundstiicksarten (bebaut)
800
700 . I
600 = — = M
500 — = =
=
S 400 {
c
<
300 -
200
100 I
| — — o1 | |
Jahrgang | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
@ Ein-, Zweifamilienhauser 470 | 589 | 499 | 489 | 673 | 491 | 565 | 570 | 586 | 614 | 737
m davon: Reihenhauser/ 192 240 188 180 234 155 187 187 203 207 262
Doppelhaushélften
O Mehrfamilienhduser 9 6 15 23 18 16 26 25 19 22 30
0O Biro-, Verwaltungs-, 0 1 1 1 2 1 2 1 0
Geschéftshauser
m Industrie- und Gewerbeobjekte | 3 5 9 19 18 20 25 19 8 16 20
O sonstige Objekte 7 10 35 31 33 50 39 22 39 38 31
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4.3.3 Eigentumswohnungen

Jahr Anzahl gesamt Y Erstverkaufe Wiederverkaufe
2001 307 122 185
2002 280 112 168
2003 278 52 226
2004 335 61 262
2005 338 71 258
2006 274 47 220
2007 4812 40 245
2008 3279 40 241
2009 323 34 289
2010 539 ¥ 24 308
2011 502 ° 28 415

Y Der Wert enthalt auch Umwandlungen von Mietobjekten in Eigentumswohnungen.

2 In dem Wert sind 192 Umwandlungen enthalten, die ausschlieRlich einem Objekt zuzuordnen sind.

¥ Dieser Wert enthalt weitere 46 Umwandlungen des gleichen zuvor benannten Objektes.

) Dieser Wert enthalt 207 Umwandlungen (Aufteilung eines Appartementhotels im Ferienzentrum
Holm in Eigentumswohnungen).

% Dieser Wert enthalt weitere 56 Umwandlungen des gleichen zuvor benannten Objektes.

Verteilung der Erwerbsvorgdnge nach Erst-/ Wiederve

rkauf

500
400
S 300 -
N
<
200 -
100
Jahrgango
2001|2002 2003|2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010|2011
m Wiedenerkaufe | 185 | 168 | 226 | 262 | 258 | 220 | 245 | 241 | 289 | 308 | 415
@ Erstverkaufe 122 | 112 | 52 | 61 | 71 | 47 | 40 | 40 | 34 | 24 | 28
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4.4 Geldumsatz

Geldumsatz in Mill. €

250,0+

200,04

g 150,01
100,01

50,0+

0,0+
Jahrgang 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

‘I Gedumsatz gesamt (in Mill. €) | 133,7 | 159,4 | 161,3 | 184,0 | 200,9 | 178,1 | 203,5 | 170,1 | 142,9 | 179,5 | 225,2

Differenz zum Vorjahr in % +6,6 +19,2 +1,2 +14,1 +9,2 -11,3 +14,3 -16,4 -16,0 +25,6 +25,5

Der gesamte Geldumsatz ist aus obiger Tabelle ersichtlich. Die Verteilung des
Geldumsatzes seit dem Jahr 2001 ergibt sich, aufgeteilt nach Objektarten, aus den unten
aufgeftihrten Tabellen.

Jahr Verteilung des Umsatzes auf Objektarten in Mill. €

unbebaut bebaut etw
2001 13,9 87,1 32,8
2002 22,0 103,5 33,9
2003 28,5 103,1 29,7
2004 27,8 123,6 32,6
2005 29,1 138,4 33,5
2006 28,1 123,5 26,4
2007 32,1 136,0 35,4
2008 23,2 118,8 28,0
2009 17,6 95,8 29,5
2010 22,6 119,4 37,5
2011 34,1 148,7 42,4

Geldumsatz in Mill. €

150,0+

100,0+

EIRRENED
" Adnddddaddi

0,04

Umsatz

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Jahrgang

O unbebaut | 13,9 | 22,0 | 285 | 278 | 29,1 | 28,1 | 321 | 232 | 176 | 226 | 341
W bebaut 87,1 11035|103,1|123,6|138,4 | 1235 136,0 | 118,8| 95,8 | 119,4| 148,7
O etw 328|339 29,7 |326| 335|264 | 354 | 280 | 295 | 375 | 424
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4.5 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz in Hektar, aufgeteilt nach Grundstlicksarten, ergibt sich aus den
folgenden Tabellen.

baureifes Geschaftsgrundstiicke , L
Jahr Wohnbauland . ' sonstiges ubrige

: . Industrie- und -

(E|n-_, _Zwe_l_-, Gewerbeland Bauland Flachen
Mehrfamilienhauser)

2001 14 2 0 1
2002 17 2 0 37
2003 17 3 3 541
2004 16 3 2 606
2005 22 2 1 396
2006 13 1 2 958
2007 14 7 1 675
2008 9 3 1 625
2009 10 1 1 338
2010 9 2 0 626
2011 16 2 1 502

Flachenumsatz in ha

ha

25+

20

15+

10+

5,

O,

Jahrgang 2001|2002 | 2003|2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
O baureifes Wohnbauland 14 17 17 16 22 13 14 9 10 9 16
B Geschaéftsgrundstiicke, Industrie- und | 2 2 3 3 2 1 7 3 1 2 2
Gewerbeland

0O sonstiges Bauland 0 0 3 2 1 2 1 1 1 0 1
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4.6 Kauferherkunft

Im Jahr 2011 hat der Gutachterausschuss wiederum untersucht, aus welchen
Bundeslandern die Kaufer der hier verauR3erten Immobilien stammen.

Es wurden 14% der bebauten Grundstiicke von Kaufern auRerhalb von Schleswig-Holstein
erworben, bei den Eigentumswohnungen lag der Anteil bei 23%.

In den folgenden Tabellen wird die Anzahl ” der K&ufe pro Bundesland dargestellt:

bebaute Grundstiicke Nordrhein- Hessen  Rheiniand-Plalz e
Westfalen 1% 1% %
Wohnort des Kaufers Anzahl Kaufe 2% " sonstge
Schleswig-Holstein 717 Niedersachsen / 2%
davon Kiel: 151 3% T
davon Kreis Plon: 466
Hamburg
Hamburg 34 1%
Niedersachsen 23
Nordrhein-Westfalen 20
Hessen 9
Rheinland-Pfalz 6
Berlin 6
Bayern 4 Schleswig-
Baden-Wiirttemberg 4 H‘;';o‘/ei”
0
Brandenburg 4 Herkunft der Kéufer bei bebauten Grundstiicken
Sonstige 18
Baugrundstuicke . Hessen Baden-
g NI ppciand-praz - Wirtemberg
. . Westfalen ) 1% Bayern
Wohnort des Kaufers Anzahl Kéufe W% Zh 1%
Schleswig-Holstein 170
davon Kiel: 37 Niedersachsen
- - 3% Sonstige
davon Kreis Plon: 113 T M
Hamburg 5
Niedersachsen 5 Hamburg
: 2%
Nordrhein-Westfalen 5 ’
Rheinland-Pfalz 3
Hessen 2 Schlesw ig-Holstein
Baden-Wirttemberg 2 85%
Bayern 2 Herkunft der K&ufer bei Baugrundstiicken
Sonstige 3
Eigentumswohnungen
Hessen Baden-
Wohnort des Kéufers Anzahl Kaufe Harburg 2% Berlin - Wirttemberg
Schleswig-Holstein 375 % 2k 1% Sonstige
davon Kiel: 50 Nordrhein- \ // %
davon Kreis Plon: 212 Westfalen
Niedersachsen 41 %
Nordrhein-Westfalen 25 Nedersach
liedersachsen
Hamburg 21 %
Hessen 9
Berlin 8
Baden-Wirttemberg 3
Bavern 2 Schleswig-
Y Holstein
Mecklenburg-Vorpommern 1 Herkunft der Kéufer bei Eigentumsw ohnungen 7%
Rheinland-Pfalz 1

) Die Gesamtanzahl stimmt nicht mit den Angaben unter Punkt 4.3 tberein, da der Herkunftsort nicht bei allen Verkaufen

erfasst wurde.
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5 Bodenpreisentwicklung

5.1 Preise Wohnbauflachen, Bodenpreisindex, Flache = numrechnungskoeffizienten,
Durchschnittsgréf3e von Wohnbauflachen

Die unten stehenden Tabellen geben einen Gesamtuberblick Uber den durchschnittlichen
Quadratmeterpreis fir voll erschlossenes unbebautes Wohnbauland (Nutzung als Ein-/
Zweifamilienhaus, Doppelhaushélfte, Reihenhaus) im Kreis PIon.

In die Auswertung eingegangen sind alle verwertbaren Verkaufsfalle des gewohnlichen
Grundstucksverkehrs mit einer Flache zwischen 300 m2 und 1400 m?, die dem
Gutachterausschuss tbersandt wurden.

Die Quadratmeterpreise wurden auf eine einheitliche Gréf3e von 800 m2 abgestimmt. Die
Umrechnung erfolgte mit den auf der Seite 29 dargestellten Flachenumrechnungs-
koeffizienten.

voll erschlossenes baureifes Wohnbauland

Jahr Quadratmeterpreis €m? | e o Vorjahr in %" Anzahl der Verkaufsfalle 2
(gerundet) 1-2 Familienhausgrundstiicke
1993 51 375
1994 58 + 14,0 216
1995 65 +12,6 195
1996 70 + 8,0 310
1997 73 + 3,1 208
1998 76 + 51 294
1999 79 + 3,7 233
2000 89 +12,8 190
2001 88 - 09 173
2002 98 +10,6 283
2003 100 + 2,3 257
2004 94 - 6,0 217
2005 92 - 2,6 272
2006 103 +12,8 173
2007 112 + 8,3 94
2008 102 - 88 75
2009 111 + 8,7 94
2010 112 + 0,7 82
2011 106 - 48 149

 Fur die Berechnung der Differenz zum Vorjahr wurden die nicht gerundeten Quadratmeterpreise benutzt.
%) Anzahl der fur die Auswertung benutzten Verkaufsfalle, die den o.a. Kriterien entsprechen.
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Preisentwicklung Wohnbauland in €/m2

€
120
100

80

65 79
50 70 73
51

40

O P P F I PP O IO PEPL PO D
9” O D7 X O & O ” L L O’ L O L L N
SRS SN S N O S ) S S S S SIS S S

Jahrgang

o Quadratmeterpreis in € —— Trendlinie ‘

Die zu Grunde liegenden Verk&aufe verteilen sich im Jahr 2011 auf die Gemeinden wie folgt:

Verteilung auf Gemeinden

od%%%% %, ¢ %%@% %%e
@%‘%%@;?@%%% %%”% ek %%j%i%%% “”%%
%

%,

zelektierte Fale: 149
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Die folgende Tabelle stellt die Anzahl der gehandelten Baugrundstiicke seit dem Jahr 2001
dar, die der typischen Nutzung als Ein-/ Zweifamilienhaus, Doppelhaushélfte oder
Reihenhaus entspricht und auch von der Grundstiicksgréf3e in den zuvor angewandten Filter
von 300 m2 bis 1400 m? hinein passt. Unbertcksichtigt blieben Grundstiicke, bei denen noch
ErschlieBungsbeitrage zu entrichten waren.

