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Wesentliche Daten des Berichtsjahres 2015:

* Die Anzahl der Kaufvertrage istim Jahr 2015 sowohl bei den bebauten Grundstiicken,
den Eigentumswohnungen und den unbebauten Grundstiicken wieder angestiegen und
liegt im Mittel auf dem Niveau der letzten vier Jahre (Seite 18 bis 19),

* der Preisanstieg bei Einfamilienhdusern setzt sich fort, die Preise fur Reihenhau-
sern und Eigentumswohnungen aus dem Bestand sind st abil geblieben,

— die Preise der gehandelten Einfamilienhduser sind gegeniiber dem Vorjahr um
7,2 % angestiegen und kosten im Durchschnitt 209.000 € (Seite 62 bis 63, 78),

— die Durchschnittspreise fur gebrauchte Reihenh&user sind bezogen auf den Quad-
ratmeter Wohnflache um 2,3% gefallen (Seite 65 bis 66), der durchschnittliche Ge-
samtkaufpreis ist mit 155.000 € stabil geblieben,

- die Quadratmeterpreise fur Eigentumswohnungen sind im Mittel um 4,2% gefallen
(Seite 67 bis 68), der durchschnittliche Gesamtkaufpreis  ist mit 97.000 € stabil
geblieben

- Neubaueigentumswohnungen kosten mit rd. 3.170 €/m? Wohnflache rd. 19 %
mehr als im Vorjahr (Seite 48)

* die Anzahl der gehandelten Baugrundstiicke ist stabil geblieben bzw. leicht gestie-
gen, die Quadratmeterpreise sind im Jahr 2015 um knapp 5% gestiegen (Seite 26 bis
28),

e der Flachen- und Geldumsatz fir landwirtschaftliche Flachen ist wiederum weiter an-
gestiegen , die Preise fur Ackerland sind weiter stark gestiegen (Seite 37 bis 41),

* die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist weiter ricklaufig, die Erldsquote ist auf 85%
des Verkehrswertes gestiegen (Seite 79).
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Quelle: Kreisverwaltung Plon, Stand: 31.12.2015



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2015

Vorsitzender des Gutachterausschusses:

Matthias Baldes

Dipl.-Ing. fur Verm.wesen (TU)
Leiter Abteilung 3 LVermGeo SH

Geschaftsstellenleiter:

Ulrich Kempe

Dipl.-Verm.-Ing. (FH)
Mitglied des Gutachterausschusses

ehrenamtlich tatige Mitglieder des Gutachterausschu sses:

Heinrich Broja Thomas Liedtke

stellvertretender Vorsitzender,
Bauingenieur

stellvertretender Vorsitzender,
Dipl.-Verm.-Ing.

Mirko Benz Michaela Lindenau

Amtlich Landwirtschaftliche

Dipl.-Sachverstandiger DIA Sachverstandige

Michael Rickner Eggert Soltau

Finanzwirt Immobilienwirt

Torsten Szepat Achim Wilhelm

Immobiliengutachter Architekt

CIS HypZert (F)

Karl-Heinz Moller

Finanzwirt




Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon

Grundstiicksmarktbericht 2015

Inhaltsverzeichnis

1

1.1
1.2
1.2.1
1.2.2
1.3
14

2

2.1
2.1.1
2.1.2
2.1.3
214
2.1.5
2.2
2.3

3

3.1
3.2
3.3
3.3.1
3.4
3.5

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

5.2
53
54

Allgemeines

Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss
Aufgaben des Gutachterausschusses
Zusammensetzung

Geschéftsstelle

Kaufpreissammlung

Begriffsbestimmungen

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

Der Kreis Plon

Verwaltungsgliederung des Kreises

Kreisgebiet

Bevolkerung
Bevolkerungsprognose

Wirtschaft

Verkehrsinfrastruktur

Grundstucksverkehr

Anzahl der Erwerbsvorgange
Anzahl der Erwerbsvorgange - verteilt auf Objektarten
Anzahl der Erwerbsvorgange - verteilt auf Grundstticksarten
Unbebaute Grundstiicke
Bebaute Grundstiicke
Eigentumswohnungen
Geldumsatz
Flachenumsatz
Kauferherkunft

Bodenpreisentwicklung

Preise Wohnbauflachen, Bodenpreisindex, Flachenumrechnungs-
koeffizienten, Durchschnittsgréf3e von Wohnbauflachen

Bauerwartungs- und Rohbaulandland

Landwirtschaftliche Flachen — Umsatz, Bonitat und Preise
Verkaufspreise fur Ausgleichsflachen, Waldflachen, Wasser-
flachen, Gartenland, Kiesabbauflachen und Moorflachen

-6 -

Seite
8
8
8
9

10
10
11
11
12
12
12
12
12
13
13
13
14
14
14
15
16
16
17
18
18
19
20
20
21
22
23
24
25
26
26

36
37
44



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2015

6 Wohnungseigentum (Gebaudefaktoren) 48
6.1 Neubau, Erstverkauf, Preisindex 48
6.2 Weiterverkauf aus dem Bestand (Altbau) 50
6.2.1 Anzahl der Verkaufsfélle 50
6.2.2 Gebaudefaktoren (Aufteilung nach Baualtersklassen) 52
6.2.2.1 Kreis PIon 52
6.2.2.2 Laboe, Heikendorf, Monkeberg, Stein 57
6.2.2.3 Schonberger Strand 58
6.2.2.4 Schwentinental 59
6.2.2.5 Preetz 60
6.2.2.6 Plon 61
7 Bebaute Grundstiicke (Gebaudefaktoren) 62
7.1 Durchschnittspreise fir den Kreis 62
7.1.1 Ein-/Zweifamilienhduser 62
7.1.2 Reihenhauser/Doppelhaushélften 65
7.1.3 Eigentumswohnungen 67
7.2 Durchschnittspreise fir Einfamilienwohnhauser (nach Gemeinden), 69
Anzahl Verkaufsfélle, Preise pro Quadratmeter Wohnflache
7.3 Gebéaudefaktoren fur bebaute Grundstiicke 76
7.3.1 Grobe Baujahresunterteilung 76
7.3.2 Differenzierte Baujahresunterteilung 78
8 Gesamtkaufpreise fur Resthofe 79
9 Zwangsversteigerungen 79
10 Mieten und Pachten im Kreis Plon 80
10.1 Mietenlbersicht 80
10.2 Pachtpreise fur landwirtschaftliche Flachen 82
11 Liegenschaftszinssatze 84
12 Ertragsfaktoren 88
13 Sachwertfaktoren 89
131 Ein-/Zweifamilienhauser 89
13.2 Reihenmittelhauser 92
13.3 Doppelhaushélften, Reihenendhauser 93
14 Erbbaurechte 94
14.1 Vergleichsfaktoren 94
15 Gebuhren 96
16 Andere Institutionen 96
16.1 Zentrale Geschéftsstelle Schleswig-Holstein (ZGS) 96
16.2 Benachbarte Gutachterausschiisse 96



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2015

Bericht Uber den Grundsticksmarkt 2015 im Kreis PI6 n

1 Allgemeines
1.1 Vorbemerkungen

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2015 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
im Kreis PI6n soll helfen, den Grundstiicksmarkt transparenter zu machen und die Arbeit des
Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle zu dokumentieren. Er wird jahrlich fortge-
schrieben und von der Geschéftsstelle 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 Pl6n,
bevor die Entwicklung des Grundstiicksmarktes dargestellt wird.

1.2 Der Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiusse fir die Ermittlung von Grundstiickswerten sind in Schleswig-Holstein
im Jahre 1961 auf Grund des Bundesbaugesetzes eingerichtet worden. Die heutigen gesetzli-
chen 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 (Erbschaftsteuerreformgesetz —
ErbStRG) vom 31. Dezember 2008 (BGBI. | Nr. 66 S. 3081) und durch das Gesetz zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | Nr.29),

* Landesverordnung Uber die Bildung von Gutachterausschiissen und die Ermittlung von
Grundstuickswerten vom 16.07.2014 (Gutachterausschussverordnung — GAVO),

e Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639).

Fur den Bereich der Kreise und der kreisfreien Stadte besteht in Schleswig-Holstein je ein selbst-
standiger Gutachterausschuss, der die Bezeichnung “Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis/in der Stadt* (Name der Gebietskorperschaft) fuhrt. Diese Bezeichnung macht deutlich,
dass es sich um ein Fachgremium fir Grundstiickswerte in einem bestimmten Gebiet, nicht aber
um einen Fachausschuss der Gebietskorperschaft handelt.
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1.2.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses ergeben sich im Wesentlichen aus
§ 193 des Baugesetzbuches:

Abs. 1. Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken,

wenn

1. die fur den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behdrden bei der Erfillung der
Aufgaben nach diesem Gesetzbuch,

2. die fur die Feststellung des Wertes eines Grundstiicks oder der Entschadigung fur
ein Grundstick oder ein Recht an einem Grundstiick auf Grund anderer gesetzlicher
Vorschriften zustandigen Behérden,

3. die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundsttck und Pflichtteilsberechtigte, fur deren Pflichtteil der Wert des Grund-
stiicks von Bedeutung ist, oder

4. Gerichte und Justizbehérden

es beantragen.

Unberihrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

Abs. 2: Der Gutachterausschuss kann aul3er tber die Hohe der Entschadigung fur den Rechts-
verlust auch Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermdgensnachtei-
le erstellen.

Abs. 3 Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder
vereinbart ist.

Abs. 4: Eine Abschrift des Gutachtens ist dem Eigentiimer zu tibersenden.

Abs. 5: 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 Grundstiicken im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fur die ver-
schiedenen Grundstiicksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschafts-
grundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grund-
sticksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fir die Grundsticksarten Ein- und
Zweifamilienhauser,

3. Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhéltnis von sonst gleichartigen
Grundstlcken, z. B. bei unterschiedlichem Maf3 der baulichen Nutzung und

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

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

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

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowWertV),
- Bodenrichtwertwertrichtlinie,

- Sachwertrichtlinie,

- Ertragswertrichtlinie,

- Vergleichswertrichtlinie,

- Waldwertermittlungsrichtlinien (WaldR),

- Ziergeholzhinweise, 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 missen 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/Landrétin oder dem/der
Oberburgermeister/-in fur die Dauer von 4 Jahren bestellt. Ihre Wiederbestellung ist unbe-
schrankt zulassig.

Das Vorschlagsrecht fur die zu bestellenden Mitglieder des Gutachterausschusses steht der Ge-
bietskorperschaft zu, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist.

Dem Gutachterausschuss im Kreis Pl6én gehéren zurzeit 9 ehrenamtliche Gutachter unter dem
Vorsitz des Leiters der Abteilung 3 des Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein (LVermGeo SH) an. Zwei der Gutachter sind zugleich Stellvertreter des Vor-
sitzenden.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges Kollegialgremium und an Weisungen nicht gebun-
den. Er berat in nicht 6ffentlicher Sitzung. Die Gutachter haben ihre Stellungnahme zum Gutach-
ten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben. Sie sind verpflichtet, eventuelle Kenntnisse
Uber persoénliche und wirtschaftliche Verhéaltnisse der Beteiligten geheim zu halten. Um die Un-
abhangigkeit des Gutachterausschusses zu gewahrleisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gut-
achter wegen Befangenheit oder aus anderen Grinden von der Mitwirkung ausgeschlossen sind.
Die Gutachten werden mit Stimmenmehrheit beschlossen. Sie sind schriftlich auszufertigen und
S0 zu begriinden, 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 be-
setzt. Dabei wird die besondere Sachkunde der einzelnen Gutachter bei der Besetzung berick-
sichtigt.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und bei der Erstellung von Ubersichten ist der Gut-
achterausschuss mit der oder dem Vorsitzenden und mindestens drei weiteren Mitgliedern be-
setzt.

1.3 Geschéftsstelle

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

Der Geschéftsstelle obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e Fuhrung der Kaufpreissammlung und Beschaffung erganzender Daten,

e Ableitung und Fortschreibung der fiir Wertermittlungen erforderlichen Daten,

* Vorbereiten von Wertermittlungen und Zustandsfeststellungen
(Gutachten, Bodenrichtwerte, Ubersichten iber Bodenrichtwerte usw.),

< Veroffentlichung von Bodenrichtwerten, Richtwertkarten und Grundstiicksmarktberichten,
Gewahren von Einsicht in diese Unterlagen sowie

* Erteilen von Auskinften,

e Erteilen von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und

e Erledigung laufender Verwaltungsgeschafte.

-10 -
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1.4 Kaufpreissammlung

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

Nach 8§ 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstuck gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu
begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu tibersenden.
Dies gilt auch fur das Angebot und die Annahme eines Vertrages, wenn diese getrennt beurkun-
det werden sowie entsprechend fur die Einigung vor einer Enteignungsbehérde, den Enteig-
nungsbeschluss, den Beschluss tber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsver-
fahren, den Beschluss Uber die Aufstellung eines Umlegungsplanes, den Grenzregelungsbe-
schluss und fur den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Die Vertrage werden durch die Mitarbeiter der Geschaftsstelle ausgewertet. Um diese Arbeit leis-
ten zu kénnen, bendétigt die Geschéftsstelle zuséatzliche Angaben zu Gebduden bzw. Eigentums-
wohnungen, die Uber einen Fragebogen von der Kauferseite eingeholt werden. Die Ergebnisse
der Auswertung, die seit dem 01.01.1997 EDV-unterstitzt erfolgt, werden in die Kaufpreissamm-
lung tbernommen.

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung werden die fir die Wertermittiung 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
zurick.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung erhalten auf Antrag auch Eigentiimer/innen und Erbbaube-
rechtigte Uber die zu ihrem Grundstiick gespeicherten Daten und sonstige Personen, die ein be-
rechtigtes 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 Ruckschliusse auf bestimmte oder bestimmbare Personen oder Grundstiicke nicht zulasst.
Sie durfen die Auskunft auch nur fir den Zweck verwenden, mit dem das berechtigte Interesse
begriindet wurde und haben die datenschutzrechtlichen Bestimmungen einzuhalten.

Die uibrigen Ergebnisse der Wertermittlung (z. B. Bodenrichtwerte, Ubersicht tiber die Boden-
richtwerte, sonstige Daten der Wertermittlung) unterliegen nicht dem Datenschutz, da sich diese
Werte immer auf eine groRere Zahl von Grundstiicken beziehen. Eine Zuordnung zu einem be-
stimmten Grundstiick oder zu einer bestimmbaren Person ist ausgeschlossen. Deshalb sieht das
BauGB auch eine Veréffentlichung 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 gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestimmen.

Wesentlichen Einfluss haben die allgemeine Wirtschaftslage und die besondere Entwicklung am
Ort sowie die Zinsentwicklung am Kapitalmarkt. Ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
bleiben bei der Auswertung von Kaufvertrdgen und der Wertermittiung aul3er Betracht.

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.

-11 -
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2.1 Unbebaute Grundstiicke

Fur die Auswertung nach statistisch aussagekraftigen Kriterien und fur die Wertermittlung werden
die betroffenen Flachen entsprechend ihnrem 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 sons-
tigen Nutzung, wertbeeinflussende Rechte, der abgabenrechtliche Zustand, Lagemerkmale und
weitere Merkmale wie z. B. die Ertrage, Grundstiicksgré3e, 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 nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmoéglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in
absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

In der Regel werden Flachen hoher bewertet, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten geprégt,
auch fur auRerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im
gewohnlichen Geschéftsverkehr 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 ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder Groéf3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

2.1.4 Baureifes Land

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

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

-12 -
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2.1.5 Sonstige Flachen

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

2.2 Bebaute Grundstiicke

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

Mehrfamilienhausgrundstiicke in zentralen Orten benétigen weniger Freiflachen als Einfamilien-
hausgrundstiicke im Ubrigen Kreisgebiet. Reihen- oder Doppelhausgrundstiicke bendtigen wiede-
rum weniger Freiflachen als solche Grundstiicke, auf denen ein Einzelhaus steht, wahrend ge-
werblich genutzte Grundstiicke ihrem Verwendungszweck gemaf einen erheblichen Freiflachen-
anteil bendtigen.

2.3 Wohnungs-/Teileigentum

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

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Ge-
baudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
es gehort.
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3 Der Kreis Plon

(Quelle: Kreisverwaltung Pl6n, Wikipedia, Stand 01.01.2016)
3.1 Verwaltungsgliederung des Kreises Plon

Der Kreis besteht aus 85 Gemeinden/Stadten, die sich folgendermafien verteilen:

e 4 Stadte: LUtjenburg (zugehorig zum Amt Litjenburg), Plén, Preetz, Schwentinental

« 78 amtsangehorige Gemeinden des Kreises PIon in 7 Amtern
zzgl. eine Gemeinde aus dem Kreis Ostholstein:

Amt Bokhorst-Wankendorf,
Amt Litjenburg,

Amt Grof3er Ploner See,

Amt Preetz-Land,
Amt Probstei,

Amt Schrevenborn,
Amt Selent/Schlesen

9 Gemeinden
1 Stadt (Latjenburg)
14 Gemeinden
12 Gemeinden
inkl. Gemeinde Bosau (Kreis Ostholstein)
17 Gemeinden
20 Gemeinden
3 Gemeinden
7 Gemeinden
(geschéftsfuhrende Stadt Schwentinental)

» 3 amtsfreie Gemeinden: Ascheberg, Bonebuttel, Bosdorf

3.2 Kreisgebiet

Das Kreisgebiet umfasst eine Flache von 1.083 kmz2, davon:

Landwirtschaftsflache
Waldflache
Wasserflache

Gebaude und Freiflachen
sonstige Flachen

davon Naturschutzgebiete

Zahl der Seen (Uber 3 ha)
davon:

742 km?2 (68,4%)
122 km2 (11,2%)
114 km2 (10,5%)
55 km?2 (3,1%)
50 km?2 (6,8%)
30 kmz
rund 80
Grol3er Ploner See, 29 kmz2, 60 m tief
Selenter See 22 kmz, 34 m tief

(beide Seen sind zugleich die gréfiten Seen des Landes)

Hochste Bodenerhebung:
Lange der Kreisgrenze

Lange der Ostseeklste

nordlich Kirchniichel (147 m Gber N.N.)

210 km
47 km

Flachenverteilung

51% 46%
105% g

11,3%

BLandwirischaftsllache 742 km?
mWaldfiache 122 km?
DWasserflachen 114 km?
OGebaude- und Hofflachen 55 km?

®sondige Flachen 50 km?

-14 -
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3.3 Bevolkerung
(Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schl.-Holstein, Stand: 31.12.2014)

Im Kreis Plon lebten am 31.12.2014 126.865 Menschen, davon 61.422 méannlich und 65.443
weiblich (http://www.statistik-nord.de/daten/bevoelkerung-und-gebiet). Mit einer Flache von
1.083 kmz2 ist der Kreis PIon der viertkleinste der 11 schleswig-holsteinischen Kreise.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Bevilkerungszahlen gegliedert nach Gebiets-
korperschaften:

Bevolkerungszahlen Kreis PI6n
Stadte Einwohner
Litjenburg 5.289
Pl6n 8.722
Preetz 15.671
Schwentinental 13.369
Amter
Bokhorst-Wankendorf 7978 Y
Litienburg 10.184 2
Grol3er Ploner See 4.455 ¥
Preetz-Land 9.436
Probstei 21.333
Schrevenborn 18.560
Selent/Schlesen 5.485
Amtsfreie Gemeinde
Bonebittel 2.045
Ascheberg 3.012
Bosdorf 1.326

5 Stand: 31.12.2014

2)
3)

ohne Einwohnerzahl von Bdnebittel
ohne Einwohnerzahl der Stadt Litjenburg
ohne Einwohnerzahl von Ascheberg, Bésdorf und Bosau (3.365)
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3.3.1 Bevolkerungsprognose

Das Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH Hamburg (GEWOS) hat im Auftrag
des Kreises Plon im Jahr 2013 eine kleinrAumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose erstellt.

Bevolkerungsentwicklung 2012 - 2030

| | Ruckgang ab-12 %

| | Rickgang zwischen -12 % und-9 %
Ruckgang zwischen -8 % und -6 %
Riickgang zwischen -6 % und -3 %

B Ruockgang mitweniger als -3 %/Zunahme

Die Grafik stellt die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung im Kreis Plon im Zeitraum der Jahre
2012 bis 2030 dar. Danach ist fast fir das gesamte Kreisgebiet mit einem Bevolkerungsriickgang
zu rechnen.

34 Wirtschaft

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

Durch eine kaum vorhandene industrielle Basis ist die Zahl der gewerblichen Arbeitsplatze relativ
gering. Von rd. 51.000 Erwerbstéatigen finden nur knapp 30.000 eine Beschaftigung innerhalb des
Kreisgebietes. Entsprechend hoch ist die Zahl der Auspendler, die Uberwiegend in Kiel einer Ta-
tigkeit nachgehen.
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3.5

Verkehrsinfrastruktur

Die folgenden Grafiken Uber das Stral3en- und Schienennetz verdeutlichen die Verkehrsstrome
und die Siedlungsdichte, die ebenfalls Einfluss auf die Bodenpreisentwicklung haben.

in Holstein Hohwat

Selenter
See

o
=

Trappenkamp
StralRennetz im Kreis PIon

o8 : viﬂm
) /,_ :
‘ /m:t.... A
o g :

Schlenenverblndung im Kreis PIon
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4 Grundstuicksverkehr

Die Entwicklung des Grundstucksverkehrs im Berichtsjahr 2015 und in den Vorjahren wird durch
Daten (iber die Anzahl der der Geschéftsstelle tibersandten Erwerbsvorgange® und tiber die Fla-
chen- und Geldumséatze aufgezeigt. Zur Interpretation der einzelnen Grundsticksteilméarkte wird

eine Aufgliederung nach den wesentlichen Objekt- und Grundstlicksarten vorgenommen.

4.1 Anzahl der Erwerbsvorgéange (iibersandte Kauf-/Ub  erlassungsvertrage) 1)

Anzahl Verteilung der Anzahl
Jahr Kaufvertrage verwertbare auf Objektarten
insgesamt Kaufvertrage unbebaut bebaut etw

2005 2.090 1.727 562 743 338
2006 1.690 1.380 455 578 274
2007 1.846 1.586 360 657 476
2008 1.674 1.373 339 637 325
2009 1.616 1.329 285 654 327
2010 1.886 1.595 293 691 547
2011 2.187 1.801 388 818 502
2012 1.911 1.616 366 752 420
2013 2.221 1.872 428 913 460
2014 1.763 1.534 317 784 368
2015 2.050 1764 363 852 474

Anzahl Erwerbsvorgédnge
(Ubersandte Vertriage)

2400

BNIRN /,\,v,/ A
1800 \ e A// \?@
1600 VW

1400

Anzah|

1200

1000

2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 [ 2010 [ 2011 | 2012 | 2013 [ 2014 [ 2015 | jshrgang
——insgssamt| 2000 | 1690 | 1846 | 1674 | 1616 | 1886 | 2187 | 1911 | 2221 [ 1763 [ 2050
Differenz zum Vorjahr [%] +19,3 -19,1 +9,2 -9,3 -3,5 +16,7 +16,0 -12,6 +16,2 -20,6 +16,3

gleitender Durchschnitt |

Im Jahre 2005 hatte die Anzahl der Erwerbsvorgdnge insgesamt ihren vorlaufigen Hohepunkt
erreicht und war bis zum Jahre 2009 wieder gefallen. Seitdem stieg die Anzahl bis zum Jahr
2011 kréaftig an, fiel im Jahr 2012 wieder etwas zuriick und erreichte im Jahr 2013 den hdchsten
Wert seit dem Beginn der Untersuchungen (1999). Die hohe Anzahl der Erwerbsvorgange im
Jahr 2013 wird sowohl auf die starke Gewichtung von Sachwerten in Verbindung mit niedrigen
Hypothekenzinsen, als auch auf die Erhdhung der Grunderwerbssteuer auf 6,5% seit dem
01.01.2014 zuruckgefihrt. Nach einem Rucksetzer im Jahr 2014 ist die Anzahl der gehandelten
Objekte wieder auf den Durchschnittswert der letzten vier Jahre angestiegen.

b Ein Datenabgleich im Jahr 2011 hat ergeben, dass 90% aller Kaufvertrage der Geschéftsstelle libersandt wurden.

Von den verschickten Fragebdgen betragt die Rucklauferquote (ggf. nach einer Erinnerung) 99 %.
etw = (Wohnungs-/Teileigentum)
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Entwicklung der Effektivverzinsung von Hypothekarkrediten fiir Wohngrundstiicke mit
10jahriger Zinsfestschreibung

14,0%
12,0%
10,0%
N 80%
2
=
N 6,0%
4,0%
2,0%
0,0%
O - s N O~ 00 AN g N O~ 000 AN W W~ O = N o U
RERRREREIRIREIIIZIRRIRIZIRRS8883888888833c3883
L I B O B IR B I B I I B B I B B B B B B B o I o R o [ o TR o R o [ o R I N | NN NN NN

4.2 Anzahl der Erwerbsvorgange — verteilt auf Objek  tarten

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

Verteilung der Erwerbsvorgange auf Objektarten

800 A ./.
/"‘"—’/./ -

600 \

409 \KA . J s . /t\ <

200

1000

Anzahl

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Jahrgang
—e—unbebaut| 562 | 455 | 360 | 339 | 285 | 293 | 388 | 366 | 428 | 317 | 363
—&— bebaut 743 | 578 | 657 | 637 | 654 | 691 818 | 752 | 913 | 784 | 852
—a— etw 338 | 274 | 476 | 325 | 327 | 547 | 502 | 420 | 460 | 368 | 474

In allen drei Bereichen ist die Anzahl der Vertradge auf den Durchschnittswert der letzten vier
Jahre angestiegen .
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4.3 Anzahl der Erwerbsvorgange — verteilt auf Grund  stiicksarten
4.3.1 Unbebaute Grundstticke

baureifes Geschaftsgrund-
Wohnbauland N grun sonstiges Ubrige
Jahr . - . stlicke, Industrie- .
(Ein-, Zwei-, Mehrfami- Bauland Flachen
- . und Gewerbeland
lienhduser)
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
2012 177 11 5 173
2013 236 19 5 168
2014 165 8 3 141
2015 181 11 6 165
Verteilung der Erwerbsvorgdange auf Grundstiicksarten (unbebaut)
@ baureifes Wohnbauland (Ein- Zwei Mehfamilienhausgrundstucke)
350 B Geschaftsgrundstiucke, Industne- und Gewerbeland
if Osonstiges Bauland
300 4 Otubrige Flachen
250 H -
_ 200 T | fi i
£L
= 150 ot~ H | BT — — —HHHHHF—1HF
1woH HH H H H | g I | I gy |l | g | U
S50 H - H H H £ - +— M —=H— T I B
0+ — T T T T T T I U T : T .2—"
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang

Die Anzahl der Verkaufe von baureifem Wohnbauland fir die Ein-/Zweifamilienhausbebauung
ist gegeniiber dem Vorjahr stabil geblieben bzw. leicht angestiegen
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4.3.2 Bebaute Grundsticke

Ein-,_Z_wei- _ da\_(on: Mehrfamilien- Buro-, Industrie- und sonstige

Jahr far_r_ullen- | Relhenhauser__bzw. hauser Verw_f_;lltun_g_;s-, Gevyerbe- Objekte
hauser | Doppelhaushalften Geschaftshauser objekte

2005 673 E 234 18 1 18 33
2006 491 ! 155 16 1 20 50
2007 565 5 187 26 2 25 39
2008 570 i 187 25 1 19 22
2009 586 203 19 2 8 39
2010 614 E 207 22 1 16 38
2011 737 262 30 0 20 31
2012 682 5 212 27 1 14 28
2013 816 i 249 56 2 17 22
2014 712 5 237 21 0 17 34
2015 748 5 258 34 0 20 50

Verteilung der Erwerbsvorgéange auf Grundstiicksarten (bebaut)
900
800 i
700 — i
600 1 = [
E 500 T1 | - |
P
< 400
300 i il |
200 + i
100 |
Jahrgang 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2013 | 2014
BEin-, Zweifamilienhduser 673 | 491 | 565 | 570 | 586 | 614 | 737 | 682 | 816 | 712
Bdavon: Reihenhauser/

Doppelhaushalften 234 | 155 | 187 | 187 | 203 | 207 | 262 | 212 | 249 | 237 | 258
OMehrfamilienhauser 18 16 26 25 19 22 30 27 56 21 34
OBiro-, Verwaltungs-,

Geschaftshauser 1 1 * 1 . 1 9 L z 0 9
# ndustrie- und Gewerbeobjekte | 18 20 25 19 8 16 20 14 17 17 20
Osonstige Objekte 33 50 39 22 39 38 31 28 22 34 50
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4.3.3 Eigentumswohnungen

Jahr Anzahl gesamt b Erstverkaufe Wiederverkaufe
2005 338 71 258
2006 274 47 220
2007 481 ? 40 245
2008 327 ¥ 40 241
2009 323 34 289
2010 539 24 308
2011 502 ¥ 28 415
2012 420 47 360
2013 460 88 363
2014 368 61 302
2015 474 85 384

N

E o e

N

)

Der Wert enthalt auch Umwandlungen von Mietobjekten in Eigentumswohnungen.