Anzahl der gehandelten Einfamilienhausgrundstiicke
(300 m2 bis 1400 m2 grof3) im Kreis PIon

350
300 283 272 l @ Anzahl Verkaufsfélle‘
250 — 217

I 200 4 173 ] 173 149
150 -

|

N
(¢))
~

94 94
100 1 75 82
ol
0 T T T T T T T T T T

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon

Bodenpreisindex

Aus den auf Seite 24 aufgefiihrten durchschnittlichen Quadratmeterpreisen wurde folgende

Bodenpreisindextabelle erstellt.
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» Grafische Darstellung des Bodenpreisniveaus im Krei s Plon

Gemeinden / Preisniveau

Eekerdor

Oathalstein

euminster

Segeberg
Preisniveau

[ o€bisaae [ |o0€bis 109 €
[ |50€bis79€ [ dber 110€

Die Angaben beziehen sich auf die durchschnittlichen Quadratmeterpreise fir voll
erschlossenes Wohnbauland des individuellen Wohnungsbaus (typische Lagewerte).
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* Abhangigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgr 0Re bei
Ein-/ Zweifamilienhausgrundsticken fur den in  dividuellen Wohnungsbau

Der Bodenwert von Grundstticken fur den individuellen Wohnungsbau wird von der
Lagequalitat, der zulassigen Bauweise und anderen Faktoren beeinflusst. Ein weiterer
Einflussfaktor ist die Grundsticksgrolie.

Die Anwendung der nachstehenden Flachenumrechnungskoeffizienten beinhaltet sowohl die
Flachenanpassung als auch die GFZ-Anpassung. Die Koeffizienten gelten zudem
grundsétzlich nur fir die Ein- und Zweifamilienhausbebauung, eine Bereinigung wegen
unterschiedlicher Geschossflachenzahl erfolgte nicht.

Grundlage der Auswertung waren alle Verk&ufe der Jahre 2003 bis September 2005 mit
einer Grundstiicksgré3e von 300 m2 bis 2000 m2

Die Quadratmeterpreise nehmen bei groRer werdenden Grundstiicksflachen ab und steigen
bei abnehmender GrundstiicksgroRe. Bei Seegrundstiicken gilt diese Abhangigkeit nur
eingeschrankt.

Flachenumrechnungskoeffizient en Ein-/ Zweifamilienhduser

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
m?2 koeffizient m?2 koeffizient m?2 koeffizient
300 1,35 750 1,02 1.200 0,88
350 1,29 800 1,00 1.250 0,87
400 1,24 850 0,98 1.300 0,86
450 1,19 900 0,96 1.350 0,85
500 1,15 950 0,95 1.400 0,84
550 1,12 1.000 0,93 1.450 0,83
600 1,09 1.050 0,92 1.500 0,83
650 1,07 1.100 0,91 1550 0,82
700 1,04 1.150 0,90 1600 0,81

Datengrundlage: 137 Kauffille, Formely=7,5532x  3%%¢/0,9859

Flachenumrechnungskoeffizient Einfamilienhausgrunds tucke

1,40 ~
1,30
1,20 -

1,10 -
1,00

Hachenfaktor

0,90

0,80 +---

070 {1

0,60

! ! ! ! S — T T
300 500 700 900 1100 1300 1500

Grundstiucksgrofie [ m2]
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* Abhangigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgr 0Re bei
Reihenhausgrundstiicken fir den individuellen Wohnungsbau

Die typischen Reihenhausgrundstiicke haben Ublicherweise kleinere Grundstiicksflachen,
die von der zuvor dargestellten Tabelle der Ein-/ Zweifamilienhdauser nicht mehr abgebildet
werden. Zudem herrschen dort wegen einer héheren Grundstiicksausnutzung/
Geschossflachenzahl andere GesetzmalRigkeiten.

In der Bodenrichtwertkarte wird in der Regel auf die Einfamilienhausbebauung mit einer
GrundstiicksgrofRe von 800 m2 Bezug genommen. Die folgende Tabelle kann Hilfsweise zur
Umrechnung dieses Bodenrichtwertes auf die GroRe des Reihenhausgrundstiickes genutzt
werden. Eine weitere GFZ-Anpassung oder eine Anpassung wegen der Anbauart darf dann
nicht mehr vorgenommen werden. Ebenso ist bereits die typische schlauchférmige Form der
Reihenhausgrundstiicke in die Tabellenwerte eingeflossen, lediglich Lagebesonderheiten
missen noch sachgemal? bericksichtigt werden. Die Tabelle eignet sich nur fur
GrundstucksgrofRen zwischen 100 m2 und 600 m2.

Da als Datengrundlage lediglich 20 geeignete Kaufpreise zur Verfigung standen, sind die
Ergebnisse noch nicht stabil.

Flachenumrechnungs koeffizienten Reihenhéuser

Flache [m?] Umrechnungskoeffizient
100 1,52
200 1,32
300 1,22
400 1,15
500 1,10
600 1,06
800 1,00

Datengrund lage: 20 Kauffalle, Formel y=3,9284 x °?°%/1 0263

Flachenumre chnungskoeffizient Reihenhausgrundstticke
2,20 T T T T T
. : : : : |
| | | | N
2,00*********************T ************* ‘******7******‘**** & Flachenfaktor
: : : : Trendlinie
1’80 O O - — - — — = N L - - - = b - — =
| | | | |
s 1 1 1 1
o 1,60”””””’. ””””” T - - - T - T T T T T T - - - - = T - - - T = T - T T T~ |
o | | | | |
| | | | |
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| & | | | |
;-é - * | | ® | |
L 1,20 t---~~~~~~~ ’***‘****f ************ I S R
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* DurchschnittsgréRe von Wohnbauflachen fir freistehe

nde Einfamilienhauser

Aus der Kaufpreissammlung wurden alle Verkaufsfalle fur Wohnbauland (Nutzung als
Einfamilienhaus) mit einer Gro3e zwischen 350 m? und 1400 m? herausgefiltert und die
GrundstiicksgroRen gemittelt. Eingeflossen sind auch die Kauffalle, bei denen die
Grundstiicke noch nicht voll erschlossen waren. Die durchschnittlichen GrundstiicksgréRen

seit dem Jahre 1993 werden in folgender Grafik dargestellt.

Durchschnitts- Durchschnitts-

Jahr groRe [m?] Datengrundlage Jahr groRe [m7 Datengrundlage
1993 751 401 2004 705 188
1994 748 218 2005 720 232
1995 770 199 2006 675 167
1996 733 311 2007 737 116
1997 771 203 2008 747 85
1998 764 285 2009 703 113
1999 738 232 2010 696 95
2000 725 186 2011 707 168
2001 738 173

2002 675 280

2003 686 229

Durchschnittsgrof3e von Einfamilienhausgrundstticken
780 771
760 e /‘\770 /’\0\ 764 s
1oL =7

740 fS—¥748 V- L 738 738 B A
() -
S 720 s \'7/2;\ « 726 /f \\
jo)
£ 700 \ ,«7@\ y — Y/wo
5 i 675
2 660 675

640 -

620 T T T T T T T T T T T T T T T T

5 > H O AP DD DD P> L DO 0N
GG N SIS A N S S P P S S

Jahr

—e— Durchschnittsgrof3e in m2

Trendlinie (polynomisch)
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5.2 Landwirtschaftliche Flachen - Umsatz, Bonitét u nd Preise

Fur die landwirtschaftlichen Flachen im Kreis Pl6n ist nachfolgend die Anzahl der
Verkaufsfalle, sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestellt.

Daruber hinaus werden die durchschnittlichen Verkaufspreise fiir die landwirtschaftlichen
Flachen des Kreisgebietes und Bonitatsumrechnungskoeffizienten mitgeteilt. Die Bonitéat
(Bodenpunkte, Ertragsmesszahl) wurde erst seit dem Jahre 2003 erfasst, sodass im Jahre
2009 die Abh&angigkeit der Bodenpunkte vom Verkaufspreis genauer untersucht werden
konnte. Die Ergebnisse werden in einer Tabelle dargestellt.

Die Bodenrichtwerte fur Acker- und Grinlandflachen werden in einer Grafik prasentiert.

¢ Anzahl der Verkaufsfalle

Jahr Ackerland Griinland land- ur_l_d for_stwirtschaftliche
Flache insgesamt
2003 60 24 88
2004 66 27 93
2005 60 33 98
2006 75 20 94
2007 68 26 98
2008 75 19 99
2009 59 13 79
2010 82 18 106
2011 66 14 83

* Bonitat im Durchschnitt (Bodenpunkte)

Jahr Ackerland Griinland land- ur_l_d for_stwirtschaftliche
Flache insgesamt
2003 48 46 48
2004 50 43 48
2005 48 44 47
2006 52 37 49
2007 50 45 49
2008 52 42 50
2009 51 47 51
2010 53 44 52
2011 53 45 51
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¢ Flachenumsatz in Hektar

Jahr Ackerland Grinland land- E&i;‘;ﬁ,ﬁgggﬁﬁ{tlmhe
2003 614 29 646
2004 479 81 561
2005 291 20 373
2006 596 59 787
2007 434 98 641
2008 384 65 542
2009 291 30 338
2010 524 20 608
2011 376 43 446

Hachenumsatz in ha

Hektar

1000
800
600 -
400 -
200 -

0 1 I I I I I I I
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 ;,ngang

@ Ackerland @ Grinland O land- und forstw irtschaftliche Hache insgesamt
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¢ Geldumsatz in 1000 €

Jahr Ackerland Grinland land- ur_1_d forgtwirtschaftliche
Flache insgesamt
2003 8.366 492 8.928
2004 6.635 830 7.465
2005 3.970 612 4.772
2006 8.155 451 10.650
2007 6.713 1.077 8.763
2008 6.584 668 8.359
2009 5.155 368 5.702
2010 10.634 209 11.840
2011 8.127 608 9.009
Geldumsatz in 1000 €
€
15.000
10.000 ]
5.000 |:|
0 1 I I I I I I

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 zaprgang

@ Ackerland @ Grunland O land- und forstw irtschaftliche Flache insgesamt
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* Preise

Nachfolgend werden die Verkaufspreise pro Hektar, sowie die Preise pro 100 Punkte der
Ertragsmesszahl [( Ertragsmesszahl = Bonitat * Flache in m? / 100)] dargestellt. Die
Ertragsmesszahl kann dem Liegenschaftsbuchauszug entnommen werden.

Zur besseren Vergleichbarkeit wurden die Hektarpreise beim Ackerland auf eine
durchschnittliche Bonitat von 49, beim Grinland auf eine Bonitat von 44 und bei den land-
und forstwirtschaftlichen Flachen insgesamt auf eine Bonitat von 48 Punkten umgerechnet.

Die Preise pro 100 Punkte der Ertragsmesszahl wurden nicht auf eine einheitliche Grundlage
umgerechnet und sind somit abhangig von der zufélligen Verteilung der Bonitat bei den

Kaufpreisen.

In die Berechnung wurden alle Verkaufsfalle mit einer Grél3e von mindestens 1 ha
(10.000 m?3) und einem Quadratmeterpreis zwischen 0,60 € und 3,50 € einbezogen.