In dem Wert sind 192 Umwandlungen enthalten, die ausschlie3lich einem Objekt zuzuordnen sind.
Dieser Wert enthélt 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 Erwerbsvorgénge nach Erst-/ Wiederverkauf

500

450

400
350

300
250 +—
200 +

150 1
100 1
50 |

Anzahl

Jahrgang 2365

2006 | 2007

2013 | 2014 | 2015

BWiederverkaufe| 258 | 220 | 245 | 241 | 289 | 308 | 415 | 360 | 363 | 302 | 384
DErstverkaufe 71 | 47 | 40 | 40 | 34 | 24 | 28 | 47 | 88 | 61 | 85
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4.4 Geldumsatz
Geldumsatz in Mill. €

2500
2000
gwn.ﬂ
E
2 000
500 _ . 1

| il H'
00

2005 2006 2007 2008 2068 2010 | 201 2012 2013 2014 2015 Jahrgang
[Bunbebaut| 29,1 28,1 32 232 176 | 228 341 281 207 238 N3
[mbebaut | 1384 | 1235 | 1360 | 1188 958 | 1194 [ me7 | w72 | 2017 | 1499 | 2334 |
[Detw 335 26.4 354 280 285 | 375 424 Ha 55,7 450 627 |

Der gesamte Geldumsatz ist aus obiger Tabelle ersichtlich. Die Verteilung des Geldumsatzes der
letzten 10 Jahre ergibt sich, aufgeteilt nach Objektarten, aus den unten aufgefihrten Tabellen.

Verteilung des Umsatzes auf Objektarten in Millionen €

Jahr
unbebaut bebaut Eigentumswohnungen (etw)

2005 29,1 138,4 33,5
2006 28,1 123,5 26,4
2007 32,1 136,0 354
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
2012 28,1 137,2 41,4
2013 29,7 201,7 55,7
2014 23,6 149,9 45,9
2015 31,3 233,4 62,7
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4.5 Flachenumsatz

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

baureifes Geschaftsgrundstiicke
Jahr Wohnbauland Industrie- u%d Gewerbé- sonstiges Ubrige
(Ein-, Zwei-, Mehrfa- Bauland Flachen
o land
milienhauser)
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
2012 14 6 1 438
2013 17 4 1 297
2014 13 2 0 676
2015 14 3 3 486
ha
25
Flachenumsatz in ha |
20 ‘
15 \
10 ‘
5 ‘
Jahrgang 0 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
[mbaureffes Wohnbauland 2 | 13| u g 10 g % | 14 | 7 | 3| 1
|lGascI1aﬂsgrund5tncke Industrie- und Gewerbeland| 2 1 7 3 1 2 2 ] 4 2 3
|sonsliges Bauland 1 2 1 1 1 0 1 1 1 0 3
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4.6 Kauferherkunft

Im Jahr 2015 hat der Gutachterausschuss wiederum untersucht, aus welchen Bundeslandern die
Kaufer der hier verauf3erten Immobilien stammen.

Es wurden, vergleichbar mit den Ergebnissen der Vorjahre, 14% der bebauten Grundstiicke von
Kéaufern auRerhalb von Schleswig-Holstein erworben, bei den Eigentumswohnungen hat sich der

Anteil auf 27% erhoht.

Das Durchschnittsalter der Erwerber lag wie in den Vorjahren bei 47 Jahren, der jungste Kaufer
war 18, der alteste 86 Jahre alt.

In den folgenden Tabellen wird die Anzahl” der Kauffalle bezogen auf das Herkunftsland der

Kaufer dargestellt:

bebaute Grundstiicke

Wohnorte der Kaufer

Anzahl Kauffalle

. Baden-
Nordrhein-,
Westfa[enwurtﬁ:befg

3%

Hessen

Niedersachsen.
2%

Hamburg
4%

Schleswig-
Holstein
86%

Herkunft der Kaufer bei bebauten Grundstilcken

Schleswig-Holstein 922
davon Kiel: 165
davon Kreis Plon: 678
Hamburg 45
Niedersachsen 21
Nordrhein-Westfalen 27
Baden-Wiirttemberg 14
Hessen 12
Bayern 9
Berlin 7
Baugrundstiicke
Wohnorte der Kéufer Anzahl Kauffalle
Schleswig-Holstein 384
davon Kiel: 64
davon Kreis Plon: 249
Hamburg 14
Nordrhein-Westfalen 10
Niedersachsen 7
Berlin 4
Bayern 4
Sonstige 9

Bedin
Niedersachsen 1% Bayern
2%

Mordrhein-
Westfalen
2%

Hamburg
3%

Herkunft der Kaufer bei Baugrundsticken

Eigentumswohnungen

Bayem Berlin _Sonstige
2% 4%
Wohnorte der Kaufer Anzahl Kauffalle Hamburg
Schleswig-Holstein 386 6%
: Nardrhein-
davon Kiel: 74
Westfalen =
davon Kreis Plon: 244 6% \
Niedersachsen 29
Nordrhein-Westfalen 30
Hamburg 32
Bayern 13
Y Schleswig-

Hessen 9 Holstefn
Berlin 7 Herkunft der Kaufer bei Eigentumswohnungen 3%
Sonstige 19

) Die Gesamtanzahl stimmt nicht mit den Angaben unter Punkt 4.2 Uberein, da auch Verkaufe unter Verwandten enthalten sind.
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5 Bodenpreisentwicklung

5.1 Preise Wohnbauflachen, Bodenpreisindex, Flachen  umrechnungskoeffizien-
ten, DurchschnittsgréRe von Wohnbauflachen

Die unten stehenden Tabellen geben einen Gesamtiiberblick Uber den durchschnittlichen Quad-
ratmeterpreis fir voll erschlossenes unbebautes Wohnbauland (Nutzung als Ein-/Zweifamilien-
haus) im Kreis PIon.

In die Auswertung eingegangen sind alle verwertbaren Verkaufsfalle des gewothnlichen Grund-
stlicksverkehrs mit einer Flache zwischen 300 m2 und 1400 m?, die dem Gutachterausschuss
Uibersandt wurden.

Die Quadratmeterpreise wurden auf eine einheitliche Gréflze von 800 m2 abgestimmt. Die Um-
rechnung erfolgte mit den auf der Seite 31 dargestellten Flachenumrechnungskoeffizienten.

Voll erschlossenes baureifes Wohnbauland

uadratmeterpreis ) 2
Jahr 0 (gerundetF)) Differenz zum Vorjahrl) Eir?r;;\?vzlifi?r:il\i/eerﬁgﬂ?a"e )
[€/m?] [%] - grundst.
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 - 60 217
2005 92 - 2,6 272
2006 103 + 12,8 173
2007 112 + 8,3 94
2008 102 - 8,8 75
2009 111 + 8,7 94
2010 112 + 0,7 82
2011 106 - 48 149
2012 110 + 3,2 133
2013 119 + 8,7 186
2014 108 - 91 125
2015 113 + 47 133

Y Fur die Berechnung der Differenz zum Vorjahr wurden die nicht gerundeten Quadratmeterpreise benutzt.
%) Anzahl der fir die Auswertung benutzten Verkaufsfalle, die den o. a. Kriterien entsprechen.

-26 -



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2015

Preisentwicklung Wohnbauland in €/m*

€
119
120 A2 111 _112__° -
o 103 110 §
og2 102
65 73
70

60
58
Tl

40 1 L i 1 L] 1 1 L] T 1 L] T 1 L] T 1 L] i 1

ube«%%c}\mfbvbb'\%fboxwfbuﬁo
FFES PEES TS LSO R RO W X
7797 D\ S S D S S O o o

Jahrgang

o Quadratmeterpreisin € —— Trendlinie

Die zu Grunde liegenden Verkaufe verteilen sich im Jahr 2015 auf die Gemeinden wie folgt:

Verteilung auf die  Gemeinden

%%%%-@/@%%} %%@,ﬁ«% 5, % 3
’%%‘“ ’ﬁo%*sf% %@@é}g % %, %@% %

selektierte Fille: 133
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Als Ubersicht der langfristigen Bodenpreisentwicklung

werden in der folgenden Tabelle die

Daten der Trendlinie dargestellt (rote Trendlinie der Grafik auf der vorherigen Seite).

Voll erschlossenes baureifes Wohnbauland (Trendlini e)
uadratmeterpreis .
Jahr ° (gerundetg) Differenz zum Vorjahrl) _Anzahl_ der_\_/erkaufsfallez)
[€m?] (%] Ein-/Zweifamilienhausgrundst.
1993 52,8 375
1994 58,3 + 10,3 216
1995 63,4 + 8,9 195
1996 68,4 + 7,7 310
1997 73,0 + 6,8 208
1998 77,4 + 6,0 294
1999 81,5 + 53 233
2000 85,4 + 47 190
2001 89,0 + 4,2 173
2002 92,4 + 38 283
2003 95,4 + 3.3 257
2004 98,3 + 30 217
2005 100,8 + 26 272
2006 103,1 + 23 173
2007 105,2 + 20 94
2008 106,9 + 17 75
2009 108,5 + 14 94
2010 109,7 + 1.2 82
2011 110,7 + 09 149
2012 111,5 + 0,7 133
2013 111,9 + 04 186
2014 112,2 + 0,2 125
2015 112,1 + 0,0 133

) Fiir 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.

Preisentwicklung Wohnbauland in €/m?

2 1118
110,7 \
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Zur Darstellung der historischen Grundstiickspreisentwicklung wird eine vom Gutachteraus-
schuss im Grundstiicksmarktbericht 1994 veréffentlichte Grafik abgebildet.

Es ist nicht bekannt, ob und gegebenenfalls wie die Grundstiickspreise normiert wurden. Die
Preise fur Bauland werden in DM/m2 Grundstucksflache vom Jahr 1970 bis zum Jahr 1994 dar-
gestellt.
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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 entspricht und auch von der Grundstucks-
groRe in den zuvor angewandten Filter von 300 m? bis 1400 m? hinein passt. Unbertcksichtigt
blieben Grundstlicke, bei denen noch ErschlieBungsbeitrdge zu entrichten waren.

Anzahl der gehandelten Einfamilienhausgrundstiicke
(300 m? bis 1400 m? groB) im Kreis Plén

350
300 | 283 Lo B s |
— 257 “_;‘ ] DAnzahl Verkaufsfalle
250 [
§ 200 126
= 150 | 125 133
100 -
50
0 T T
NI N
S SRS

Jahrgang

-30-



_'[S_

Bodenpreisindex Kreis PIon
Preisindex fiir unbebautes voll erschlossenes Baulan d im Kreis PIon

Jahr

1993 ] 1994 | 1995 1996 | 1997 [ 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008] 2009 | 2010 2011 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

=100

Verander-
ung in %

1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nich

tangegeben

Datengrundlage: Alle dem Gutachterausschuss tbersandten Verkaufsfélle fiir unbebautes wvoll erschlossenes Wohnbauland ( Nutzung als Ein-/ Zweifamilienhaus, Doppelhaushaélfte, Reihenhaus), die sich auf den gewthnlichen
Grundstiicksverkehr beziehen und eine GroRe zwischen 300 m2 und 1400 m?2 haben. Die Quadratmeterpreise wurden auf eine einheitliche GréRe von 800 m2 abgestimmt. Die Umrechnung erfolgte mit den auf der folgenden Seite dargestellten

und im September 2005 abgeleiteten Flachenumrechnungskoeffizienten. In die Indexberechnung eingegangen sind die auf der worherigen Seite ermittelten Quadratmeterpreise (gelbe Linie), die jahrlichen Schwankungen unterliegen.
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» Grafische Darstellung des Bodenpreisniveaus im Krei s Plon

Gemeinden / Preisniveau

Osisee

5

o

\‘\""L_\ J";“\__,ﬂ—-_

i

Preisniveau

[ oevisqoe [a0€bis 109€
[ Jsaebis7ae [ oker 110€

Die Angaben beziehen sich auf die durchschnittlichen Quadratmeterpreise fir voll erschlossenes

Wohnbauland des individuellen Wohnungsbaus (typische Lagewerte).
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0Re bei
llen Wohnungsbau

* Abhangigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgr
Ein-/Zweifamilienhausgrundstticken fur den individue

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

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

Grundlage der Auswertung waren alle Verk&aufe der Jahre 2003 bis September 2005 mit einer
GrundstuicksgroRe von 300 m2 bis 2000 m2.

Die Quadratmeterpreise nehmen bei grol3er werdenden Grundstiicksflachen ab und steigen bei
abnehmender Grundstiicksgrol3e. Bei Seegrundstiicken gilt diese Abhangigkeit nur einge-
schrankt.

Flachenumrechnungskoeffizienten Ein-/Zweifamilienha user

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient [m?] koeffizient
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 1.550 0,82
700 1,04 1.150 0,90 1.600 0,81
750 1,02 1.200 0,88
800 1,00 1.250 0,87

Datengrundlage: 137 Kauffalle, Formel: y = 7,5532 x

03046 10,9859

1,30 +

1,20
1,10
1,00

0.90

Flachenfaktor

0,80
0,70

0,60

Flachenumrechnungskoeffizient Einfamilienhausgrundstiicke

300 500

700

900 1100

Grundstiicksgréfiie [ m? ]

1300

1500
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0Re bei
gsbau

* Abhé&ngigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgr
Reihenhausgrundstticken fir den individuellen Wohnun

Die typischen Reihenhausgrundsticke haben tblicherweise kleinere Grundsticksflachen, die von
der zuvor dargestellten Tabelle der Ein-/Zweifamilienhauser nicht mehr abgebildet werden. Zu-
dem herrschen dort wegen einer héheren Grundsticksausnutzung/Geschossflachenzahl andere
GesetzmaRigkeiten.

In der Bodenrichtwertkarte wird in der Regel auf die Einfamilienhausbebauung mit einer Grund-
stiicksgréf3e von 800 m2 Bezug genommen. Die folgende Tabelle kann Hilfsweise zur Umrech-
nung dieses Bodenrichtwertes auf die Grol3e des Reihenhausgrundstiickes genutzt werden. Eine
weitere GFZ-Anpassung oder eine Anpassung wegen der Anbauart darf dann nicht mehr vorge-
nommen werden. Ebenso ist bereits die typische schlauchférmige Form der Reihenhausgrund-
stiicke in die Tabellenwerte eingeflossen, lediglich Lagebesonderheiten miissen noch sachge-
malf bericksichtigt werden. Die Tabelle eignet sich nur fur GrundstiicksgréfRen zwischen 100 m?2
und 600 m2.

Da als Datengrundlage lediglich 20 geeignete Kaufpreise zur Verfligung standen, sind die Ergeb-
nisse noch nicht stabil.