Verkaufspreis pro Hektar / je 100 Ertragsmesszahl

Ackerland Griinland land- ur_1.d for_st\Nlrtschaftllche
Flache insgesamt
Jahr € pro Daten- € pro Daten- € pro Daten-
€ pro ha 100 EMZ grund- | € pro ha 100 EMZ grund- | € pro ha 100 EMZ grund-
lage lage lage
2003 43 10 54
2004 57 12 70
2005 48 16 66
2006 Diese Daten werden in der kostenfreien Version nich  t angegeben 70
2007 i bz N 15 pL] 85
c c c
2008 2 63 8 14 3 80
2009 38 5 47
2010 63 6 73
2011 53 10 63

Die Datengrundlage bei den Griunlandpreisen ist sehr gering, sodass diese Werte nicht
unbedingt aussagekréaftig sind.

Beispiel: Gesucht wird der Verkaufswert einer Ackerflache im Jahre 2009

a) Bonitéat fur das zu bewertende Flurstiick dem Auszug aus dem Liegenschaftsbuch
entnehmen, hier 55 Bodenpunkte
b) Umrechnungskoeffizient von Bonitat 49 nach 55 der Tabelle auf der folgenden
Seite entnehmen, hier 1,04
C) 16.844 € * 1,04 = 17.518 € entspricht Hektarpreis der Ackerflache
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Verkaufspreise pro Hektar

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nich
angegeben

aftlich Flache insgesam

SN

Die Ackerlandpreise sind nach deutlichen Steigerungen in den letzten Jahren lediglich um
4 % angestiegen, wahrend die Preise fur Grinland im Jahr 2011 stark gestiegen sind. Zu
bedenken ist bei den Grinlandpreisen jedoch die geringe Datengrundlage.

* Bonitats-Umrechnungskoeffizienten

Im Jahre 2009 wurde von der Geschéftsstelle eine Untersuchung zur Abhéngigkeit der
Ackerlandpreise von der Bonitat durchgefuhrt. Dafur wurden alle Verkaufsfalle fur Ackerland
der Jahre 2003 bis 2007 in die Auswertung einbezogen, die groRRer als 3000 m2 waren. Die
Kaufwerte waren in dieser Zeit weitgehend stabil, sodass diese Spanne benutzt werden
konnte. Das Ergebnis von 297 Kauffallen ergab eine eindeutige lineare Abhangigkeit, die in
folgender Umrechnungstabelle dargestellt wird.

Index zur Umrechnung von Ackerland bei unterschiedl ichen Bodenpunkten
ﬁggﬁt"e' 30 35 40 45 50 55 60 65 70
30 1,00 1,04 1,07 1,11 1,15 1,19 1,22 1,26 1,30
35 0,96 1,00 1,04 1,07 1,11 1,14 1,18 1,22 1,25
40 0,93 0,97 1,00 1,03 1,07 1,10 1,14 1,17 1,21
44 0,91 0,94 0,97 1,01 1,04 1,07 1,11 1,14 1,18
45 0,90 0,93 0,97 1,00 1,03 1,07 1,10 1,13 1,17
49 0,88 0,91 0,94 0,97 1,01 1,04 1,07 1,10 1,14
50 0,87 0,90 0,94 0,97 1,00 1,03 1,06 1,10 1,13
55 0,84 0,87 0,91 0,94 0,97 1,00 1,03 1,06 1,09
60 0,82 0,85 0,88 0,91 0,94 0,97 1,00 1,03 1,06
65 0,79 0,82 0,85 0,88 0,91 0,94 0,97 1,00 1,03
70 0,77 0,80 0,83 0,86 0,89 0,91 0,94 0,97 1,00
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¢ Bodenrichtwerte fiir Acker- und Griinland

Landwirtschaftlich genutzte oder nutzbare Flachen eignen sich nach ihren Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und Lage, sowie ihren Verwertungsmoglichkeiten in
absehbarer Zeit nur fur land- oder forstwirtschaftliche Zwecke. Diese Flachen sind auch
insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage gepragt und lassen auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung erkennen.

Die Bodenrichtwerte fiur Acker- und Griinland sind aus Verkaufspreisen abgeleitet worden
und stellen durchschnittliche Lagewerte fir den Grund und Boden dar. Abweichungen in den
wertbestimmenden Eigenschaften - wie Zuwegung, Ortsrandlage, Hofnahe,
Grundstuickszuschnitt, GrundstticksgréRe - kdnnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Bisher konnte aus den Daten der Kaufpreissammlung die Abhéngigkeit des Kaufpreises von
der Bodenzahl nachgewiesen und abgeleitet werden — die entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten sind in vorstehender Tabelle dargestellt.

Es wurden insgesamt 5 Bodenrichtwertzonen gebildet, die jeweils mehrere Gemeinden
umfassen. Die Zonenabgrenzung orientierte sich sowohl an der Geologie und den
Bodenarten, als auch an der Entfernung zu den Stadten und der Hohe der Verkaufspreise.
Die Bodenrichtwerte werden in der Grafik auf der folgenden Seite in € m2 mit den
entsprechenden wertbestimmenden Eigenschaften dargestellt

( A — Ackerland, GR — Grunland, Zahl — Bodenzahl).

Die Bodenrichtwerte werden alle zwei Jahre ermittelt, der nachste Termin ist der 31.12.2012.
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.- Bodenrichtwertkarte Landwirtschaft
Kreis Plon
Stand : 31.12.2010

T 165€A49
1206 GR44

1,65€A49
1,20€GR44

Lehmkuhlen

Rendsburg-Eckernférde

1,860 € A 49
1,20 € GR 44

Ostholstein

1,860 €A 49
1,20 € GR 44

0 5 10 20 Kilometer

[ | | | | ! | | | GR 44 = Griinland, Bonitét 44

Legende

zone 1 [N 720 €im: - GRAs
Zone 2 - ::gg Z:: :él::M
Zone 3 - ::;g 2:: :éll?ﬁ
Zone 4 - ::gg :;:2 :I(\;‘I‘:M
Zones | 120 cime . GRs

A49 = Ackerland, Bonitét 49

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pl6n

-38 -

Stand : 31.12.2010



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2011

5.3 Verkaufspreise fir Ausgleichsflachen, Waldflach ~ en, Wasserflachen, Gartenland
und Kiesabbauflachen

Bei den folgenden Auswertungen sind nur wenige Kauffélle vorhanden, sodass auf die
Berechnung von Fehlergrenzen verzichtet wurde.

Ausgleichsflachen

Nach 8§ 135 a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen MaRnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB durchzufuhren (Naturschutzbeitrage).
Hierbei muss zwischen ,zukinftigen“ und ,verbrauchten* Ausgleichsflachen unterschieden
werden.

Durch den Erwerb einer zukiinftigen Ausgleichsflache kann der beabsichtigte Eingriff in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden, sodass an dem Erwerb ein hohes Interesse
besteht. Diese Flachen werden auch als ,Bauvorraussetzungsland“ bezeichnet. An
Ausgleichsflachen, die bereits einen Eingriff ausgleichen und die aus rechtlichen und
Okologischen Grinden nicht mehr fir einen weiteren Ausgleich genutzt werden kénnen,
besteht hingegen nur ein geringes Interesse, da es aul3erdem kaum wirtschaftliche
Nachfolgenutzungen gibt.

Aus allen veraufRerten Ausgleichflachen der Jahre 2004 bis 2011 errechnet sich folgender
Durchschnittswert:

»Zukinftige* Ausgleichsflachen

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis | Datengrundlage (Anzahl der Falle)

. Diese Daten werden in der
2004 bis 2011 kostenfreien Version nicht angegeben 20

Dieser Wert entspricht dem 1,7-fachen des auf Seite 35 ermittelten Wertes von Ackerland.

~verbrauchte* Ausgleichsflachen

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Félle)
. Diese Daten werden in der
2004 bis 2011 kostenfreien Version nicht angegeben 4

Dieser Wert ist aufgrund der geringen Datenmenge nur bedingt aussagekréaftig.
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Waldflachen

Hier wurden alle Verkaufsfélle seit dem Jahr 2006 in die Berechnung einbezogen, die gréRer
als 6000 m? sind. Es ist nur eine geringe Abhangigkeit zwischen der Grol3e der Waldflache
und dem Quadratmeterpreis erkennbar.

Es errechnet sich fur Waldflachen folgender Durchschnittswert.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Félle)

Diese Daten werden in der 17
kostenfreien Version nicht angegeben

2006 bis 2011

Der Verkaufspreis beinhaltet sowohl den Bodenwert als auch den Bestandswert; tUber die
Baumarten, das Baumalter, den Bestockungsgrad oder die Holzqualitat konnen keine
Angaben gemacht werden.

Kaufpreise fir Waldflachen

2,50 R

2,00 A d
% 150 Diese Daten werden in der kostenfreien Version nich  t angegeben T
B |
£
R4]
2 1,00 -
o

0,50 4

0,00 : : ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

0 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000 800000 900000
HachengroRe in m2
Gartenland

Als Gartenland werden hier die Flachen bezeichnet, die erwerbsgartnerisch oder privat als
Kleingarten genutzt werden. Eine Bauerwartung ist bei diesen Flachen nicht gegeben.

Es wurden alle Verkaufsfalle seit 2006 in die Berechnung einbezogen, die gré3er als 500 m2
sind. Arrondierungsflachen am Wohngrundstiick, die in den Kaufvertragen als Gartenland
bezeichnet wurden, sind nicht in die Auswertung eingeflossen. Diese Flachen werden zu
einem hoheren Preis gehandelt.

Es errechnet sich fur Gartenlandflachen folgender Durchschnittswert.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Félle)
) Diese Daten werden in der
2006 bis 2011 kostenfreien Version nicht angegeben 19
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Wasserflachen

Zur Ermittlung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden alle Verkaufsfélle seit 1992 in die
Berechnung einbezogen, die grofl3er als 10.000 m? sind. Es ist eine Abhangigkeit zwischen
der GroRRe der Wasserflache und dem Quadratmeterpreis erkennbar (je gréRer die Flache,
umso geringer der Preis/ m?), die in der Grafik auf der folgenden Seite dargestellt wird.

Es errechnet sich fir Wasserflachen, die keiner besonderen Nutzungseinschréankung
unterliegen, folgender Durchschnittswert.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Féalle)
; Diese Daten werden in der
1992 bis 2011 kostenfreien Version nicht angegeben 11

Kaufpreise fur Wasserflaichen
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Kiesabbauflachen

Hier wurden alle Verkaufsfélle seit dem Jahr 2002 in die Berechnung einbezogen, die im
Kaufvertrag als Kiesabbauflachen bezeichnet wurden.
Es errechnet sich folgender Durchschnittswert.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Féalle)

Diese Daten werden in der
kostenfreien Version nicht angegeben 10

2002 his 2011
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6 Wohnungseigentum (Gebaudefaktoren)

6.1 Neubau, Erstverkauf

In den folgenden Tabellen werden die durchschnittlichen WohnungsgréfZen und die
durchschnittlichen Quadratmeterpreise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen im
Erstverkauf dargestellt.

Durchschnittsgro3e | Durchschnittspreis | @ Bodenwertniveau Datengrundlage
Jahr C P . 2 »
inm jem in€/ m (Anzahl der Falle)
2002 --- 112
2003 --- 52
2004 --- 61
2005 --- 57
2006 Diese Dat den in der kostenfrei 135 a7
iese Daten werden in der kostenfreien
2007 Version nicht angegeben 160 32
2008 154 32
2009 154 33
2010 136 20
2011 144 23
DurchschnittsgroRe (ETW Neubau, Erstverkauf)
120 | —
110 +
100 -
90 -
80 - Diese Daten werden in der kostenfreien Version nich  t angegeben
70 +
60 +
50
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
Durchschnittspreis (ETW Neubau, Erstverkauf)
2700
2500 - '
2300 +-
2100 +
Diese Daten werden in der kostenfreien Version nich  t angegeben
1900 +
jem
1700 +
1500
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
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Aus diesen Daten wurde die unten dargestellte Indextabelle fur die Preisentwicklung von
Wohnungseigentum (Neubau, Erstbezug) abgeleitet.
Bei Ableitung der Preisindizes wurden die unterschiedlichen Gré3en der Wohnungen auf
eine einheitliche BezugsgroRe von 70 m2 zurtick gerechnet. Diese Umrechnung erfolgte

nach der Formel von Streich:

Wohnungs-
gréRe in m2 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130
Umrechnungs-
koeffizient Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben
Streich

Preisindex Eigentumswohnungen (Neubau, Erstverkauf) Kreis Plon

Basisjahr Ver&nderung in
Jahr %
2000 Datengrundlage: Alle dem
1999 Gutachterausschuss Gibersandten
2000 100,0 Verkaufsfalle fir Neubau-Eigentums-
2001 wohnungen, die sich auf den gewdéhnlichen
Grundstlcksverkehr beziehen. Die
2002 unterschiedliche DurchschnittsgroRe
2003 . ) wurde zur Ermittlung des Preisindex auf
2004 Diese Daten werden in der eine einheitliche GréRe von 70 m2
kostenfreien Version nicht umgerechnet. Die Umrechnung erfolgte
2005 angegeben nach der Formel von Streich.
2006 *) Die Daten des Jahres 2007 kénnen nicht
5007 unbedingt als reprasentativ angesehen
werden, da von den 32 Verkaufsfallen
2008 24 aus den Gemeinden Laboe und
2009 Heikendorf mit einem hohen
Bodenwertniveau stammen.
2010
2011
Preisindex ETW (Neubau, Erstverkauf) _Jpgﬁ'rsgg%%x:'loo
Trendlinie
(potenziel)
140,0 +
130,0 +
120,0 +
1100 ¢ Diese Daten werden in der kostenfreien Version
31000 + nicht angegeben
= 00}
80,0 +
70,0 +
60,0 l | | | | | | | | | | |
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahr
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6.2 Weiterverkauf aus dem Bestand (Altbau, ohne Um  wandlungen)
6.2.1 Anzahl der Verkaufsfalle (aufgeteilt nach Ba  ualtersklassen)

Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen aus dem Bestand gliedert sich
entsprechend dem Baualter (Baujahr) in den einzelnen Verkaufsjahren wie folgt:

Aufteilung nach Baualtersklassen

5 Verkaufsjahr

120 2009
100+ 2 (fehlende

80+ Baujahrs-

Anzahl 604 angaben: 38)
Verkaufsfalle 32 28
401
201 e o
0+

1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2009

Baualter

Aufteilung nach Baualtersklassen
132
140
120
100- 78 Verkaufsjahr
Anzahl 80 2010
Verkaufsfalle 60+ 29 (fehlende
40/ . . 25 Baujahrs-
20+ angaben: 38)
0,
1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2010
Baualter
Aufteilung nach Baualtersklassen
126
140+ .
120 Verkaufsjahr
80. 68 (fehlende
Anzahl__ o0 48 Baujahrs-
Verkaufsfalle angaben: 18)
20
0+
1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2010
Baualter
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6.2.2 Gebaudefaktoren (aufgeteilt nach Baualterskl  assen)

6.2.2.1 Kreis PI6n

Baualtersklasse 1960 bis 1974

Jahr des | Durchschnittsgrofe in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m? m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2002 74
2003 79
2004 87
. . . 86
2882 Diese Daten werden in der kostenfreien 121 70
2007 Version nicht angegeben 132 o1
2008 125 86
2009 114 100
2010 118 115
2011 118 125

Y Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegeniiber den im Marktbericht 2010
verdffentlichten Werten etwas veréndert.

DurchschnittsgrofRe (Baualtersklasse 1960 bis 1974)
64 - N
62 InittsgrofRe in m2
60 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
58 - nicht angegeben
56 -+ -
5
54 =
52 -
50 T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1960 bis 1974)
1400
1300 - _ _ _ _
Diese Daten werden in der kostenfreien Version
1200 1 nicht angegeben
1100 -+
1000 -+
900 -|
800 T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
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Baualtersklasse 1975 bis 1985

Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2002 - 26
2003 - 17
2004 42
2005 | piese Daten werden in der kostenfreien 37
2006 Version nicht angegeben 112 25
2007 112 19
2008 107 28
2009 108 32
2010 122 Y 26 Y
2011 133 39

H Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegeniber den im Marktbericht 2010
verdffentlichten Werten etwas veréndert.

Durchschnittsgrof3e (Baualtersklasse 1975 bis 1985)

78
73 —
68 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben
63 geg
58 —
53
48 T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1975 bis 1985)
1600 ‘ ) .
\ —e&— Durchschnittspreis je m?

1500 -

1400

1300 | Diese Daten werden in der kostenfreien Version

nicht angegeben

1200 -

1100

1000 T T T T T T T T T 1

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang

- 46 -



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2011

Baualtersklasse 1986 bis 1997

Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2002 - 23
2003 - 46
2004 - 57
2005 | piese Daten werden in der kostenfreien >4
2006 Version nicht angegeben 148 a7
2007 137 60
2008 125 50
2009 139 71
2010 147 Y 70 Y
2011 138 46

H Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegeniiber den im Marktbericht 2010
verdffentlichten Werten etwas veréndert.

DurchschnittsgréoRe (Baualtersklasse 1986 bis 1997)
i \
83 i
78 +—
73 . . . .
68 Diese Daten werden in der kostenfreien Version B
nicht angegeben
63 -
58 T E
53 |- —
48 T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1986 bis 1997)
2200 i —
2000 -
1800 - Diese Daten werden in der kostenfreien Version
1600 1 nicht angegeben
1400 |
1200 |
1000
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
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Baualtersklasse ab 1998

Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2002 6
2003 20
2004 28
2005 . . . 27
Diese Daten werden in der kostenfreien
2006 Version nicht angegeben 130 26
2007 9eg 129 29
2008 144 24
2009 139 27
2010 136 ¥ 24"
2011 150 ? 342
H Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegeniiber den im Marktbericht 2010
verodffentlichten Werten etwas verandert.
2 In diese Auswertung nicht einbezogen wurden 37 Verkéaufe aus einem Objekt in Ascheberg, bei denen die
Zwangsverwaltung angeordnet wurde und die zusétzlich in der Nutzung eingeschrankt sind.
DurchschnittsgroRe (Baualtersklasse ab 1998)
98
88 -
78 | Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben
68 1 geg
58 +—
48 T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse ab 1998)
[
2100 -
1900 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 32
1700 +
1500 -+
1300 T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
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Um die zuvor ermittelten Durchschnittspreise fir Eigentumswohnungen als Naherungswerte
anwenden zu kdénnen, empfiehlt sich vorher eine Umrechnung von der Durchschnittsgréf3e
auf die GrolRe des Bewertungsobjekts z. B. mit Hilfe des auf Seite 43 beschriebenen
Umrechnungskoeffizienten von Streich.

Beispiel: Eigentumswohnung im Kreis PIon, Baujahr 2000, Verkaufsjahr 2008,

GrofRe 100 m?;

angepasster Quadratmeterpreis: 1.660,- €m2 Y x 0,920 ? /0,956 ¥ = 1597,- €/ m?
grober Kaufpreis: 1597,- €/ m2 x 100 m2

rd. 160.000 €

Die zuvor ermittelten Werte resultieren aus den Verkaufsfallen des gesamten Kreisgebietes.
Da die Wertverhaltnisse jedoch unterschiedlich sind, erfolgt anschlieRend eine weitere
Unterteilung.

6.2.2.2 Laboe, Heikendorf, Monkeberg

Baualtersklasse 1960 bis 1974

Jahr des | Durchschnittsgrof3e in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m? m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
Diese Daten werden in der kostenfreien Version
2011 nicht angegeben 168 17
Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 150 12
Baualtersklasse 1986 bis 1997
Jahr des | purchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m2 Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Félle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 139 19
Baualtersklasse ab 1998
Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 148 16

b Wert auf Seite 48 oben entnommen
2 Wert bei 100 m2, Seite 43 oben entnommen
3 Wert bei 85 m2, Seite 43 oben (Mittelwert zwischen 80 m2 und 90 m2) enthommen
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6.2.2.3 Schwentinental

Baualtersklasse 1960 bis 1974

Jahr des | Durchschnittsgrof3e in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m3/ Wohnflache in €/ mz (Anzahl der Falle)
Diese Daten werden in der kostenfreien Version
2011 nicht angegeben 112 16
Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahr des | purchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m2 Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 122 6
Baualtersklasse 1986 bis 1997
Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m2 Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 110 2
Baualtersklasse ab 1998
Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 140 3
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6.2.2.4 Preetz

Baualtersklasse 1960 bis 1974

nicht angegeben

Jahr des | Durchschnittsgrof3e in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m3/ Wohnflache in €/ mz (Anzahl der Falle)
Diese Daten werden in der kostenfreien Version
2011 nicht angegeben 82 14
Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahr des | purchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m2 Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 84 5
Baualtersklasse 1986 bis 1997
Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m2 Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben 102 5
Baualtersklasse ab 1998
Jahrdes | pyrchschnittsgroRe in | Durchschnittspreis je | @ Bodenwertniveau | Datengrundlage
Verkaufs m2 m? Wohnflache in €/ m2 (Anzahl der Falle)
2011 Diese Daten werden in der kostenfreien Version 0
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7 Bebaute Grundstiicke (Gebaudefaktoren)
7.1 Durchschnittspreise fur den Kreis

Um einen groben Uberblick tiber die Preisentwicklung fiir bebaute Grundstiicke im Kreis
PIon zu erhalten, wurde eine Auswertung aller Kauffalle ohne Bericksichtigung von Baujahr,
Lage, Grundstuicksgrof3e und dergleichen durchgefiihrt. Es wurden alle Kaufvertrage des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs (Vertrage zu marktgerechten Konditionen) einbezogen und
nach Einfamilienhausern, Reihenhausern/ Doppelhaushélften und Eigentumswohnungen
unterteilt.

Ein-/ Zweifamilienhauser 1-2 Einfamilienhauser

i]/ahr des | Durchschnitts- Elztee/n'grr]l;r;ﬂ] Index

erkaufs preis «
der Félle

1995 182.000 € 244 92,4
1996 188.000 € 261 95,4
1997 179.000 € 242 90,9
1998 197.000 € 120 100,0
1999 199.000 € 290 101,0
2000 197.000 € 245 100,0
2001 188.000 € 258 95,4
2002 184.000 € 330 93,4
2003 178.000 € 263 90,4
2004 165.000 € 257 83,8
2005 168.000 € 373 85,3
2006 176.000 € 246 89,3
2007 171.000 € 286 86,8
2008 162.000 € 289 82,2
2009 164.000 € 286 83,2
2010 167.000 € 342 84,8
2011 175.000 € 376 88,8

Die Preise fur Einfamilienhauser sind im Jahr 2011 um rd. 5% gegentuber dem Vorjahr
gestiegen.