Flachenumrechnungskoeffizienten Reihenhduser

Flache [m?] Umrechnungskoeffizient gc?(iji%iﬁcl:htwert: 80 €
100 L52 Grundsticksmerkale: 800 m’
Croe oo enerenden Rk 500 e
300 1,22 Umrechnungskoeffizient 1,22
400 1,15 schlauchférmiges Grundstiick +0

Anbauart 0
Siidausrichtung +10%
800 1,00 Bodenwert: 80€x1,22x1,1=rd. 107 €

=rd. 32.000 €

Datengrundlage: 20 Kauffille, Formel: y=3,9284 x %2°%/1 0263

Flachenumrechnungskoeffizient Reihenhausgrundstiicke

Fléchenfaktor

2,00

1.80

1,60

1,40

1.20

1,00

0,80

0,60

|

[

- Flachenfakion

Trendlinie

100

200

400

GrundsticksgréRe [ m* ]

500
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* Durchschnittsgré3e von Einfamilienhausgrundstticken

Aus der Kaufpreissammlung wurden alle Verkaufsfélle fur Wohnbauland (Nutzung als Einfamili-
enhaus) mit einer GroRe zwischen 350 m? und 1400 m? herausgefiltert und die Grundstticksgro-

Ben gemittelt. Eingeflossen sind auch die Kauffalle, bei denen die Grundstiicke noch nicht voll
erschlossen waren. Die durchschnittlichen Grundstiicksgrof3en seit dem Jahre 1993 werden in

folgender Grafik dargestellt.

Durchschnitts- Durchschnitts-
Jahr groiRe Datengrundlage Jahr groie Datengrundlage
[m?] [m?]
1993 751 401 2005 720 232
1994 748 218 2006 675 167
1995 770 199 2007 737 116
1996 733 311 2008 747 85
1997 771 203 2009 703 113
1998 764 285 2010 696 95
1999 738 232 2011 707 168
2000 725 186 2012 691 142
2001 738 173 2013 714 190
2002 675 280 2014 697 138
2003 686 229 2015 733 142
2004 705 188
DurchschnittsgroRe von Einfamilienhausgrundstiicken
780 771
760 1191 A\ﬂo / P 764 S
S 740 *—o 748 \v, \\‘ 738 _A |
& 720 = T A 720 P 707 .714 2
3 700 \ P 70\:; o~y \(
§ o \? /./%ﬁ v R 691 597
& 660 675 675
640
620 I T T L T I T T T T I T T T T T T T T T T
\be S \Qof.) \QQ@ \ch\ \ng: < & (1900 '190'\ '19& (L@'b 'L@b‘ '1906 ‘19%6 ‘196\ ‘L@% '19& ‘]9.\0 qgs'\\ rﬁ.{b ‘19.\"3 ‘19.\'.\ ‘ﬁ.\%
Jahr
—e— Durchschnittsgroie in m2 Trendlinie (polynomisch)
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5.2 Bauerwartungs- und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6 Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und
der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund kon-
kreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen

(ImmoWertV 8§ 5, Abs. 2).

Rohbauland sind Flachen, die nach den 8§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder Groéf3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Um eine Aussage Uber das Preisgefiige von werdendem Bauland machen zu kdénnen, wurden
alle Verkaufsfalle von Rohbauland und Bauerwartungsland der Jahre 2011 bis heute analysiert.
Wie konkret und mit welchem Zeithorizont die jeweilige Bauerwartung vom Markt eingeschatzt
wurde, konnte dabei nicht ermittelt werden. Bei gro3eren Baugebieten bezieht sich der Preis auf
das Bruttorohbauland, welches auch den Flachenanteil fur Verkehrsflachen und andere offentli-
chen Flachen enthalt.

Die gezahlten Quadratmeterpreise wurden den zu der Zeit glltigen Bodenrichtwerten fir er-
schlieungs- und beitragsfreies Wohnbauland gegeniiber gestellt, sodass den folgenden Tabel-
len die entsprechenden Wertrelationen entnommen werden kénnen.

Bruttorohbauland im Kreis Plon

mittlerer Bodenrichtwert, du&(;rlljsfc?;gthcrger Verhaltnis Verhaltnis
Anzahl | (erschlieBungsbeitragsfrei, P P Kaufpreis zu Netto- zu
) Quadratmeter :
abgabenfrei) Richtwert Bruttorohbauland
Bruttorohbauland
15 91 €/m2 Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angege-
ben
Bauerwartungsland im Kreis Pl6n
mittlerer Bodenrichtwert, du&(;rlljsfc?;gthcrger Verhaltnis Verhaltnis
Anzahl | (erschlieBungsbeitragsfrei, preis p Kaufpreis zu Netto- zu
. Quadratmeter :
abgabenfrei) Richtwert Bruttorohbauland
Bauerwartungsland
29 97 €/m2 Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angege-
ben
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53 Landwirtschaftliche Flachen — Umsatz, Bonitat u nd Preise

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

Dariuiber hinaus werden die durchschnittlichen Verkaufspreise fir die landwirtschaftlichen Flachen
des Kreisgebietes und Bonitatsumrechnungskoeffizienten mitgeteilt. Die Bonitat (Bodenpunkte,
Ertragsmesszahl) wurde erst seit dem Jahre 2003 erfasst, sodass im Jahre 2009 die Abhangig-
keit der Bodenpunkte vom Verkaufspreis genauer untersucht werden konnte. Die Ergebnisse
werden in einer Tabelle dargestellit.

Die Bodenrichtwerte fur Acker- und Grinlandflachen, die auf die erwerbsmafige Landwirtschaft
ausgerichtet sind, werden im Marktbericht in einer gesonderten Grafik dargestellt.

¢ Anzahl der Verkaufsfalle

Jahr Ackerland Grunland land- ggi;(:is;\gg;;ﬁf liche
2005 60 33 98
2006 75 20 102
2007 68 26 98
2008 75 19 99
2009 59 13 79
2010 82 18 106
2011 66 14 83
2012 69 17 88
2013 64 15 84
2014 52 18 76
2015 68 21 98

* Bonitat im Durchschnitt (Bodenpunkte)

Jahr Ackerland Griinland land- und forstwirtschattliche
Flache insgesamt
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 44 52
2012 51 45 50
2013 49 43 48
2014 53 42 49
2015 51 40 49
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e Flachenumsatz in Hektar

Jahr Ackerland Grunland land- “’?_d forstwwtschaftllche
Flache insgesamt
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
2012 268 47 317
2013 249 34 306
2014 248 45 319
2015 350 55 449
Flachenumsatzin ha

Hektar

1000

800

600 (]

400 -

200 A

0 -

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Jahrgang

@Ackerland

@BGranland  Oland- und forstwirtschaftliche Flache insgesamt
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¢ Geldumsatz in 1.000 €

Jahr Ackerland Griinland land- “’?_d forstwirtschaftliche
Flache insgesamt
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
2012 6.325 878 7.227
2013 6.025 485 6.881
2014 6.877 594 7.796
2015 11.867 1.004 13.553
€ Geldumsatz in 1000 €
15.000
10.000 ¥ -
5.000 - -
0 - =

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Jahrgang

BAckerland @Grunland 0Oland- und forstwirtschaftliche Flache insgesamt
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* Preise

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

Zur besseren Vergleichbarkeit wurden die Hektarpreise beim Ackerland auf eine durchschnittli-
che Bonitat von 49, beim Griinland auf eine Bonitat von 44 und bei den land- und forstwirtschaft-
lichen 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 abh&ngig von der zufalligen Verteilung der Bonitat bei den Kaufprei-
sen.

In die Berechnung wurden nur die Verkaufsfalle einbezogen, die eine Gréf3e von mindestens
1 ha (10.000 m?) und einen Quadratmeterpreis zwischen 0,50 € und 6,00 € aufweisen.

Verkaufspreis pro Hektar, je 100 Ertragsmesszahl

Ackerland Griinland land- urld for_stwirtschaftliche
Flache insgesamt
Jahr Preis Preis pro Daten- Preis Preis pro Daten- Preis Preis pro Daten-
pro ha 100 EMZ glrund- pro ha 100 EMZ grund- pro ha 100 EMZ grund-
age lage lage
2003 43 10 54
2004 57 12 70
2005 48 16 66
2006 57 10 70
2007 R2 19 85
2008 Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben g
2009 = 38 = 5 = 47
2010 S 63 S 6 8 73
2011 53 10 63
2012 45 10 55
2013 46 10 57
2014 35 15 51
2015 22 4 28
Beispiel 1:

Gesucht wird der Verkaufswert einer Ackerflache im Jahre 2009

a) Bonitat fur das zu bewertende Flurstick dem Auszug aus dem
Liegenschaftsbuch enthehmen, hier 55 Bodenpunkte

b) Umrechnungskoeffizient von Bonitat 49 nach 55 der Tabelle auf der folgenden Seite
entnehmen, hier 1,04

c) 16.844 € x 1,04 = 17.518 € entspricht Hektarpreis der Ackerflache

Beispiel 2:

a) Ertragsmesszahl fur das zu bewertende Flurstiick dem Auszug aus dem
Liegenschaftsbuch entnehmen, hier EMZ 5251
b) 5251 /100 x 348 € = 18.273 € (ca. Verkaufswert der Ackerflache im Jahr 2009)
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Verkaufspreise pro Hektar

32.000 €
28.000 €
24.000€

2 °°°€ Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht

angegeben

J -
Ackerland = Grinland land- und forstwirtschaftliche Flache |nsgesamt
PO, B o T WAL L e ST aVSEE N RSN VS WA AR A ol

Die Ackerlandpreise sind im Jahr 2015 nach einer Beruhigung in den Vorjahren weiter angestie-
gen. Bei den Griunlandpreisen ist aufgrund der geringen Datengrundlage keine belastbare Aus-
sage maoglich.

* Bonitats-Umrechnungskoeffizienten

Im Jahre 2009 wurde von der Geschéftsstelle eine Untersuchung zur Abhéngigkeit der Acker-
landpreise von der Bonitat durchgefuhrt. Dafur wurden alle Verkaufsfélle fur Ackerland der Jahre
2003 bis 2007 in die Auswertung einbezogen, die gré3er als 3.000 m2 waren. Die Kaufwerte wa-
ren in dieser Zeit weitgehend stabil, sodass diese Spanne benutzt werden konnte. Das Ergebnis
von 297 Kaufféllen ergab eine eindeutige lineare Abhangigkeit, die in folgender Umrechnungsta-
belle dargestellt wird.

Index zur Umrechnung von Ackerland bei unterschiedl ichen Bodenpunkten
iggﬁg; 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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e Bodenrichtwerte fur Acker- und Grinland

Landwirtschaftlich genutzte oder nutzbare Flachen eignen sich nach ihren Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage, sowie ihren Verwertungsmaoglichkeiten 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 fir Acker- und Griinland sind aus Verkaufspreisen abgeleitet worden und
stellen durchschnittliche Lagewerte fir den Grund und Boden dar. Abweichungen in den wertbe-
stimmenden Eigenschaften — wie Zuwegung, Ortsrandlage, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt,
GrundstiicksgroRe, Ubertragung von Zahlungsanspriichen — kénnen Abweichungen vom Boden-
richtwert 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 umfas-
sen. 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 €/m? mit den entsprechen-
den wertbestimmenden Eigenschaften dargestellt.

(A — Ackerland, GR — Griinland, Zahl — Bodenzahl).
Die Bodenrichtwerte werden alle zwei Jahre ermittelt, der nachste Termin ist der 31.12.2016.
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_ Bodenrichtwertkarte Landwirtschaft N
Kreis Plén
Stand : 31.12.2014

A

N

Ostsee

,70 €/m? - A49
1,10 €/m? - GR44

. [3.00 &/m?-Ad9
= [ 1,35 €lm’—GR44

Legende

U Zone 1 - 3,00 €/m*- A49/ 1,35 €&m*- GR44

Zone 2 - 2,70 €/m?-A49/1,10 €&m?- GR44

Neuminster

Zone 3 - 3,40 €/m*-A49/ 1,35 €&m?*- GR44

r\ L Zone 4 - 3,00 €/m*- A49 /1,35 €/m?* - GR44
v /f
) Zone 5 El 2,70 €/m?*- A49/ 1,30 €/m* - GR44
0 5 10 20 Kilometer J 40~ Ackeriond, Bomiat
| | L | | | | | | / GR 44 = Grunland, Bonitat 44
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plén Stand : 31.12.2014
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54 Verkaufspreise fir Ausgleichsflachen, Waldflach en, Wasserflachen,
Gartenland, Kiesabbauflachen, Moor und Unland

Bei den folgenden Auswertungen sind nur wenige Kauffalle vorhanden, sodass auf die Berech-
nung von Fehlergrenzen verzichtet wurde.

Ausgleichsflachen

Nach § 135a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen MalRnahmen zum Ausgleich
im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB durchzufihren (Naturschutzbeitrage). Hierbei muss zwischen
»Zukunftigen“ und ,verbrauchten“ Ausgleichsflachen unterschieden werden.

Durch den Erwerb einer zukinftigen 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 be-
reits einen Eingriff ausgleichen und die aus rechtlichen und 6kologischen Griinden nicht mehr fir
einen weiteren Ausgleich genutzt werden kénnen, besteht hingegen nur ein geringes Interesse,
da es aufRerdem kaum wirtschaftliche Nachfolgenutzungen gibt.

Da im Jahr 2012 nur eine Ausgleichsflache separat gehandelt wurde und in den Jahren 2013 bis
2015 gar keine vorhanden waren, wird der durchschnittliche Verkaufspreis hier nicht mehr aufge-
fuhrt. Der Wert von zukiinftigen Ausgleichsflachen lag bei dem ca. 2,0-fachen des Wertes des in
der Auswertungsperiode durchschnittlichen Ackerlandpreises.

Fur verbrauchte Ausgleichsflachen waren noch weniger Daten vorhanden. Hier lag der Wert die-
ser Ausgleichsflachen bei dem ca. 0,5-fachen des Wertes des in der Auswertungsperiode durch-
schnittlichen Ackerlandpreises.

Waldflachen

Hier wurden alle Verkaufsfélle seit dem Jahr 2009 in die Berechnung einbezogen, die gré3er als
6.000 m? sind.

Es errechnet sich fur Waldflachen folgender Durchschnittswert.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage [Anzahl der Falle]

Diese Daten werden in der

kostenfreien Version nicht angegeben 20

2009 bis 2015

Die Verkaufspreise beinhalten sowohl den Bodenwert als auch den Bestandswert. Uber die
Baumarten, das Baumalter, den Bestockungsgrad oder die Holzqualitat konnen keine Angaben
gemacht werden. Die Preise bleiben jedoch deutlich hinter den sachwertorientierten forstlichen
Wertvorstellungen zuriick, sodass die Preisfindung der Marktteilnehmer offenbar von anderen
Wertvorstellungen gepragt wird.