Durchschnittspreise Einfamilienhduser im Kreis Pl6n

225.000 € - —o— 1-2 Einfamilienhauser

197.000 € 199.000 €
200.000 €

188.000 € 188.000 €

197.000 €

Kaufpreis

179.000 € 184.000 € 178.000 € 176.000 € 175.000 €

175.000 € 1182.000 € ol
171.000 €
168.000 € 167.000 €
164.000 €

165.000 €
162.000 €

150.000 € ‘ \ \ \ \ \ \ \ \ \
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahrgang
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Reihenh&auser/Doppelhaushalften

Reihenhéauser/Doppelhaushalften
Jahr des | Durchschnitts- | D2tengrund-
Verkaufs preis lage/ quahl Index
der Félle
1995 159.000 € 217 106,7
1996 155.000 € 279 104,0
1997 158.000 € 253 106,0
1998 144.000 € 162 96,6
1999 155.000 € 277 104,0
2000 149.000 € 177 100,0
2001 150.000 € 192 100,7
2002 149.000 € 240 100,0
2003 141.000 € 190 94,6
2004 134.000 € 178 89,9
2005 137.000 € 233 91,9
2006 133.000 € 148 89,3
2007 130.000 € 184 87,2
2008 125.000 € 181 83,9
2009 127.000 € 178 85,2
2010 129.000 € 188 86,6
2011 125.000 € 240 83,9
Durchschnitispreise Reihenhduser/ Doppelhaushélften  im Kreis Plon

175.000 € O Reihenh&user/Doppelhaushélften
158.000 €
159.000 € 155.000 €
& o N 150.000 €
2 150.000€ OO
- 155.000 € ¢ wo.000€ oo o O00€ mr000¢
E 144.000 € ' o—> 130.000 € 129.000 €
3+
< 125000€ - B4000E 133000 € O O—
127.000 €
125.000 € 125.000 €
100-000 € T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahrgang
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Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen
Jahr des | Durchschnitts- E‘gflnAg;l;gﬂ] Index
Verkaufs preis der Fille
1995 110.000 € 285 103,8
1996 102.000 € 345 96,2
1997 100.000 € 284 94,3
1998 104.000 € 286 98,1
1999 107.000 € 311 100,9
2000 106.000 € 208 100,0
2001 115.000 € 256 108,5
2002 121.000 € 280 114,2
2003 106.000 € 279 100,0
2004 99.000 € 335 93,4
2005 100.000 € 339 94,3
2006 96.000 € 272 90,6
2007 102.000 € 284 96,2
2008 94.000 € 279 88,7
2009 90.000 € 326 84,9
2010 86.000 € 284 81,1
2011 77.000 € 307 72,6

Durchschnittspreise Eigentumswohnungen im Kreis Pl6n

—O—Eigentumswohnungen

135.000 €

121.000 €

110.000 € 115.000 €
107.000 € />/<>\ 106.000 €

110.000 € - 104.000 € 162-666-€
100,000 €
106.000 € 90,000 €
102.000 € 190,000 € 99.000 € £6.000 €
85.000 € 96.000 € 94.000 €

\) 77.000 €

60.000€ T T T T T T T T T T T T T T T T 1
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Kaufpreis

Jahrgang

-54 -



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2011

Diese Durchschnittspreise fur den Kreis Plon wurden nochmals anhand des
Bodenwertniveaus aufgeteilt, um eine etwas genauere Einordnung des Bewertungsobjekts
zu ermdoglichen.

In den landlichen Regionen ist das Bodenwertniveau niedriger als in den Stadten — aus der
nachfolgenden Tabelle ist allerdings keine ,Landflucht” zu erkennen, die Anzahl der Verkaufe
verteilt sich gleichmafig tber alle Gebiete/ Bodenwertniveaus.

1-2 Einfamilienhauser Verkaufsjahr 2010

Bodenwertniveau [€/ m?]
bis 49 €

Bodenwertniveau [€/ m?]
50 € bis 79 €

Bodenwertniveau [€/ m 2]
80 € bis 109 €

Bodenwertniveau [€/ m?]
110 € bis 149 €

Anzahl der Verkaufsfalle

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

Durchschnittspreis

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

@ Wohnflache [ m2]

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

@ Baujahr

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

@ Preis €/ m2 Wohnflache

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

1-2 Einfamilienhauser

Verkaufsjahr 2011

Bodenwertniveau [€/ m?]
bis 49 €

Bodenwertniveau [€/ m?]
50€ bis 79 €

Bodenwertniveau [€/ m 2]
80 € bis 109 €

Bodenwertniveau [€/ m?]
110 € bis 149 €

Anzahl der Verkaufsfalle

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

Durchschnittspreis

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

g Wohnflache [ m?]

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

g Baujahr

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

@ Preis €/ m2 Wohnflache

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben
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7.2 Durchschnittspreise fur Einfamilienwohnhauser (nach Gemeinden),
Anzahl der Verkaufsfélle

In der folgenden Tabelle werden fur ausgewahlte Gemeinden die Gesamtkaufpreise
(Grundstick und Wohnhaus) fur Einfamilienwohnhauser aufgelistet. Es wurden dabei
keinerlei objektspezifische Besonderheiten wie Alter des Gebaudes, Wohnflache,
Ausstattung, Grundstiicksgrof3e, Lage und dergleichen bertcksichtigt. Aufgelistet werden
Gemeinden mit mindestens 4 bis 5 Kauffallen pro Jahr.

Einfamilienwohnhéuser (Preise in €)

Gemeinde 2007 2008 2009 2010 2011
Minimum 70.000 94.000 65.000 100.000 53.000
Ascheberg Mf'mmum 332.000 210.000 266.000 156.000 215.000
Mittelwert 166.000 137.000 153.000 139.000 121.000
Anzahl 5 13 5 4 9
Minimum 48000 55000
Maximum 230000 180000
Barsbek
Mittelwert 146.000 113.000
Anzahl 5 6
Minimum 80.000
Behrensdorf Maximum 193.000
Mittelwert 125.000
Anzahl 6
Minimum 65.000 100.000 70.000
. Maximum 400.000 140.000 750.000
Bosdorf
Mittelwert 175.000 125.000 232.000
Anzahl 4 4 6
Minimum 59.000 90.000 25.000 63.000
Blekendorf Mf'mmum 260.000 143.000 145.000 230.000
Mittelwert 174.000 117.000 97.000 143.000
Anzahl 4 4 4 11
Minimum 75.000 71.000 70.000 65.000 90.000
Bénebiittel Maximum 319.000 199.000 255.000 238.000 197.000
Mittelwert 167.000 126.000 129.000 139.000 128.000
Anzahl 11 6 11 5 9
Minimum 100.000
Dersau Maximum 150.000
Mittelwert 123.000
Anzahl 5
Minimum 130.000 176.000
Dobersdorf Mf'mmum 173.000 249.000
Mittelwert 156.000 208.000
Anzahl 4 5
Minimum 90.000
. Maximum 190.000
Fargau-Pratjau )
Mittelwert 147.000
Anzahl 4
Minimum 85.000 113.000
Giek Maximum 169.000 150.000
exa Mittelwert 118.000 132.000
Anzahl 4 5
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Einfamilienwohnh&user (Preise in €)

Gemeinde 2007 2008 2009 2010 2011
Minimum 120.000
. Maximum 480.000
Grebin
Mittelwert 283.000
Anzahl 5
Minimum 62.000
GroRharrie Maximum 160.000
Mittelwert 131.000
Anzahl 4
Minimum 55.000 110.000 100.000 119.000 120.000
Heikendorf Maximum 576.000 585.000 369.000 394.000 650.000
Mittelwert 254.000 254.000 219.000 236.000 291.000
Anzahl 24 21 22 12 19
Minimum 155.000
Helmstorf Maximum 199.000
Mittelwert 173.000
Anzahl 5
Minimum 50.000 75.000 55.000 55.000
Hohenfelde Maximum 166.000 120.000 160.000 180.000
Mittelwert 112.000 95.000 121.000 110.000
Anzahl 6 5 6 10
Minimum 71.000 68.000 152.000 150.000
Hohwacht Maximum 182.000 278.000 410.000 355.000
Mittelwert 130.000 180.000 292.000 205.000
Anzahl 5 5 6 7
Minimum 45.000
Kaliibbe Maximum 203.000
Mittelwert 129.000
Anzahl 4
Minimum 79.000 105.000
Kirchbarkau Maximum 172.000 245.000
Mittelwert 128.000 188.000
Anzahl 5 5
Minimum 50.000
Klamp ngimum 240.000
Mittelwert 148.000
Anzahl 4
Minimum 90.000 68.000
Kohn Maximum 160.000 190.000
Mittelwert 127.000 114.000
Anzahl 7 7
Minimum 125.000
Kiithren Maximum 162.000
Mittelwert 148.000
Anzahl 4
Minimum 81.000 85.000 160.000 85.000 65.000
Laboe Maximum 380.000 250.000 535.000 357.000 415.000
Mittelwert 218.000 175.000 267.000 201.000 205.000
Anzahl 15 10 8 20 10
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Einfamilienwohnhé@user (Preise in €)

Gemeinde 2007 2008 2009 2010 2011
Minimum 65.000
Lebrade Maximum 153.000
Mittelwert 111.000
Anzahl 4
Minimum 80.000 85.000 85.000 36.000
Lehmkuhlen Maximum 342.000 265.000 265.000 170.000
Mittelwert 165.000 155.000 155.000 124.000
Anzahl 5 4 4 4
Minimum 55.000 60.000 75.000 75.000 60.000
Litienburg Maximum 158.000 208.000 200.000 200.000 268.000
Mittelwert 106.000 132.000 134.000 134.000 141.000
Anzahl 8 14 14 14 14
Minimum 91.000 140.000 125.000 160.000 100.000
Monkeberg Maximum 280.000 240.000 374.000 355.000 485.000
Mittelwert 206.000 184.000 238.000 256.000 259.000
Anzahl 7 4 10 10 9
Minimum 62.000 98.000
Panker Mfaximum 225.000 177.000
Mittelwert 141.000 138.000
Anzahl 5 4
Minimum 88.000 69.000 70.000 75.000 65.000
PI5N Maximum 327.000 460.000 550.000 590.000 418.000
Mittelwert 192.000 182.000 188.000 195.000 171.000
Anzahl 11 13 16 15 22
Minimum 44.000 45.000 40.000 45.000 60.000
Preetz Maximum 685.000 276.000 289.000 320.000 338.000
Mittelwert 167.000 149.000 146.000 174.000 182.000
Anzahl 19 31 25 31 31
Minimum 90.000 73.000 110.000
. Maximum 202.000 298.000 260.000
Probsteierhagen .
Mittelwert 153.000 182.000 181.000
Anzahl 4 5 6
Minimum 50.000
Schwentinental Maximum 318.000
(OT Raisdorf) Mittelwert 184.000
Anzahl 14
Minimum 50.000
Schwentinental Maximum 245.000
(OT Klausdorf) Mittelwert 144.000
Anzahl 13
Minimum 90.000 80.000 105.000 60.000
Schwentinental Mfaximum 285.000 292.000 298.000 385.000
Mittelwert 193.000 163.000 184.000 191.000
Anzahl 21 31 31 43
Minimum 125.000 73.000 105.000 100.000
Schellhorn Mfaximum 215.000 165.000 193.000 260.000
Mittelwert 176.000 139.000 144.000 176.000
Anzahl 6 5 8 5
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Einfamilienwohnhé@user (Preise in €)

Gemeinde 2007 2008 2009 2010 2011
Minimum 35.000 100.000
Schillsdorf Maximum 245.000 235.000
Mittelwert 121.000 168.000
Anzahl 4 4
Minimum 84.000 115.000 90.000 110.000 30.000
Schonberg Maximum 470.000 295.000 285.000 372.000 235.000
Mittelwert 219.000 182.000 186.000 192.000 132.000
Anzahl 9 14 7 13 15
Minimum 95.000 60.000 55.000 90.000 108.000
.y Maximum 242.000 296.000 275.000 289.000 340.000
Schonkirchen Mittelwert 168.000 186.000 160.000 162.000 189.000
Anzahl 10 8 12 19 14
Minimum 112.000
Schwartbuck Maximum 179.000
Mittelwert 146.000
Anzahl 5
Minimum 107.000 103.000
Selent Mf'iXimum 210.000 195.000
Mittelwert 148.000 152.000
Anzahl 7 6
Minimum 50.000 33.000
Stakendorf Mf'iximum 260.000 345.000
Mittelwert 154.000 154.000
Anzahl 4 6
Minimum 190.000 121.000 140.000
Stein Maximum 265.000 262.000 475.000
Mittelwert 221.000 188.000 315.000
Anzahl 4 4 4
Minimum 95.000 88.000 60.000 65.000 70.000
Stolpe Maximum 225.000 140.000 210.000 220.000 199.000
Mittelwert 161.000 108.000 156.000 142.000 126.000
Anzahl 4 5 4 5 7
Minimum 89.000 80.000 40.000
Maximum 178.000 227.000 178.000
Wankendort Mittelwert 122.000 | 161.000 110.000
Anzahl 7 12 9
Minimum 50.000
Warnau Maximum 218.000
Mittelwert 107.000
Anzahl 4
Minimum 90.000 67.000 80.000
Wendtorf Maximum 217.000 220.000 285.000
Mittelwert 154.000 119.000 173.000
Anzahl 6 9 5
Minimum 110.000 150.000 90.000 57.000
Wisch Maximum 180.000 217.000 270.000 350.000
Mittelwert 128.000 186.000 167.000 172.000
Anzahl 6 4 7 13
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Die Anzahl der Verkaufe von Einfamilienh&dusern im Kreis PIon im Jahre 2011 wird in
folgender Grafik noch einmal dargestellt.

e

- Anzahl der Verk&ufe N
von Einfamilienhdusern 2011
Stand : 31.12.2011

Ostsee

Rendsburg-Eckernfdrde

Ostholstein

Anzahl der Verkaufe

= [ Jobis3

Neumiinster

Segeberg
[ J4biss
[ Jonists
0 5 10 20 Kilometer /
| ! | | | | | | | d - > 15
Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Kreis Plén Stand : 31.12.2011
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7.3 Gebaudefaktoren fur bebaute Grundstiicke
(Einfamilienh&user, Reihenhauser/ Doppelhaushalften)

7.3.1 Grobe Baujahrsunterteilung
Aus der Kaufpreissammlung wurden alle Verkaufsfalle fur Einfamilienwohnh&user

ohne Berlcksichtigung von Lage, Ausstattung und dergleichen nach folgenden Filterkriterien
selektiert:

GrundstiicksgroRRe 300 bis 2000 mz
Wohnflache: mindestens 30 m2
Kaufpreis: 50.000 € bis 350.000 €

Anschlieend wurden diese Kauffélle anhand des Baujahres aufgeteilt.

Tabelle 1 Baujahr: 1925 bis 1974
Tabelle 2 Baujahr: 1975 bis heute

Der Kaufpreis wurde sodann auf die Wohnflache umgelegt und es ergeben sich folgende
Vergleichsfaktoren pro Quadratmeter Wohnflache. Die Faktoren beziehen sich auf den
Gesamtwert, d.h. den Wert von Boden, Gebaude und Aul3enanlagen des bebauten
Grundstuicks.

Tabelle 1: Baujahr 1925 bis 1974

1-2 Einfamilienhauser, Baujahr 1925 bis 1974
1 2
Jahr des F\)/\r/(z)lﬁnalrgcwe/ mittleres mittlere Bo denwgrtniveau Datengrundlage/
Verkaufs Baujahr Wohnflache : Anzahl der Falle
€ in €/ mz
2003 1959 118 114
2004 1958 120 136
2005 | Diese Daten 1958 121 194
2006 Wergg'r“ N 1957 121 92 131
2007 kostenfreien 1958 120 98 123
2008 | version nicht 1958 124 84 122
2009 angegeben 1960 123 98 131
2010 1960 V 124 9 93 ¥ 148 °
2011 1960 125 97 147

Tabelle 2: Baujahr 1975 bis heute

1-2 Einfamilienhduser, Baujahr 1975 bis heute
Preis pro m% : : /]
Jahr des N mittleres mittlere . Datengrundlage/
Verkaufs Wohnfldche Baujahr | Wohnflache Bodenwertmveau Anzahl der Félle
€ in €/ m?
2003 1990 140 82
2004 1988 134 110
2005 Diese Daten 1989 143 133
2006 | werden in der 1991 132 82 86
2007 kostenfreien 1990 141 83 85
2008 | Version nicht 1991 131 83 93
2009 angegeben 1990 141 84 102
2010 1990 138 83 Y 129 V
2011 1991 140 77 123

Y Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegenuber den im Marktbericht 2010
verdffentlichten Werten etwas verandert.
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Auf die gleiche Art wurden Vergleichsfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushalften
nach folgenden Filterkriterien selektiert:

GrundstiicksgroRRe 150 bis 1000 m2
Wohnflache: mindestens 30 m?
Kaufpreis: 30.000 € bis 300.000 €
Baujahr: 1925 bis 1974
1975 bis heute
Tabelle 1: Baujahr 1925 bis 1974
Reihenhduser/Doppelhaushélften, Baujahr 1925 bis 19 74
Jahr des I:/\r/?)lﬁnalrgcrr?;/ mittleres mittlere Bo denwgrtniveau Datengrundlage/
Verkaufs Baujahr Wohnflache : Anzahl der Félle
€ in €/ m2
2003 1959 104 64
2004 1959 90 82
2005 | Diese Daten 1958 99 102
2006 Wefge” n 1961 101 93 63
2007 e 1961 93 98 67
kostenfreien
2008 | \/ersion nicht 1957 104 101 69
2009 angegeben 1958 98 95 72
2010 1957 95 95 68 Y
2011 1958 97 93 91
Tabelle 2: Baujahr 1975 bis heute
Reihenhauser/Doppelhaushalften, Baujahr 1975 bis he  ute
Preis pro m% : . (/]
Jahr des N mittleres mittlere : Datengrundlage/
Verkaufs Wohnélache Baujahr | Wohnflache Bode;vgr;:;veau Anzahl der Félle
2003 1996 112 103
2004 1996 113 78
2005 Diese Daten 1996 111 131
2006 werden in der 1993 113 112 62
2007 kostenfreien 1994 110 103 81
2008 | Version nicht 1995 114 99 66
2009 | angegeben 1995 115 98 72
2010 1993 115 101 80 Y
2011 1991 111 100 80

Y Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegenuber den im Marktbericht 2010
verdffentlichten Werten etwas verandert.
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7.3.2 Differenzierte Baujahrsunterteilung

In der folgenden Tabelle wurden die Verkaufe anhand des Baujahres noch weiter unterteilt.
Dabei wurde auch der Filter fur die Grundstiicksgréf3en verandert und dem typischen

durchschnittlichen Objekt angepasst.
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8 Gesamtkaufpreise fir Resthofe im Kreis Plon

Hierzu wurden alle Kauffélle fir Resthofe seit dem Jahr 2009 aus der Kaufpreissammlung
selektiert. Verkaufe unter Verwandten wurden ausgenommen und es wurden nur Verkaufe
herangezogen, bei denen die HofgréRRe zwischen 0,5 und 8,0 Hektar betrug.

Kaufpreis Flache
_ ) Minimum Diese Daten werden in der
Kreis Plon Maximum kostenfreien Vetr)sion nicht
Mittelwert angegeben
Anzahl 31 31

9 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss tbermittelten Zwangsversteigerungen ist im Jahr
2011 gegenuber dem Vorjahr um 6% zuriick gegangen . Das Verhaltnis des
Zuschlagerléses zum Verkehrswert (Erlésquote) betrug 2011 im Durchschnitt 61 % des
Verkehrswertes, die Erlésquote der letzten sechs Jahre betrug im Mittel 67 %.

Jahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Mittel aus
Anzahl 48 43 43 49 49 46 V\?(lelretgn
Erlésquote
Minimum Diese Daten werden in der kostenfreien Version nich  t
angegeben
Maximum

. @ Anzahl der Zwangsversteigerungen
Zwangsversteigerungen

m Erlésquote in %

80 -— —
70 +— E
60 - Diese Daten werden in der kostenfreien Version
50 - nicht angegeben

§ 20—

Z
30 —

20 1
0 T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahrgang
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Die Firma Sprengnetter Immobilienbewertung hat im Jahr 2010 eine Studie
LZwangsversteigerungserldse in Deutschland” durchgefiihrt, bei der die Abhangigkeit des
prozentualen Zwangsversteigerungserldses vom Lagewertniveau nachgewiesen wurde. Als
Datenbasis dienten ca. 2.000 Zwangsversteigerungserlose, in die auch die Daten des
Gutachterausschusses Plon eingeflossen sind.

In den folgenden Grafiken werden die Kernergebnisse dieser bundesweiten Studie
dargestellt. Dabei ist die Position des Kreises Plon in diesem Markt explizit hervorgehoben.

Zwangsversteigerungserlose

0,9 4
£ 08 . . . .
8 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
5 07— nicht angegeben
% 0,6 1 '
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% 0,4 A
E 03 1

0,2 +— . . . . . . . . . .
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0,9 —
:g 08 1— . . . .
3 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
£ 071 nicht angegeben
% 0,6 —
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E 03 1—
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10 Mietpreistbersicht Kreis Pl6n

Der Gutachterausschuss fuhrt keine Mietpreissammlung und veréffentlicht auch keinen
Mietspiegel. Um dennoch Anhaltspunkte Gber das Mietenniveau im Kreis Plén geben zu
kénnen, wurde die schon im Jahre 2008 durchgefiihrte Mietenuntersuchung im
November 2009 von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wiederholt.
Grundlage waren alle Wohnungsmieten (Nettokaltmieten) aus der Kaufpreissammlung aus
dem Jahre 2008 und 2009 (Anzahl 128), sowie eine Sammlung von Mieten aus der
Tagespresse im August und November 2009 (Anzahl 140).
Diese Mieten wurden ausgewertet ¥, wobei folgende Mietzuschlége gegeniiber den
Wohnungsmieten des Geschosswohnungsbaus unterstellt wurden:

Einfamilienhaus + 15 %

Doppelhaushélfte, Reihenendhaus + 10 %

Reihenmittelhaus + 5 %

Wohnung im Zweifamilienhaus + 5 %

Wohnung im Mehrfamilienhaus = 0 %

Das so ermittelte Mietenniveau wurde den zu der Zeit verdffentlichten Werten des IVD-
Wohnungspreisspiegels fur die Stadt Kiel gegentuber gestellt. In der Grafik auf der folgenden
Seite werden die Abweichungen zu den Mietwerten des IVD-Preisspiegels ? dargestellt.