In der folgenden Grafik werden alle Waldverkaufe seit dem Jahr 1997 dargestellt.
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Kaufpreise fur Waldflichen seit dem Jahr 1997
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Der arithmetische Mittelwert fur bepflanzte Waldflachen des Zeitraumes 2009 bis 2015 liegt

bei , der Median in diesem Zeitraum bei Waldflache. Dabei ist eine hohe Schwankungs-
breite um den Mittelwert typisch (Armin Offer: Waldgrundsticksmarktbericht Hessen 2013). Hier-
fur kbénnen verschiedene Griinde maf3geblich sein, wie z. B. unterschiedliche Waldstrukturen,
heterogene Kaufmotive, geringe Markttransparenz und Unkenntnis tber die Hohe der verauf3er-
ten Sachwerte.

Das Verhaltnis des Wertes von Waldflachen (inklusive Aufwuchs) zum Wert von Ackerland be-
tragt rd. 0,4.

Gartenland

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

Es wurden alle Verkaufsfalle seit 2007 in die Berechnung einbezogen, die gréRer als 500 m2 wa-
ren. Arrondierungsflachen am Wohngrundstiick, die in den Kaufvertragen als Gartenland be-
zeichnet wurden, sind nicht in die Auswertung eingeflossen. Diese Flachen werden zu einem
hoheren Preis gehandelt. Es errechnet sich fir Gartenlandflachen folgender Durchschnittswert:

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage [Anzahl der Falle]

Diese Daten werden in der
2007 bis 2015 kostenfreien Version nicht angegeben 23

Kaufpreise fiir Gartenland

12,00

10,00 + . .
g Diese Daten werden in der

8,00 + kosterfreien Version nicht angegeben
6,00 +

Preis in € m*

400 +

200 +~

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

Flachengrofein m?
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Der Median (oder auch Zentralwert) betragt und bezeichnet eine Grenze zwischen zwei
Halften (50% der Messwerte liegen darunter und 50% dartber).

Wasserflachen

Zur Ermittlung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden alle Verkaufsfélle seit 1992 in die Be-
rechnung einbezogen, die grof3er als 10.000 m? sind. Es ist eine Abh&ngigkeit zwischen der Gro-
3e der Wasserflache und dem Quadratmeterpreis erkennbar (je gréRer die Flache, umso gerin-
ger der Quadratmeterpreis), die in der unten abgebildeten Grafik dargestellt wird.

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

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage [Anzahl der Falle]

Diese Daten werden in der

kostenfreien Version nicht angegeben 17

1992 bis 2015

Kaufpreise flir Wasserflichen

1,40

1,20 -

1,00 4
i Diese Daten werden in der
' kostenfreien Version nicht angegeben

0,60
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0,20
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Kiesabbauflachen

Hier wurden alle Verkaufsfalle seit dem Jahr 2007 in die Berechnung einbezogen, die im Kaufver-
trag als Kiesabbauflachen bezeichnet wurden.

Es errechnet sich folgender Durchschnittswert (keine Verkaufsfélle im Jahr 2013 bis 2015):

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage [Anzahl der Falle]

) Diese Daten werden in der
2007 bis 2015 kostenfreien Version nicht angegeben
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Moorflachen/Unland

Far die im Kaufvertrag als Moorflachen und Unland bezeichneten Flachen errechnet sich folgen-
der Durchschnittswert:

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage [Anzahl der Falle]

Diese Daten werden in der

2006 bis 2015 kostenfreien Version nicht angegeben 8
Kaufprelse fiir Moorflichen/ Unland
1,60 +
1,40
120 Diese Daten werden in der
;“g 1,00 4 kostenfreien Version nicht angegeben
= 0.80 1
§ 0,60 -
o
0,40
0,20 -
0,00 : . : - - " /
0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000
Flachengrifte in m?
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6
6.1

Wohnungseigentum (Gebaudefaktoren)

Neubau, Erstverkauf

In den folgenden Tabellen werden die durchschnittlichen Wohnungsgréf3en und die durchschnitt-
lichen Quadratmeterpreise fur neu errichtete Eigentumswohnungen im Erstverkauf dargestellt.

Durchschnittspreis | durchschnittliches
Jahr Durchschnittsgrée | fiir die Wohnflache | Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2005 57
2006 135 47
2007 160 32
2008 154 32
2009 Diese Daten werden in der kostenfreien 154 33
2010 Version nicht angegeben 136 20
2011 144 23
2012 134 41
2013 135 82
2014 107 46
2015 130 80
Durchschnittsgrée (ETW Neubau, Erstverkauf)
120 +
110 1
100 +
90 +
80 +
70 4
60 +
50 . . ' . . - : : - : :
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang
Durchschnittspreis (ETW Neubau, Erstverkauf)
3300
3100 +
2900 +
2700 +
2500 +
2300 +
2100 + |
1900 + m?
1700 1 —
1500 . . . . : . : - : ; s
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang
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Aus diesen Daten wurde die unten dargestellte Indextabelle fur die Preisentwicklung von Woh-
nungseigentum (Neubau, Erstbezug) abgeleitet.

Bei Ableitung der Preisindizes wurden die unterschiedlichen Gréf3en der Wohnungen auf eine
einheitliche Bezugsgrolie von 70 m2 zurtick gerechnet. Diese Umrechnung erfolgte mit den nach-
stehend aufgefuhrten Umrechnungskoeffizienten:

Wohnungs- |5, | 45 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 | 100 | 120 | 120 | 130
grof3e in m2
Umrechnungs- {4 195 19 083 | 1,047 | 1,021 | 1,000 | 0,991 | 0,980 | 0,967 | 0,954 | 0,944 | 0,936
koeffizient

Preisindex Eigentumswohnungen (Neubau, Erstverkauf) Kreis Plon

Basisjahr 5
Jahr ) Veranoderung
2000 [%]
1999
2000 100,0
5001 Datengrundlage: Alle dem Gutachteraus-
schuss Ubersandten Verkaufsfélle fir Neu-
2002 bau-Eigentumswohnungen, die sich auf den
2003 gewohnlichen Grundsticksverkehr bezie-
hen. Die unterschiedliche Durchschnittsgro-
2004 ) >
) _ 3e wurde zur Ermittlung des Preisindex auf
2005 Diese Daten werden in der kosten- eine einheitliche GréRe von 70 m2 umge-
2006 freien Version nicht angegeben rechnet. Die Umrechnung erfolgte mit den
2007 oben angegebenen Umrechnungskoeffizien-
2008 ten.
2009 Die Daten konnen abhangig von der Lage
2010 der Neubauprojekte mit einem deutlich un-
terschiedlichen Bodenwertniveau stark
2011 schwanken.
2012
2013
2014
2015
Preisindex ETW (Neubau, Erstverkauf)
180,0
|
160,04
140,04
5 1200 1 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
£
100 nicht angegeben
80,0
60,0 T T T t t T T T T T T T
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahr
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6.2 Weiterverkauf aus dem Bestand (Altbau, ohne Umw  andlungen)
6.2.1 Anzahl der Verkaufsfalle
» Aufteilung nach Baualtersklassen

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

Aufteilung nach Baualtersklassen

180

160

140

120

Anzahl 100
Verkaufsfille 80
60

40

20

0

1900 1946 1960 1975 1986 1998 2009
bis bis bis bis bis bis bis
1945 1959 1074 1985 1997 2008 2013
Baualter

Aufteilung nach Baualtersklassen

100

80

Anzahl &0
Verkaufsfille 40

20

1900 1946 1960 1975 1986 1998 2009
bis bis bis bis bis bis bis
1945 1959 1974 1985 1997 2008 2013
Baualter

Aufteilung nach Baualtersklassen

Anzahl
Verkaufsfille

1900 1946 1960 19?5 1986 1998 2009
bis bis bis bis bis bis bis
1945 1959 1974 1985 1997 2008 2014
Baualter
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« Aufteilung nach Gemeinden

Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen im Kreis PIon im Jahre 2015 wird in folgender

Grafik noch einmal aufgegliedert nach Gemeinden dargestellt.

Anzahl der Verkédufe N
von Eigentumswohnungen 2015
| Stand : 31.12.2015 _
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6.2.2 Gebaudefaktoren (Aufteilung nach Baualterskla  ssen)
6.2.2.1 Kreis Plon
Baualtersklasse 1960 bis 1974
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2006 121 70
2007 132 91
2008 125 86
2009 114 100
2010 Diese Daten werden in der kostenfreien 118 115
2011 Version nicht angegeben 118 125
2012 113 110
2013 105 123
2014 108 85
2015 111 101
DurchschnittsgroBe (Baualtersklasse 1960 bis 1974)
64 /A1
62 + ,
60 | "
ss L —
%6 T Diesa Daten wearden in d ka<stanfreien Varsior
54 | 1ese Daten werden in der cstenireien varsion
i nicht angegabern
50 L Hant angegaben
48 T T T LI T T L T L 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1960 bis 1974)
1500 == [Jurchschnittspreis in €m?
1400 -
1300 A
1200 +
Ll | Diese Daten werden in der kostenfreien Version
1000 +
900 -+ nicht angegeben
800 ] 1 ] L] ] 1 ¥ 1

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Jahrgang

2014 2015
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Baualtersklasse 1975 bis 1985

Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs DurchschnittsgréRe | fir die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m2] [€/m?] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2006 112 25
2007 112 19
2008 107 28
2009 108 32
2010 Diese Daten werden in der kosten- 122 26
2011 freien Version nicht angegeben 133 39
2012 107 25
2013 107 25
2014 107 21
2015 124 24
Durchschnittsgrofe (Baualtersklasse 1975 bis 1985)
78 + m?
73 +
68 +
63 + Diese Daten werden in der kostenfreien Version
58 +
nicht angegeben
53 +
48 I T T I T T I T T I
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang

Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1975 bis 1985)
1600 +
1500 +
1400 +
1300 -+
1200 + Diese Daten werden in der kostenfreien Version
1100 —+
nicht angegeben
1000 + S
900 T T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang
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Baualtersklasse 1986 bis 1997

Jahr des _ ) I?urc_hschnittspreis durchschnittl_iches
Verkaufs DurchschnittsgrofRe fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundla_l_ge
[mZ] [€/m?] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2006 148 47
2007 137 60
2008 125 50
2009 139 71
2010 Diese Daten werden in der kostenfreien 147 70
2011 Version nicht angegeben 138 46
2012 146 45
2013 150 50
2014 133 41
2015 143 36

Durchschnittsgroe (Baualtersklasse 1986 bis 1997)
83 + ' J
78 +
73 +
68 .
63 + Diese Daten werden in der kostenfreien Version
58 L
nicht angegeben
53 +
48 T T T T L] T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1986 bis 1997)
2200 +
2000 + )
1800 +
1600 + :
Diese Daten werden in der kostenfreien Version
1400 +
1200 - nicht angegeben
1000 T T T T T T ! T T T L}
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang
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Baualtersklasse ab 1998

Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs DurchschnittsgréRe fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m2] [€/m?3] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2006 130 26
2007 129 29
2008 144 24
2009 139 27
2010 Diese Daten werden in der kostenfreien 136 24
2011 Version nicht angegeben 150 34
2012 137 33
2013 160 24
2014 131 25
2015 128 29
DurchschnittsgroRe (Baualtersklasse ab 1998)

98 -

88 +

78 +

68 ] :' ese :'._ 2n [ L|r_' | | fi 5ie 2en i on

58 4 i wegeben

48 T ~F T T T T T B 5 T 1

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse ab 1998)

2500 -

2300 A

2100 A

1900 - o

Diese Daten werden in der kostenfreien Version

1700 -

1500 - '.r' it angepenen

1300 ¥ L] T T 1 1] 1 1 ¥ 1
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Jahrgang
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Um die zuvor ermittelten Durchschnittspreise fur Eigentumswohnungen als Naherungswerte an-
wenden zu koénnen, empfiehlt sich vorher eine Umrechnung von der Durchschnittsgré3e auf die
GroRRe des Bewertungsobjekts (z. B. mit Hilfe des auf Seite 49 beschriebenen Umrechnungskoef-
fizienten).

Beispiel:
Eigentumswohnung im Kreis PIon, Baujahr 2000, Verkaufsjahr 2008, Grof3e 100 m?
angepasster Quadratmeterpreis: 1.660,- €/m2 Y x 0,954 2 /0,986 ¥ = 1.606,- €/m?
grober Kaufpreis: 1.606,- €/m2 x 100 m2=rd. 161.000 €

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

Die Datengrundlage der Auswertungen auf den Seiten 57 bis 61 ist jedoch teilweise zu gering,
sodass nur im Kontext mit den gesamten Daten des Gemeindegebietes eine Werteinschatzung
erfolgen kann.

b Wert auf Seite 55 oben entnommen
2 Wert bei 100 mz, Seite 49 oben entnommen
% Wert bei 85 m2, Seite 49 oben (Mittelwert zwischen 80 m2 und 90 m2) entnommen
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6.2.2.2 Laboe, Heikendorf, Monkeberg, Stein

Baualtersklasse 1960 bis 1974

Jahr des

Durchschnittspreis

durchschnittliches

Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2011 168 17
2012 Diese Dat den in der kostenfreien Versi 143 22
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 140 17
2014 158 11
2015 179 13
Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 150 12
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 130 4
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 130 4
2014 140 4
2015 140 2
Baualtersklasse 1986 bis 1997
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 139 19
2012 Diese Dat den in der kostenfreien Versi 171 19
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 170 17
2014 147 13
2015 180 15
Baualtersklasse ab 1998
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 148 16
2012 Diese Dat den in der kostenfreien Versi 146 17
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 170 13
2014 142 8
2015 126 12

Hinweis auf Seite 56 beachten!
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6.2.2.3 Schonberger Strand

Baualtersklasse 1960 bis 1974

Jahr des

Durchschnittspreis

durchschnittliches

Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2011 82 35
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi /8 20
lese Daten weraden In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 80 35
2014 77 26
2015 80 25
Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 128 8
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 110 °
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 125 7
2014 92 3
2015 119 8
Baualtersklasse 1986 bis 1997
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2011 149 14
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 142 2
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 145 12
2014 148 13
2015 132 10
Baualtersklasse ab 1998
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 163 8
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 150 8
lese Daten weraden In der Kkostenirelen version
2013 nicht angegeben 150 8
2014 147 6
2015 132 7

Hinweis auf Seite 56 beachten!
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6.2.2.4 Schwentinental