Im IVD-Preisspiegel 2010/2011 werden folgende Werte veréffentlicht:

Wohnungsmieten-Nettokaltmieten in Kiel, Euro je m2 Wohnflache, monatlich
bezogen auf ca. 3 Zimmer, ca. 70 m?, ohne 6ffentl. geférd. Wohnungsbau, Fertigstellung ab 1949
einfacher Wohnwert | mittlerer Wohnwert | guter Wohnwer  t
Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

Beispiel fur die Ermittlung einer Wohnungsmiete:

Ausgangsdaten: Reihenmittelhaus in Preetz
110 m2 Wohnflache
mittlerer Wohnwert

Berechnungsmaglichkeit:
mittlerer Wohnwert in Kiel 6,70 €/ m?2
mittlerer Wohnwert in Preetz - 10 % (Seite 65)
Reihenmittelhaus +5 %
WohnungsgrolRenkorrektur Faktor ,Streich” 0,899 (Seite 43)

Ergebnis: 6,70 €/ mz * 0,90 * 1,05 * 0,899 = 5,69 €/ m2 rd. 5,70 €/ m2
Monatsmiete 627 €

2 Bei der Auswertung wurden die Mieten der Tagespresse geringer gewichtet, als die Mieten aus der Kaufpreissammlung.
Unterschiedliche WohnungsgréRen wurden mit dem Faktor ,Streich“ (Seite 43) bertcksichtigt.

2 Immobilienverband Deutschland, Bundesgeschaftsstelle Berlin, Verdffentlichung mit freundlicher Genehmigung von
Herrn Wagner am 9.02.2008
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11 Liegenschaftszinssatze Kreis Pl6n

Die in den anliegenden Tabellen dargestellten Liegenschaftszinsséatze wurden im folgenden
Bewertungsmodell abgeleitet:

® Mieten Nettokaltmieten nach Kauferangaben *

® Bewirtschaftungskosten Sprengnetter, Arbeitsmaterialien, Band 3,
(pauschaliert) Abschnitt 3.05/4, Tab. 2

® Restnutzungsdauer Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei mittlerem

Ausstattungsstandard 80 Jahre,
Restnutzungsdauerverlangerung nach Modernisierung
entsprechend den Sprengnetter Arbeitsmaterialien,
Band 3, Abschnitt 3.02.4/2/1 ff.

® Bodenwerte Jreigelegter Bodenwert ,(kein Bebauungsabschlag)
an die wesentliche Zustandsmerkmale (GFZ,
Flache u.a.) angepasst

® Kaufpreise unvermietete/ vermietete Objekte %)

Fur die Auswertung wurden alle Kaufpreise der Jahre 2005 bis 2011 benutzt, bei denen
realistische Mietangaben gemacht wurden.

Die Zinssatze sind u.a. von der Restnutzungsdauer der Geb&ude abhangig. Angaben hierzu
werden dort gemacht, wo die Anzahl und die Qualitat der Verkaufsfalle eine Berechnung
zulassen. Bei einer geringen Anzahl von Kaufféllen sind die Zinssatze noch nicht stabil.

Die Auswertung erfolgte nach der Formel von Méckel

RE q-1 G
p = - X
KP q"-1 KP
darin bedeuten:
KP: Kaufpreis
RE : Reinertrag
G : KP - BW (Gebaudewert)
BW : Bodenwert
q : 1 + (p/100)
p : Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren
n : wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Hierbei wurde der iterativ zu ermittelnde Korrekturfaktor a-1 e  bis zur
3. Iteration durchgerechnet. -1 KP

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind in obiger Formel noch nicht
bericksichtigt. Bei Vorliegen solcher Umstande musste die Formel nach Sprengnetter
Lehrbuch, Band 5, Abschnitt 1/9/2/4 modifiziert werden zu

RE g-1 G = boG
p = - X
KP + boG q"-1 KP + boG

Bei den Kauffallen, die der folgenden Auswertung zugrunde liegen, sind keine besonderen
wertbeeinflussenden Umstande vorhanden.

1) Die in den Fragebtgen angegebenen Mieten stellen (iberwiegend die momentanen Marktmieten dar, die auch
Schwankungen unterliegen. Die jahrlichen Schwankungen kdnnen jedoch aufgrund der geringen Datenlage nicht sicher
ausgewertet werden.

In den vom Kaufer mitgeteilten Mieten sind tlw. auch Abschlussmieten enthalten, die sich durch den gewahlten
Auswertezeitraum Uber mehrere Jahre den durchschnittlichen Marktmieten annéhern.

2) Bei einer differenzierten Auswertung zwischen vermieteten und unvermieteten Einfamilienhdusern wurde kein signifikanter
Unterschied bei den Liegenschaftszinsen festgestellt. Es wird vermutet, dass diesbezligliche Antworten im Fragebogen oft
nicht korrekt sind bzw. ein vermietetes Objekt nicht primér zur Eigennutzung erworben wurde.
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Die Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhauser

0,6 % hoher als im Bundesdurchschnitt.

im Kreis PI6n liegen im Durchschnitt um

Liegenschaftszinssitze Einfamilienhduser Kreis Plon

(Auswertung 2005 bis 2011)

& Liegenschaftszinsséatze Kreis P16 n (iberwiegend vermietet)

Einfamilienwo hnhéauser Kreis P16 n 2)
Einfamilienhauser Bundesdurchschnitt 1)

Zinssatz

Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben

20

Datengrundlage 46 Kauffalle

40

60 80 100

Restnutzungsdauer

In der nachfolgenden Grafik werden die Zinsséatze fir Reihenhauser und

Doppelhaushélften dargestellt, die im Durchschnitt geringfugig hdher ausfallen,

anderem weil die zu Grunde liegenden Objekte Uberwiegend vermietet waren.

unter

Liegenschaftszinssétze Reihenhduser/ Doppelhaushélf  ten Kreis Plon
(Auswertung 2005 bis 2011)

100

7

6 — g

51— g
§ 4 + Diese Daten werden in der kostenfreien Version 0
2 nicht angegeben
N 31 -

2 +— _ g

1 ¢ 3 ¢ Liegenschaftszinssatze Kreis Plon (Uberwiegend vermietet)

Reihenhéauser/ Doppelhaushélften Kreis Plén 2)
O T T T T !
0 20 40 60 80
Datengrundlage 55 Kauffalle Restnutzungsdauer

1) Die Daten wurden den "Sprengnetter Arbeitsmaterialien” Band 3, 3.04/3/29, 82. Ergdnzung entnommen
(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre) und beziehen sich auf unvermietete Einfamilienwohnh&auser im Bundesdurchschnitt.
2) Die Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Gebaude mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, die uberwiegend

vermietet sind.
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Die Mehrfamilienhduser haben im Schnitt 6 Wohneinheiten und eine Gesamtwohnflache
von durchschnittlich 520 mz2.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienh&user(gesamt) K reis Plon
(Auswertung 2005 bis 2011)

10 ‘ -

Diese Daten werden in der kostenfreien Version
6 1 nicht angegeben

Zinssatz

1 T T T T T T T 1
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Restnutzungsdauer

Datengrundlage 47 Kauffalle

Beim Wohnungseigentum beziehen sich die Werte auf Gebaude mit mehr als
6 Wohneinheiten.

Liegenschaftszinssatz Wohnungseigentum Kreis PI6n
(> 6 Wohneinheiten, Auswertung 2005 bis 2011 )
9 1
8 4
7 4
61 : : : :
Ny g 1 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
3 . nicht angegeben
."::l
3 -
2 -
l 4
O T T T T T T T T T 1
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Restnutzungsdauer
Datengrundiage 111 Kauffalle & Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum
Wo hnungseigentum im Kreis P16 n (> 6 Wohneinheiten) 3)
Wo hnungseigentum Bundesdurchschnitt 4)

1) Die Daten wurden den "Sprengnetter Arbeitsmaterialien" Band 3, 3.04/3/29, 82. Erganzung enthommen
(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre) und beziehen sich auf Mehrfamilienhduser mit 8 Wohneinheiten im Bundesdurchschnitt.

2) Die Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Gebaude mit durchschnittlich 6 Wohneinheiten, ca. 520 m2 Gesamtwohn-
flache und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

3) Diese Angaben beziehen sich auf Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnhausern mit mehr als 6 Wohneinheiten und
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4) Die Daten wurden den "Sprengnetter Arbeitsmaterialien" Band 3, 3.04/3/30, 82. Ergénzung entnommen. Der
Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnh&usern bezieht sich auf unvermietete Gebaude mit
einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren und Objekte mit 20 Wohneinheiten.
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12 Sachwertfaktoren
12.1 Ein-/ Zweifamilienhausgrundstiicke

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis
.vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (=Substanzwert
des Grundstticks mit Gebaude) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines
Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum
Sachwertverfahren (88 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des
Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine
Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt 8 8 Abs. 2 ImmoWertV.

Der Sachwertfaktor fur Einfamilienhduser im Kreis Plon wurde im Jahre 2007 durch
Nachbewertungen (mit Ortsbesichtigung) von 120 realisierten Kaufpreisen abgeleitet,
indem die Kaufpreise den nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungs-
verordnung ermittelten (vorlaufigen) Sachwerten gegentbergestellt wurden.

Richtig angewendet fuhrt das Sachwertverfahren damit auch zu marktkonformen
Ergebnissen. Vorraussetzung ist, dass die Bewertung in demselben Modell
durchgefuhrt wird, in dem auch die Sachwertfaktoren ermittelt wurden.

Den nachfolgend dargestellten Sachwertfaktoren liegt folgendes Bewertungsmodell
zugrunde:

NHK 2000, gemald WertR von [ 1 ] unter 3.01.1/1/4-5 erg&nzt und modifiziert

BNK (Baunebenkosten), gemall WertR bzw. nach [ 1] 3.01.1/1/5, Tab. 4

BRI (Bruttorauminhalt), gemaf DIN 277

Regionalfaktor 1,0 (Ortsfaktor 1,0)

GND (Gesamtnutzungsdauer), gemafR WertR bzw. nach [ 1] 3.01.1/I/5, Tab. 4

RND (Restnutzungsdauer), bei erweiterten oder modernisierten Gebauden

nach[1]3.02.4/2/1-8

* BPI (Baupreisindex), Statistisches Bundesamt (Bundesdurchschnitt Neubau
Wohngeb&aude insgesamt)

* Alterswertminderung, nach Ross

* Bodenwert erschlieldungsbeitragsfrei, ungedampft

* Bodenwertniveau (lagebezogen), ohne bzw. vor der Anpassung an die
Grundstucksflache oder GFZ

* AulRRenanlagen, differenziert nach [ 1] 3.01.5/1 in Ansatz gebracht

» die zugrunde gelegten Daten beziehen sich auf Standardgebaude ohne

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es ist geplant, nach Veroffentlichung der neuen — tiberarbeiteten —
Normalherstellungskosten (NHK 20xx) die Sachwertfaktoren auf Basis einer
gleichméaRigen Alterswertminderung neu abzuleiten.