Baualtersklasse 1960 bis 1974

Jahr des

Durchschnittspreis

durchschnittliches

Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2011 112 16
2012 Diese Dat den in der kostenfreien Versi 111 11
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 112 14
2014 112 7
2015 114 5
Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 122 6
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 115 4
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 112 6
2014 121 6
2015 128 7
Baualtersklasse 1986 bis 1997
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 110 2
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 132 2
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 118 3
2014 124 5
2015 110 4
Baualtersklasse ab 1998
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 140 3
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 140 2
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 0
2014 140 4
2015 140 3

Hinweis auf Seite 56 beachten!
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6.2.2.5 Preetz

Baualtersklasse 1960 bis 1974

Jahr des

Durchschnittspreis

durchschnittliches

Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2011 82 14
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 8 10
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 80 11
2014 83 8
2015 81 12
Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 84 5
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 104 >
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 85 S
2014 81 5
2015 80 3
Baualtersklasse 1986 bis 1997
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 102 5
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 103 3
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 110 o
2014 98 2
2015 102 3
Baualtersklasse ab 1998
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 0
2012 0
2013 0
2014 Diese Daten werden in der kostenfreien Version 93 3
2015 nicht angegeben 85 1

Hinweis auf Seite 56 beachten!
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6.2.2.6 Plon
Baualtersklasse 1960 bis 1974
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 105 10
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi o1 15
lese Daten werden In aer kostenireien version
2013 nicht angegeben 90 13
2014 100 4
2015 94 14
Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 162 5
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 90 !
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 90 2
2014 0
2015 175 1
Baualtersklasse 1986 bis 1997
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 155 3
2012 Di Dat den in der kostenfreien Versi 179 3
lese Daten weraen In der Kkostenireien version
2013 nicht angegeben 145 S
2014 128 2
2015 0
Baualtersklasse ab 1998
Jahr des Durchschnittspreis durchschnittliches
Verkaufs Durchschnittsgrof3e fur die Wohnflache Bodenwertniveau Datengrundlage
[m?] [€/m?] [€/m?3] [Anzahl der Falle]
2011 0
2012 0
2013 0
2014 0
2015 Diese Daten werden in der kostenfreien Version 180 1

nicht angegeben

Hinweis auf Seite 56 beachten!
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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 Plon zu
erhalten, wurde eine Auswertung aller Kauffélle ohne Berlcksichtigung von Baujahr, Lage,
Grundstuicksgroe und dergleichen durchgefiihrt. Es wurden alle Kaufvertrage des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs (Vertrage zu marktgerechten Konditionen) einbezogen und nach Einfamilien-
hausern, Reihenhausern/Doppelhaushélften und Eigentumswohnungen unterteilt.

7.1.1 Ein-/Zweifamilienhduser

Ein-/Zweifamilienhduser
Jahr des | Durchschnitts- Durchschnittspreis Index (bezogen auf
Verkaufs preis Datengrundlage fur die Wohnflache die Jahresmitte)
[Anzahl der Falle] [€/m?]
1995 182.000 € 244 1.385 € 93,8
1996 188.000 € 261 1524 € 103,3
1997 179.000 € 242 1.505 € 102,0
1998 197.000 € 120 1.615€ 109,4
1999 199.000 € 290 1.588 € 107,6
2000 197.000 € 245 1476 € 100,0
2001 188.000 € 258 1.406 € 95,3
2002 184.000 € 330 1442 € 97,7
2003 178.000 € 263 1.392 € 94,3
2004 165.000 € 257 1.303 € 88,3
2005 168.000 € 373 1.275€ 86,4
2006 176.000 € 246 1.338€ 90,7
2007 171.000 € 286 1.283 € 86,9
2008 162.000 € 289 1242 € 84,1
2009 164.000 € 286 1.221 € 82,7
2010 167.000 € 342 1.254 € 85,0
2011 175.000 € 376 1.270 € 86,0
2012 182.000 € 397 1.381 € 93,6
2013 180.000 € 505 1402 € 95,0
2014 188.000 € 266 1.465 € 99,3
2015 209.000 € 390 1571€ 106,4

Die Preise, die pro Quadratmeter Wohnflache durchschnittlich fir ein Einfamilienhaus gezahit
wurden, sind weiter um rd. 7,2% gestiegen .

Durchschnittlich wurde mit 209.000 € fir ein Einfamilienhaus der héchste Wert seit dem Jahr
1995 gezahilt.
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Gesamtpreise Einfamilienhduser im Kreis Plén
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Ein Vergleich der Preise pro Quadratmeter Wohnflache zeigt, dass seit dem Jahr 2009 bei den

Einfamilienh&usern ein stetiger Preisanstieg

stattgefunden hat. Die Preisentwicklung wird in

folgender Grafik dargestellt.
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1700 €
1616 € 1588 € ‘ === pro m* Wohnflache
1624 € /o 1.571€
1500 € : T
» 1606€  q476€ ¢ 1482
@
.§- 1.392 € 1 Sise 1.381¢€
F 1.385 € 1283 € 1.402 €
€ 43006 1.270 €
1303€ ] 275¢ v
1.254 €
1242€ 4 21€
1.100 € . : . : . : : : : - : : - : - : )
A N ) A Q ) ]
'{,_,é’ \,_-_,?5" & \q@ ’909 ._‘9@ {19% ._‘90"’ {19% Q?‘ (§° C§° QG .19@’ %Q@ PO q?l@ PO
Jahrgang

- 63 -




Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2015

Diese Durchschnittspreise fur den Kreis Plon wurden nochmals anhand des Bodenwertniveaus
aufgeteilt, um eine etwas genauere Einordnung des Bewertungsobjekts zu ermdglichen. Die kur-
siv dargestellten Werte sind statistisch unsicher.

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

Ein-/Zweifamilienhauser Verkaufsjahr 2014

Bodenwertniveau

bis 49 €/m2 50 — 79 €/m2 80 — 109 €/m? 110 — 149 €/m?2 Uber 150 €/m?2

Anzahl der Verkaufsfalle

20 83 65 65 7

Durchschnittspreis

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

durchschnittliche Wohnflache [m?]

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

durchschnittliches Baujahr

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

Durchschnittspreis pro Wohnflache

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

Ein-/Zweifamilienhduser Verkaufsjahr 2015

Bodenwertniveau

bis 49 €/m? 50 — 79 €/m? 80 — 109 €/m? 110 — 149 €/m? Uber 150 €/m?

Anzahl der Verkaufsfalle

24 140 71 82 26

Durchschnittspreis

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

durchschnittliche Wohnflache [m?]

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

durchschnittliches Baujahr

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

Durchschnittspreis pro Wohnflache

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben
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7.1.2 Reihenhauser/Doppelhaushélften

Reihenhduser/Doppelhaushélften
Jahr des | Durchschnitts- Durchschnittspreis Index (bezogen auf
Verkaufs preis Datengrundlage fur die Wohnflache die Jahresmitte)
[Anzahl der Félle] [€/m?]
1995 159.000 € 217 1.593 € 108,1
1996 155.000 € 279 1581 € 107,3
1997 158.000 € 253 1591 € 108,0
1998 144.000 € 162 1.629 € 110,6
1999 155.000 € 277 1.560 € 105,9
2000 149.000 € 177 1473 € 100,0
2001 150.000 € 192 1417 € 96,2
2002 149.000 € 240 1456 € 98,8
2003 141.000 € 190 1.338€ 90,8
2004 134.000 € 178 1.297 € 88,1
2005 137.000 € 233 1.287 € 87,4
2006 133.000 € 148 1.277 € 86,7
2007 130.000 € 184 1.228 € 83,4
2008 125.000 € 181 1.186 € 80,5
2009 127.000 € 178 1.158 € 78,6
2010 129.000 € 188 1.191€ 80,9
2011 125.000 € 240 1.200 € 81,5
2012 143.000 € 191 1.258 € 85,4
2013 145.000 € 220 1.386 € 94,1
2014 154.000 € 130 1433 € 97,3
2015 155.000 € 222 1.400 € 95,0

Die Gesamtpreise fur Reihenhauser und Doppelhaushélften  haben sich im Jahr 2015

beruhigt und liegen jetzt auf dem Niveau des Jahres 1999.

Gesamtpreise Reihenhéduser/ Doppelhaushélften im Kreis Plén
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In folgender Grafik werden die Preise pro Quadratmeter Wohnflache fir Reihenhausern und
Doppelhaushélften dargestellt. Diese sind im Jahr 2015 geringfligig gefallen  und betragen jetzt
im Durchschnitt 1.400 € pro Quadratmeter Wohnflache.

Wohnfldchenpreise Reihenhéuser/ Doppelhaushdlften im Kreis Plén
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7.1.3 Eigentumswohnungen (ohne Neubauwohnungen)

Eigentumswohnungen
Jahr des | Durchschnitts- Durchschnittspreis Index (bezogen auf
Verkaufs preis Datengrundlage fur die Wohnflache die Jahresmitte)
[Anzahl der Falle] [€/m?]
1995 110.000 € 285 1.761 € 120,8
1996 102.000 € 345 1.659 € 113,8
1997 100.000 € 284 1.702 € 116,7
1998 104.000 € 286 1476 € 101,2
1999 107.000 € 311 1421 € 97,5
2000 106.000 € 208 1458 € 100,0
2001 115.000 € 256 1.395€ 95,7
2002 121.000 € 280 1446 € 99,2
2003 106.000 € 279 1.375€ 94,3
2004 99.000 € 335 1.243 € 85,3
2005 100.000 € 339 1.204 € 82,6
2006 96.000 € 272 1.296 € 88,9
2007 102.000 € 284 1242 € 85,2
2008 94.000 € 279 1.210€ 83,0
2009 90.000 € 326 1.256 € 86,1
2010 86.000 € 284 1.268 € 87,0
2011 77.000 € 307 1.235€ 84,7
2012 79.000 € 278 1.302€ 89,3
2013 87.000 € 267 1462 € 100,3
2014 98.000 € 199 1.564 € 107,3
2015 97.000 € 238 1.501 € 102,9

Auch die Gesamtkaufpreise fur Eigentumswohnungen (ausgenommen Neubauwohnungen)
haben sich im Jahr 2015 beruhigt.

Gesamtpreise Eigentumswohnungen im Kreis Plon
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Die Quadratmeterpreise sind bei den Eigentumswohnungen im Jahr 2015 auf 1.501 € um
knapp 4% gefallen .

Wohnflachenpreise Eigentumswohnungen im Kreis Pldn
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7.2 Durchschnittspreise fur Einfamilienwohnhauser ( nach Gemeinden),
Anzahl der Verkaufsfalle, Preise pro Quadratmeter W  ohnflache

In der folgenden Tabelle werden fir ausgewahlte Gemeinden die Gesamtkaufpreise (Grundstick
und Wohnhaus) fur Einfamilienwohnh&user aufgelistet. Es wurden dabei keinerlei objektspezifi-
sche Besonderheiten wie Alter des Gebaudes, Wohnflache, Ausstattung, GrundstticksgroRle,
Lage und dergleichen berucksichtigt. Aufgelistet werden Gemeinden mit mindestens 4 bis 5
Kauffallen pro Jahr . Die Ubersicht soll einen groben Uberblick tiber das Preisniveau und das
Verkaufsgeschehen im Kreisgebiet geben.

Einfamilienwohnh&user (Preise in €)

Gemeinde 2011 | 2012 | 2013 | 2014 2015
Minimum 53.000 35.000 70.000 65.000 80.000
Ascheberg Maximum 215.000 270.000 230.000 190.000 330.000
Mittelwert 121.000 150.000 152.000 130.000 184.000
Verkaufsfalle 9 7 8 7 7
Minimum 55.000 118.000 95.000
Barsbek Maximum 180.000 186.000 249.000
Mittelwert 113.000 154.000 165.000
Verkaufsfalle 6 4 5
Minimum 90.000 55.000
Behrensdorf Maximum 374.000 470.000
Mittelwert 184.000 264.000
Verkaufsfalle 4 4
Minimum 70.000
Belau Maximum 216.000
Mittelwert 124.000
Verkaufsfalle 4
Minimum 70.000 105.000 80.000 120.000 126.000
Bosdort Maximum 750.000 226.000 428.000 195.000 1.700.000
Mittelwert 232.000 168.000 171.000 160.000 397.000
Verkaufsfalle 6 4 14 7 7
Minimum 63.000 60.000 45.000 75.000
Maximum 230.000 222.000 220.000 250.000
Blekendorf .
Mittelwert 143.000 135.000 126.000 161.000
Verkaufsfalle 11 11 9 10
Minimum 90.000 30.000 50.000 44.000 75.000
Bénebittel Maximum 197.000 240.000 200.000 220.000 340.000
Mittelwert 128.000 130.000 142.000 145.000 200.000
Verkaufsfalle 9 6 9 12 11
Minimum 66.000 90.000 80.000
Dersau Maximum 270.000 310.000 285.000
Mittelwert 147.000 219.000 168.000
Verkaufsfalle 8 5 4
Minimum 176.000 45.000 149.000
Dobersdorf Maximum 249.000 229.000 334.000
Mittelwert 208.000 139.000 220.000
Verkaufsfalle 5 5 8
Minimum 90.000 87.000
Fargau-Pratjau ngimum 190.000 280.000
Mittelwert 147.000 152.000
Verkaufsfalle 4 6
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Einfamilienwohnh&auser (Preise in €)

Gemeinde 2011 | 2012 2013 | 2014 2015
Minimum 100.000
Fiefbergen ngimum 186.000
Mittelwert 134.000
Verkaufsfalle 5
Minimum 105.000 110.000
Giekau Maximum 177.000 180.000
Mittelwert 142.000 148.000
Verkaufsfalle 5 4
Minimum 30.000 68.000 90.000
Grebin Maximum 189.000 249.000 720.000
Mittelwert 130.000 150.000 278.000
Verkaufsfalle 7 8 6
Minimum 120.000 50.000 68.000 150.000 125.000
Heikendorf Maximum 650.000 700.000 495.000 628.000 1.250.000
Mittelwert 291.000 273.000 264.000 295.000 454.000
Verkaufsfalle 19 26 30 18 20
Minimum 155.000
Helmstorf Mf'iximum 199.000
Mittelwert 173.000
Verkaufsfalle 5
Minimum 55.000 61.000 63.000 86.000 60.000
Hohenfelde Maximum 180.000 252.000 257.000 183.000 198.000
Mittelwert 110.000 127.000 141.000 128.000 141.000
Verkaufsfalle 10 14 9 7 12
Minimum 150.000 90.000 180.000 120.000
Maximum 355.000 310.000 290.000 330.000
Hohwacht .
Mittelwert 205.000 201.000 224.000 242.000
Verkaufsfalle 7 6 6 9
Minimum 130.000
. Maximum 705.000
Kirchbarkau Mittelwert 307.000
Verkaufsfalle 5
Minimum 50.000
Klamp ngimum 240.000
Mittelwert 148.000
Verkaufsfalle 4
Minimum 68.000 73.000 40.000
Kéhn Maximum 190.000 144.000 320.000
Mittelwert 114.000 101.000 137.000
Verkaufsfalle 7 6 7
Minimum 61.000
Krummbek Mf'iximum 261.000
Mittelwert 155.000
Verkaufsfalle 4
Minimum 65.000 80.000 100.000 50.000 140.000
Laboe Maximum 415.000 329.000 750.000 298.000 574.000
Mittelwert 205.000 190.000 278.000 184.000 267.000
Verkaufsfalle 10 11 15 16 13
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Einfamilienwohnh&auser (Preise in €)

Gemeinde 2011 | 2012 2013 | 2014 2015
Minimum 36.000 105.000 84.000 95.000
Lehmkuhlen Maximum 170.000 188.000 249.000 160.000
Mittelwert 124.000 139.000 152.000 126.000
Verkaufsfalle 4 7 8 5
Minimum 60.000 58.000 42.000 33.000 53.000
Liitjenburg Mfelximum 268.000 235.000 250.000 306.000 170.000
Mittelwert 141.000 120.000 131.000 139.000 106.000
Verkaufsfalle 14 19 20 18 10
Minimum 60.000 142.000 67.000 75.000
Martensrade Maximum 212.000 214.000 380.000 330.000
Mittelwert 159.000 177.000 184.000 180.000
Verkaufsfalle 6 5 12 10
Minimum 100.000 130.000 75.000 110.000 80.000
Monkeberg Mfaximum 485.000 720.000 680.000 680.000 650.000
Mittelwert 259.000 303.000 274.000 254.000 285.000
Verkaufsfalle 9 11 13 12 15
Minimum 72.000 205.000
Nehmten Maximum 420.000 725.000
Mittelwert 209.000 380.000
Verkaufsfalle 5 4
Minimum 98.000 50.000 65.000 70.000
Panker Maximum 177.000 213.000 421.000 349.000
Mittelwert 138.000 142.000 233.000 168.000
Verkaufsfalle 4 7 4 7
Minimum 65.000 58.000 55.000 73.000 63.000
PN Maximum 418.000 388.000 730.000 519.000 1.425.000
Mittelwert 171.000 162.000 174.000 235.000 318.000
Verkaufsfalle 22 22 28 24 29
Minimum 60.000 47.000 50.000 48.000 78.000
Preetz Maximum 338.000 670.000 320.000 390.000 325.000
Mittelwert 182.000 208.000 175.000 185.000 203.000
Verkaufsfalle 31 30 41 38 32
Minimum 110.000 90.000 90.000 78.000
Probsteierhagen Mfelximum 260.000 353.000 259.000 330.000
Mittelwert 181.000 175.000 178.000 233.000
Verkaufsfalle 6 6 7 7
Minimum 49.000
Rastorf Maximum 233.000
Mittelwert 138.000
Verkaufsfalle 5
Minimum 20.000
. Maximum 130.000
Ruhwinkel Mittelwert 78.000
Verkaufsfalle 7
Minimum 60.000 80.000 62.000 100.000 160.000
Schwentinental Maximum 385.000 350.000 325.000 375.000 500.000
Mittelwert 191.000 181.000 200.000 242.000 237.000
Verkaufsfalle 43 27 34 20 26
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Einfamilienwohnh&auser (Preise in €)

Gemeinde 2011 | 2012 2013 | 2014 2015
Minimum 100.000 80.000 110.000 115.000 110.000
Schellhorn Maximum 260.000 249.000 270.000 215.000 340.000
Mittelwert 176.000 180.000 184.000 158.000 208.000
Verkaufsfalle 5 6 6 6 6
Minimum 100.000 100.000 100.000
Schillsdorf Maximum 235.000 195.000 155.000
Mittelwert 168.000 135.000 124.000
Verkaufsfalle 4 4 4
Minimum 30.000 55.000 70.000 82.000 20.000
Schonberg ngimum 235.000 599.000 276.000 285.000 382.000
Mittelwert 132.000 197.000 199.000 195.000 214.000
Verkaufsfalle 15 24 22 20 16
Minimum 108.000 60.000 90.000 130.000 35.000
Schénkirchen Maximum 340.000 340.000 300.000 380.000 345.000
Mittelwert 189.000 172.000 190.000 217.000 244.000
Verkaufsfalle 14 15 17 15 13
Minimum 112.000 100.000 150.000 48.000
Maximum 179.000 160.000 156.000 264.000
Schwartbuck .
Mittelwert 146.000 139.000 154.000 161.000
Verkaufsfalle 5 4 4 6
Minimum 103.000 80.000 115.000 168.000
Selent Maximum 195.000 380.000 210.000 265.000
Mittelwert 152.000 176.000 148.000 209.000
Verkaufsfalle 6 7 4 4
Minimum 33.000
Maximum 345.000
Stakendorf Mittelwert 154.000
Verkaufsfalle 6
Minimum 140.000 107.000 179.000
Stein Maximum 475.000 415.000 380.000
Mittelwert 315.000 251.000 276.000
Verkaufsfalle 4 8 5
Minimum 70.000 70.000 45.000 50.000 55.000
Stolpe Mfaximum 199.000 185.000 155.000 310.000 230.000
Mittelwert 126.000 124.000 92.000 140.000 140.000
Verkaufsfalle 7 6 5 5 7
Minimum 140.000
Maximum 590.000
Stoltenberg Mittelwert 260.000
Verkaufsfalle 4
Minimum 75.000
Tréndel Maximum 230.000
Mittelwert 148.000
Verkaufsfalle 4
Minimum 135.000
Maximum 230.000
Wahlstorf Mittelwert 170.000
Verkaufsfalle 4
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Einfamilienwohnhéauser (Preise in €)

Gemeinde 2011 | 2012 2013 | 2014 2015
Minimum 40.000 52.000 45.000 52.000 60.000
Maximum 178.000 193.000 198.000 233.000 230.000
Wankendorf .
Mittelwert 110.000 130.000 109.000 135.000 149.000
Verkaufsfalle 9 12 13 11 9
Minimum 50.000
Warnau Maximum 218.000
Mittelwert 107.000
Verkaufsfalle 4
Minimum 80.000 110.000 140.000
Wendtorf Maximum 285.000 400.000 265.000
Mittelwert 173.000 205.000 203.000
Verkaufsfalle 5 8 5
Minimum 57.000 51.000 89.000 110.000 85.000
Wisch Maximum 350.000 275.000 240.000 230.000 470.000
Mittelwert 172.000 151.000 142.000 157.000 184.000
Verkaufsfalle 13 10 10 8 9
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Die Anzahl der Verkaufe von Einfamilienhausern im Kreis Plon im Jahre 2015 wird in
folgender Grafik noch einmal dargestellt.

Anzahl der Verkéufe N
von Einfamilienhdusern 2015
~ Stand : 31.12.2015

s = Ostsee

‘- f‘w\
Rendsburg-Eckemftrde

S
i = A Kiel

~\

g Anzahl der Verkiufe |

T
K\ 0-3
e e e
e [ le9-15
0 5 10 20 Kilometer J
| | | | | | | | | KL - >15
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plén Stand : 31.12.2015
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Um die Preise pro Quadratmeter Wohnflache

darzustellen, wurden mehrere Gemein-

den zusammengefasst, da die teilweise geringe Anzahl von Verkaufsfallen sonst das Er-

gebnis zu stark verfalschen wirde.

" Preise fiir Einfamilienhduser N
aus dem Bestand (€/m? Wohnfldche)
Stand : 31.12.2015 /J
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R YT
S]1.600€ " .
2400€f i }g}
1 ““Fiefbarg mmbi
‘eﬁ Z: Probsteierhagen B e
C?y_s\ 8 4
1.200 €
Lo~
} ~[1500€]"
A8 I
1.650€ | .
Preetz, Stadt’  sepeiom ',\_‘ B
j
Rendsburg-Eckernidrde — -
; 1.300 €
),
1.750 €
Pian, Stadt Pl
1.200 € (
)
S 7
g
IS . (
a e
0 5 10 20 Kilometer J,f
| | | 1 | | | 1 | /

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plén

-75 -

Stand : 31.12.2015



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2015

7.3 Gebaudefaktoren fiur bebaute Grundstiicke
(Einfamilienh&user, Reihenhauser/Doppelhaushalften)

7.3.1 Grobe Baujahresunterteilung

Aus der Kaufpreissammlung wurden alle Verkaufsfalle fur Einfamilienwohnh&user
ohne Beruicksichtigung von Lage, Ausstattung und dergleichen nach folgenden Filterkriterien
selektiert:

GrundstiicksgroRRe 300 bis 2000 mz

Wohnflache: mindestens 30 m?
Kaufpreis: 50.000 € bis 500.000 €
Anschlieend wurden diese Kauffalle 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 Ver-
gleichsfaktoren pro Quadratmeter Wohnflache. Die Faktoren beziehen sich auf den Gesamtwert,
d. h. den Wert von Boden, Gebaude und AulRenanlagen des bebauten Grundstuicks.

Tabelle 1: Baujahr 1925 bis 1974

Ein-/Zweifamilienhduser, Baujahr 1925 — 1974
Jahr des Preis pro mittleres mittleure durchschnittl_iches
Verkaufs | Wohnflache Baujahr Wohnflache | Bodenwertniveau Datengrundla_\_ge
[m2] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2006 1957 121 92 131
2007 1958 120 98 123
2008 Diese Daten 1958 124 84 122
2009 werden in 1960 123 98 131
2010 der kosten- 1960 124 93 148
2011 freien Versi- 1960 125 97 147
2012 | onnichtan- 1958 117 92 153
2013 gegeben 1959 120 97 155
2014 1960 122 96 123
2015 1961 126 93 133

Tabelle 2: Baujahr 1975 bis heute

Ein-/Zweifamilienhauser, Baujahr 1975 bis heute
Jahr des Preis pro mittleres mittle"re durchschnitt!iches
Verkaufs | Wohnflache Baujahr Wohnflache | Bodenwertniveau Datengrundla.\.ge
[m?] [€/m?] [Anzahl der Falle]
2006 1991 132 82 86
2007 1990 141 83 85
2008 Diese Daten 1991 131 83 93
2009 werden in 1990 141 84 102
2010 der kosten- 1990 138 83 129
2011 freien Versi- 1991 140 77 123
2012 | onnichtan- 1991 132 80 105
2013 gegeben 1991 137 85 126
2014 1990 136 84 120
2015 1992 138 89 116
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Auf die gleiche Art wurden Vergleichsfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushélften  nach
folgenden Filterkriterien selektiert:

GrundstiicksgroRRe 150 bis 1000 m2

Wohnflache: mindestens 30 m?
Kaufpreis: 30.000 £€ bis 400.000 €
Baujahr: 1925 bis 1974

1975 bis heute

Tabelle 1: Baujahr 1925 bis 1974

Reihenhéuser/Doppelhaushélften, Baujahr 1925 — 1974
g/ahr des Preis pro mittlgres Wcmglf(leafhe %lgggz\(/:vrglttrt]kf:;j Datengrundla.\.ge
erkaufs | Wohnflache Baujahr [Anzahl der Falle]
[m?] [€/m?]
2006 1961 101 93 63
2007 1961 93 98 67
2008 Diese Daten 1957 104 101 69
2009 werden in 1958 98 95 72
2010 der kosten- 1957 95 95 68
2011 freien Versi- 1958 97 93 91
2012 | onnichtan- 1961 101 98 71
2013 gegeben 1959 92 102 63
2014 1959 99 96 56
2015 1960 98 97 84

Tabelle 2: Baujahr 1975 bis heute

Reihenhéuser/Doppelhaushalften, Baujahr 1975 bis he  ute
iJ/ahr des Preis pro mittlgres Wcmglf(leafhe %lgggz\(/:vrglttrt]kf:;j Datengrundla.\.ge
erkaufs | Wohnflache Baujahr [Anzahl der Falle]
[m?] [€/m?]
2006 1993 113 112 62
2007 1994 110 103 81
2008 Diese Daten 1995 114 99 66
2009 werden in 1995 115 98 72
2010 der kosten- 1993 115 101 80
2011 freien Versi- 1991 111 100 80
2012 | onnichtan- 1991 132 101 74
2013 | 9egeben 1991 112 105 65
2014 1994 118 104 61
2015 1995 111 104 65
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Gebaudefaktoren 2015

b = o) i 2
Kauffalle & Gesamt- Q Gru.rlld a .BOf:ien & Wohn- Wohnflache | @ Kaufpr(?ls/ m
Anzahl kauforeis [€ sticksflache | preisniveau fache Im? bekannt Wohnflache
[Anzahi] EUEEB [m?] [€/ m?] (M1 [Anzahi [€/m?]

Einfamilienhauser - freistehend, GrundstiicksgrofRe 400 bis 1200 m2

Insgesamt

Baujahre 1919 bis 1949
Baujahre 1950 bis 1974
Baujahre 1975 bis 1989
Baujahre 1990 bis 2004
Baujahre 2005 bis 2015

Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben

Doppelhaushélften/ Reihenendh&user, GrundstiicksgroRe 150 bis 500 m?

Insgesamt

Baujahre 1919 bis 1949
Baujahre 1950 bis 1974
Baujahre 1975 bis 1989
Baujahre 1990 bis 2004
Baujahre 2005 bis 2015

Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben

Reihenmittelhduser, Grundsticksgroéf3e 150 bis 400 m2

Insgesamt

Baujahre 1919 bis 1949
Baujahre 1950 bis 1974
Baujahre 1975 bis 1989
Baujahre 1990 bis 2004
Baujahre 2005 bis 2015

Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben

Die hellgrau markierten Werte sind auf Grund der geringen Datenlage unsicher.

1ssedabue Malgo uayd

-IMIUYISYDINP uaydsIdA] wap pun LapuUeIaA uag0iBSYINISpUNIS) aIp Ny JaYI4 Jap yane apinm I8¢

-eq “)1auauN JallaM Uyoou saiyelneg sap pueyue ajne)iaA alp uspinm ajjaqeL uapuabloy 1ap uj

€L

BunjiauLunsalyelneg ausizualayiq

UOId SI91y Wl 91JoMSoNISpunio N} SsNUJSsSNealyoeIns

GT0Z JPLSGDIRWSONISpUNIS



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2015

8 Gesamtkaufpreise fur Resthéfe im Kreis Plon

Hierzu wurden alle Kauffalle fur Resthofe seit dem Jahr 2012 aus der Kaufpreissammlung selek-
tiert. Verkaufe unter Verwandten wurden ausgenommen und es wurden nur Verkaufe herange-
zogen, bei denen die HofgréfRe zwischen 0,5 und 8,0 Hektar betrug.