[ 1] Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Band 3
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Sachwertfaktoren Kreis Plon (2007)

Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke (freistehend)

vorlaufiger
Sachwert

30 €/ m?

60 €/ m?

Bodenwertniveau

90 €/ m?

120 €/ m?

180 €/ m2 Y

75.000 €
100.000 €
125.000 €
150.000 €
175.000 €
200.000 €

225.000 €
250.000 €
275.000 €
300.000 €

Diese Daten werden in der
kostenfreien Version nicht

angegeben

325.000 €
350.000 €
375.000 €
400.000 €

425.000 €
450.000 €
475.000 €
500.000 €

525.000 €
550.000 €
575.000 €
600.000 €

Die kursiv gedruckten Faktoren sind statistisch nicht gesichert.

D Grundlage der Auswertung sind bei diesem Bodenwertniveau iberwiegend heraus gehobene

Grundstiicke mit Fordeblick oder Seegrundstiicke.

Beispiel:

Einfamilienhausgrundstuck, vorlaufiger Sachwert im o.a. Modell
berechnet zu 200.000 €, Bodenwertniveau 60 €

= Sachwert-Marktanpassungsfaktor aus Tabelle: 0,76

= marktangepasster Sachwert: 0,76 * 200.000 € = 152.000 €
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Sachwert-Marktanpassungsfaktoren Kreis Plon
Ein- und Zweifamilienhauser

——Potenziell (Bodenwertniveau 30 €

)
——Potenziell (Bodenwertniveau 80 €)
Potenziell (Bodenwertniveau 90 €)

1,60 — rertniveau 120 €)
/ertniveau 180 €)

1,80

1,40 -
1,20 -
1,00 — Diese Daten werden in der kostenfreien Version —
0,80 | nicht angegeben

0,60 -
0,40 -— e

0,20 -

Sachwert-Marktanpassungsfaktor

0,00 T T T T T T T T T
0 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000 800000 900000 1000000

vorlaufiger Sachwertin €

grafische Darstellung der Sachwert-Marktanpassungsfaktoren fir freistehende
Einfamilienhduser im Kreis Plon.

12.2 Reihenmittelhauser

Im Jahre 2010 wurden erstmals Sachwertfaktoren fir Reihenmittelhduser berechnet.
Grundlage dieser Faktoren waren 33 Nachbewertungen (mit Ortsbesichtigung), die in
dem zuvor beschriebenen Bewertungsmodell durchgefiihrt wurden. Aufgrund der
relativ geringen Anzahl der Auswertungen sind die Daten statistisch noch nicht
gesichert.

Sachwertfaktoren Kreis Plon (2010)
Reihenmittelhduser

A Bodenwertniveau
vorlaufiger

Sachwert
goe/m: | 100&m | 120€/me

75.000 € | |
100.000 €
125.000 €
150.000 €
175.000 €
200.000 €
225.000 € | \

Diese Daten werden in der kostenfreien
Version nicht angegeben

Die kursiv gedruckten Faktoren sind statistisch noch nicht gesichert.
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Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren Kreis P16n
Reihenmittelhduser

e Potenziell (Bodenwertniveau 80§

1,20
1,10
1,00 +—
0,90 +—
0,80 +—
0,70 +—

0,60 +—

Potenziell (Bodenwertniveau 100§

eau 120§

Diese Daten werden in der kostenfreien Version

nicht angegeben

0,50

0,40
40000

60000

80000

100000 120000 140000 160000 180000 200000 220000 240000

vorlaufiger Sachwert in €
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13 Erbbaurechte
13.1 Vergleichsfaktoren

Fur Einfamilienh&auser im Erbbaurecht, die an Dritte veraul3ert werden, werden
gewohnlich geringere Preise erzielt als flr die im Volleigentum befindlichen
Einfamilienhauser. Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2011 erstmals diesen
Teilmarkt untersucht und Vergleichsfaktoren abgeleitet, die die Relation zwischen
dem Kaufpreis des Erbbaurechts zum Verkehrswert des Grundstiickes ohne
Erbbaurecht (Relation zum Volleigentum) darstellt. Die wesentlichen Kenngrof3en
und die Datengrundlage werden nachfolgend dargestellt.

Teilmarkt: Einfamilienwohnhauser, insbhesondere Wochenend-/
Ferienhauser

wesentliche Kenngrof3en: Vertrage aus 2007 bis 2011
Gesamtlaufzeit Erbbaurecht 99 Jahre
Restlaufzeit g 27 Jahre
mit Anpassungsklauseln
Baujahre 1930 bis 1986
Grundstiicksgrof3e 400 m2 bis 1500 m2
Bodenwertniveau 60 - 135 €/ m2
Anteil des Grundstiickswertes am Verkehrswert des
Volleigentums 30% - 80%

Datengrundlage: 34 Kauffalle aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses

Als Ergebnis wurde ein Vergleichsfaktor ftr Erbbaurechte von ermittelt. Mit
diesem Faktor kann der Verkehrswert eines von Rechten unbelasteten bebauten
Grundstiicks des o.a. Teilmarktes auf den Verkehrswert des Erbbaurechts
umgerechnet werden.

Vergleichsfaktor Resgaufzelt g g @ Anteil
es Bodenwert- | Erbbauzins- | Bodenwert
STk Erbbaurechts- | P09
Mittel . Spanne vertrages in niveau Sl am
abweichung Jahren [€/ m2] Rendite | Verkehrswert

Diese Daten werden in der kostenfreien
Version nicht angegeben
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Berechnungsbeispiel:
Verkehrswert des unbelasteten bebauten Grundstticks 140.000 €

Vergleichsfaktor

Zwischensumme

Zu-/ Abschlage wegen besonderer vertraglicher +0€
Vereinbarungen

Verkehrswert des Erbbaurechts

Bei der Auswertung konnte eine Abhangigkeit des Vergleichsfaktors von der Hohe
des Erbbauzinssatzes (Rendite) festgestellt werden, die in folgender Tabelle
dargestellt wird. Die Abhéngigkeit von weiteren erbbauspezifischen Merkmalen
konnte nicht differenziert werden.

Vergleichsfaktoren Erbbaurecht

1,20

1,00 - wy| |
. 0,80 1 Diese Daten werden in der kostenfreien Version |
£ nicht angegeben
D 0,60
Q
Q
o
g 0,40 | E

0,20

0,00 : : : : :

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00
Erbbauzinssatz (Rendite) [ %]

KPer — Kaufpreis des Erbbaurechts
VWu — unbelasteter Verkehrswert

Formel: y = y — Vergleichsfaktor
X — Rendite in %
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13.2 Marktanpassungsfaktoren (Erbbaurechte)

Wird der Wert eines Erbbaurechts mithilfe der finanzmathematischen Methode
berechnet, ist zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiucksmarkt ein

Erbbaurechtsmarktanpassungsfaktor anzuwenden.
Dieser Erbbaurechtsmarktanpassungsfaktor ist bei bebauten

Erbbaurechten

zusatzlich zum Liegenschaftszinssatz bzw. zum Sachwertfaktor erforderlich.

Der finanzmathematischen Methode liegt die Uberlegung zugrunde, dass sich der
Wert des Erbbaurechts aus einem Bodenwertanteil und einem Geb&udewertantell
zusammensetzt. Dabei entspricht der Bodenwertanteil dem wirtschaftlichen Vorteil,
den der Erbbauberechtigte dadurch erlangt, dass er Gber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts nicht den vollen Bodenverzinsungsbetrag leisten muss.

Der Teilmarkt, die wesentlichen Kenngrof3en und die Datengrundlage entsprechen

den auf Seite 74 genannten Werten.
Als Ergebnis wurde ein Erbbaurechtsmarktanpassungsfaktor

von ermittelt,

der allerdings eine hohe Schwankungsbreite aufweist und entsprechend vorsichtig

anzuwenden ist (Standardabweichung + 0,32).

Vorhandene Abhéngigkeiten von weiteren erbbauspezifischen Merkmalen konnten

dabei nicht differenziert werden.

Erbbaurechtsfaktoren

N
o
=}

& Faktoren

—— Linear (Faktoren)

=
e}
S

=
@
t=}

=
N
o

=
N}
o

=
o
S

nicht angegeben

Erbbaurechtsfaktor
o o o
s D [e}
o o o

o
N}
o

Diese Daten werden in der kostenfreien Version

o
[=}
S

0€ 20.000 € 40.000 € 60.000 € 80.000 € 100.000 € 120.000 €

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

140.000 €

160.000 € 180.000 € 200.000 €
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Berechnungsbeispiel:
* Verkehrswert des unbelasteten bebauten Grundstiicks

z.B. nach dem Sachwertverfahren
Gebaudesachwert 50.000 €

Bodenwert 50.000 €
Sachwertfaktor * 0,96 =96.000 €
* abzlglich Bodenwert -50.000 €

* zuzuglich finanzmathematischer Bodenwertanteil
des Erbbaurechts

angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts

z.B.35% 1.750 €

vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins
750 €

Differenz 1.000 €

(Erbbauzinsvorteil des Erbbaurechtsnehmers)

Barwertfaktor fur die Kapitalisierung (Vervielfaltiger)
bei 30 Jahren Restlaufzeit und 3,5 % Liegenschaftszinssatz

* 18,392
=18.392 €
* finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts =64.392 €
* Erbbaurechts(marktanpassungs)faktor
» vorlaufiger Wert des Erbbaurechts =
* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +0€

Verkehrswert des Erbbaurechts

Ein eventueller Anteil des Erbbaurechtsgebers am Sachwert der baulichen Anlagen
wurde bei diesem Beispiel nicht bertcksichtigt.
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14 Benachbarte Gutachterausschiisse

Gutachteraus- StralRe / Postfach PLZ Ort Telefon ax
schuss fir

Grundstiickswerte

in der Andreas-Gayk-Str. 31 24103 0431 /901 - 2530 -6 2536
Landeshauptstadt Kiel - 2537

Kiel

in den Kreisen BrolingstraRe 53 b-d 23554 0451 /30090 - 400 | - 449
Hzgt. Lauenburg Lubeck - -403

und Lubeck bis - 406

in der Stadt Ploner StralRe 2 24534 04321 /942 - 2553 |-2087
Neumdinster Neumdinster - 2547

im Kreis Am Markt 13 — 15 23758 04361 /5175 - 23 -73
Ostholstein Oldenburg - 25

im Kreis Kaiserstrafle 8 4768 04331/ 202 - 481 -574
Rendsburg- Rendsburg -531
Eckernforde

im Kreis Segeberg |Hamburger StraRe 30 P3795 04551/ 951 - 526 - 533

Bad Segeberg

-544
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