Kaufpreis Flache
' ) Minimum Diese Daten werden in der
Kreis PIon Maximum kostenfreien Vel;sion nicht
Median angegeben
Anzahl 34 \ 34

Der Median (oder auch Zentralwert) bezeichnet eine Grenze zwischen zwei Halften (50% der
Messwerte liegen darunter und 50% daruber).

9 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss tbermittelten Zwangsversteigerungen ist im Jahr 2015
gegenuber dem Vorjahr gefallen. Das Verhéltnis des Zuschlagerléses zum Verkehrswert (Erlos-
guote) ist weiter angestiegen und betrug 2015 im Durchschnitt 85% des Verkehrswertes.

Jahr 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Anzahl
Erlésquote
Diese Daten werden in der kostenfreien Version nich  t angegeben
Minimum
Maximum

. B Anzahl der Zwangsversteigerungen
Zwangsversteigerungen

| Eridsquote in %

100
90 + -
80 =
70 + =
60 =
50 - i
;g N Diese Daten werden in der kostaenfreien Version il
20 + =
10 £ nicht angegeben £

ol lmmm | pows  pomes  cowew poomew  poomew  pomm
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahrgang

Anzahl
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10 Mieten und Pachtpreise im Kreis Plon
10.1  Mietenlbersicht

Der Gutachterausschuss fiihrt keine Mietpreissammlung und veréffentlicht auch keinen Mietspie-
gel. Um dennoch Anhaltspunkte tber das Mietenniveau im Kreis Plon geben zu kénnen, wurden
die schon im Jahre 2008 und 2009 durchgefiihrten Mietenuntersuchung im November 2013 und

Februar 2014 von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wiederholt.

Grundlage waren alle Wohnungsmieten (Nettokaltmieten) aus der Kaufpreissammlung aus dem
Jahre 2013 (Anzahl 115), sowie eine Sammlung von Vermietungsangeboten aus der Tagespres-
se (Anzahl 115).

Diese Mieten wurden ausgewertet”, wobei folgende Mietzuschlage gegeniiber den Wohnungs-
mieten 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 gegenuber gestellt. In der Grafik auf der folgenden Sei-
te werden die Abweichungen zu den Mietwerten des IVD-Preisspiegels? dargestellt.

Im IVD-Preisspiegel 2015/2016 werden folgende Werte veréffentlicht:

Wohnungsmieten: Nettokaltmieten in Kiel, Euro je m2 Wohnflache, monatlich
bezogen auf ca. 3 Zimmer, ca. 70 m?, ohne 6ffentl. geférderten Wohnungsbau, Fertigstellung ab 1949
einfacher Wohnwert | mittlerer Wohnwert | guter Wohnwer  t | sehr guter Wohnwert
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 7,30 €/m2
mittlerer Wohnwert in Preetz - 15% (siehe Seite 81)
Reihenmittelhaus + 5%
Wohnungsgrolenkorrektur siehe Seite 49

Ergebnis: 7,30 €/m2 x 0,85 x 1,05 x 0,954 = 6,22 €/m2 (rd. 6,20 €/m?)

Monatsmiete rd. 680 €

1) Beider Auswertung wurden die Mieten der Tagespresse geringer gewichtet, als die Mieten aus der Kaufpreissammlung.
Unterschiedliche WohnungsgroRen wurden mit dem Faktor auf der Seite 49 beriicksichtigt.

2) Immobilienverband Deutschland, Bundesgeschaftsstelle Berlin, Verdffentlichung mit freundlicher Genehmigung von
Herrn Wagner am 09.02.2008
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10.2

Seit dem Jahr 2010 erfasst der Gutachterausschuss auch die Hohe von Pachten im Zusammen-
hang mit dem Verkauf von landwirtschaftlichen Flachen. Da Pachtvertrage nicht notariell beur-
kundet werden, ist dem Gutachterausschuss nur ein Bruchteil aller abgeschlossenen Pachtver-
trage bekannt.

Pachtpreise flr landwirtschatftliche Flachen

Bei der Halfte der bekannt gewordenen Verkaufsfalle fir landwirtschaftliche Flachen existierte ein
Pachtvertrag mit dem Kaufer, ansonsten bestand ein Pachtvertrag mit einem Dritten bzw. wurde
nach dem Kauf neu abgeschlossen. Unter ,Rendite” ist dabei das Verhéltnis der jahrlichen Pacht
zum Verkaufspreis zu verstehen.

Die weiteren zugrunde liegenden Daten und Ergebnisse kénnen den folgenden Tabellen ent-
nommen werden. Aus den Grafiken geht die Schwankungsbreite der Ergebnisse deutlich hervor.
Da die Preise fur Ackerland stéarker gestiegen sind als die vereinbarten Pachten, hat sich die
Rendite Uber die Jahre demzufolge reduziert.

Trotz der geringen Datenlage werden auch die Pachtpreise fiur Griinland verdffentlicht.

Pachtpreise fir Ackerland

Jahrgang

durchschnittlicher
Pachtpreis
pro Jahr
[€/ha]

durchschnittlicher
Verkaufspreis
[€/ha]

durchschnittlicher
Verkaufspreis
pro 100 Punkte der
Ertragsmesszahl

Rendite

Datengrundlage
[Anzahl der Falle]

2010 33

2011 33

2012 25

2013 Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben 24

2014 16

2015 20

Mittelwert aus allen Jahrgangen | 151 (Summe)

Pachtpreise fiir Ackerland

600 €
550€ -
500€ +
450€ +
400€ +
350€ |- Bt s Daton Wi
300€ | S
250€ -
200 €

Pachthohe

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahrgang

Rendite (Ackerpachtpreise in % vom Kaufpreis)
4,0
35 4
I -
28l
2.0 —'
1,5
1.0
05
0,0

2010 2011 2012 2013

2014 2015
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Pachtpreise fir Grinland

durchschnittlicher durchschnittlicher
Jahrgang Pachtpreis durchschnittlic_her Verkaufspreis _
pro Jahr Verkaufspreis | pro 100 Punkte der Rendite Datengrundlage

[€/ha] [€/ha] Ertragsmesszahl [Anzahl der Falle]

2010 2

2011

2012

2013 Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben

(0[O |W

2014

2015 1

Mittelwert aus allen Jahrgangen 26 (Summe)

Pachtpreise fiir Griinland

400 € - I L HR PP W W T =
350 € -
300€ -

250€ -

Pachthohe

200 € - Diese Daten werden in der kostenfreien Version

150 € -

100 € 4 : : : : :
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahrgang

Rendite (Griinlandpachtpreise in % vom Kaufpreis)
4,5

40
3,5
30
2,5 |
2,0 + - =
1,5 |
1,0

0,5

2010 2011 2012 2013 2014 20156
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11 Liegenschaftszinssatze Kreis Plon

Die in den anliegenden Tabellen dargestellten Liegenschaftszinssatze wurden im folgenden Be-
wertungsmodell abgeleitet:

* Mieten Nettokaltmieten nach Kauferangaben®
* Bewirtschaftungskosten  Ertragswertrichtlinie EW-RL

* Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer nach Standardstufen 60 bis
80Jahre entsprechend der Sachwertrichtlinie SW-RL,
Restnutzungsdauerverlangerung nach Modernisierungs-
grad entsprechend der SW-RL

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

* Kaufpreise unvermietete Objekte
Fur die Auswertung wurden alle Kaufpreise der Jahre 2011 bis 2015 benutzt, bei denen realisti-
sche Mietangaben gemacht wurden.

Die Zinssatze sind u. a. von der Restnutzungsdauer der Geb&ude abhéngig. Angaben hierzu
werden dort gemacht, wo die Anzahl und die Qualitat der Verkaufsfalle eine Berechnung zulas-
sen. Bei einer geringen Anzahl von Kauffallen sind die Zinssétze noch nicht stabil.

Die Auswertung erfolgte nach der Formel von Mockel:

RE g-1 G
p = - X
KP g"-1 KP
Darin bedeuten:
KP = Kaufpreis
RE = Reinertrag
G = KP -BW (Gebaudewert)
BW = Bodenwert
g = 1+ (p/100)
p = Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Hierbei wurde der iterativ zu ermittelnde Korrekturfaktor 2_11 x fp bis zur 3. Iteration

durchgerechnet.

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

RE g-1 G

p = - X
KP + boG q'-1 KP + boG

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

1) Daim Kreis Plon kein qualifizierter Mietspiegel vorliegt, wurden die in den Fragebdgen angegebenen Mieten (nach entspre-
chender Plausibilitatsprifung) angesetzt. Sie stellen Gberwiegend 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.
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Y Gesamt- Liegen- @ Bodenwert- | @ Grolze (Wohn-/
In % . ..
. nutzungs- schafts- 2
Art des Objekts Restnutzungsdauer daue? et Anzahl der niveau € Nutzflache) m
Grundsticksnutzun Kauffélle .
( 9) (Rt Durch- g mz-Micte € | 2 Kaufpreis pro m2
20 30 40 60 (Jahre) schnitt Wohn-/ Nutzfache €
93 131
Einfamilienh&user 60 - 80 34
Reihenhéauser/ 50 - 80 4 = A0
Doppelhaushélften ;. )
e "3 £
) O '
Mehrfamilienhduser e Y v, 99
(@ 11 Wohneinheiten, @ 523 m?2 r”-"-"a‘_u X " -80 59
Wohnflache) i 2 i 7Y
| "'fr_'.,
r}_
: ) St 115 220
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Geschaftsgrundstiicke S : : .
(gewerblicher Anteil > 80%) Zinssatze nicht differenziert 60 17
115 3900
Einkaufs-/ Verbrauchermarkte Zinssdtze noch nicht di fferenziert 30 - 40 16
Wohnungseigentum 126 72
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Die Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhauser

im Kreis Plon liegen im Durchschnitt hoher als

im Bundesdurchschnitt.

Liegenschaftszinssédtze Einfamilienh&duser Kreis Plén
(Auswertung 2011 bis 2015)

Zinssatz in %
N
1
|

D

lese Daten

werden in der kostenfreien Version

nicht angegeben

12)

zhnitt 1)

Datengrundlage 34 Kauffélle

20 40 60

Restnutzungsdauer in Jahren

80

In der nachfolgenden Grafik werden die Zinssétze fir Reihenhduser und Doppelhaushalften

dargestellt.
Liegenschaftszinssétze Reihenhéduser/ Doppelhaushélften Kreis Plon
(Auswertung 2011 bis 2015)
+ Liegenschaftszinssétze Kreis Plon
Reih
6 +
5 +
- 4
c il i
I Diese Daten werden in der kostenfreien Version
@ 3+
g
N ool nicht angegeben
1+
0 T T T T
0 20 40 60 80
Restnutzungsdauerin Jahren
Datengrundlage 42 Kauffélle

1) Die Daten wurden den "Sprengnetter Arbeitsmaterialien" Band 3, 3.04/3/29, 115.Erganzung entnommen (Gesamtnutzungsdau-
er 60 bis 80 Jahre) und beziehen sich auf unvermietete Einfamilienwohnh&auser im Bundesdurchschnitt.
2) Die Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Geb&aude mit einer Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren.
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Die Mehrfamilienhduser haben im Schnitt 11 Wohneinheiten und eine Gesamtwohnflache von

durchschnittlich 523 mz2.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhduser Kreis Plon
(Auswertung 2011 bis 2015)

A d Legonscnaltarinssatzs Krse Plon

Zinssatzin %

N W B U 0 N
|
i

L] B L e T I AT — - T PR

Diese Daten werden in der kostenfreien Varsion

nicht angegeben

1 T T
0 10 20

Datengrundlage 59 Kauffalle

30 40 50 60

Restnutzungsdauerin Jahren

70 80

Beim Wohnungseigentum beziehen sich die Werte auf Geb&ude mit mehr als 6 Wohneinheiten.

Liegenschaftszinssatz Wohnungseigentum Kreis Plén
( > 6 Wohneinheiten, Auswertung 2011 bis 2015 )

Zinssatz in %

Diese Daten

nicht angegeben

werden in der kostenfreien Version

10 20

Datengrundlage 113 Kaufialle

40 50 60
Restnutzungsdauer in Jahren

+  Liegenschaftszinssatze Wohnungsapentumm

Waohnungseigentum Im Kreis Pion { = & Wohnginhailen ) 3}

70 80

— itum

hachl 4}

1) Die Daten wurden den "Sprengnetter Arbeitsmaterialien" Band 3, 3.04/3/30 ff., 115. Ergdnzung entnommen (Gesamtnut-
zungsdauer 80 Jahre) und beziehen sich auf Mehrfamilienhduser mit 8 Wohneinheiten im Bundesdurchschnitt.

2) Die Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Geb&ude mit durchschnittlich 11 Wohneinheiten und 523 m2 Gesamtwohnfla-

che.

3) Diese Angaben beziehen sich auf Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnh&usern mit mehr als 6 Wohneinheiten und ei-
ner Gesamtnutzungsdauer von 70 bis 80 Jahren.

4) Die Daten wurden den "Sprengnetter Arbeitsmaterialien" Band 3, 3.04/3/30 ff., 103. Ergdnzung entnommen. Der Liegen-
schaftszinssatz fur Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnh&usern bezieht sich auf unvermietete Geb&ude mit einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren und Objekte mit 8 Wohneinheiten.
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12 Ertragsfaktoren im Kreis PI6n

Mithilfe der Ertragsfaktoren (Ertrags-Vervielfacher Vg) lasst sich relativ einfach und schnell ein
genéherter Ertragswert bestimmen. Hierbei wird die marktiblich und nachhaltig erzielbare Jah-
resmiete mit dem Ertragsfaktor multipliziert (,Maklermethode®). Die Berechnung eines bebauten
Grundstucks GW erfolgt dabei nach der Formel

GW = (Roh- oder Rein-)Ertrag x Vg

Zwischen dem Vervielfacher des Reinertrags Vs und dem Liegenschaftszinssatz p besteht dabei
folgende Relation
VR =

Diese Berechnungsmethode ist nur fur eine Uberschlagige Wertbestimmung nitzlich, da beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nicht beriicksichtigt werden und auch Wertabhan-
gigkeiten von der Restnutzungsdauer und dem Bodenwertanteil am Gesamtwert nicht einflieR3en.

Kaufpreis/Reinertrag = 1/p

In der folgenden Tabelle werden die Rohertrags-Vervielfacher veroéffentlicht, die aus den tber
die Fragebdgen mitgeteilten Nettokaltmieten berechnet wurden. In die Berechnung sind analog
zur Auswertung der Liegenschaftszinssatze auf den Seiten 84 bis 87 alle Kaufpreise der Jahre
2011 bis 2015 eingeflossen, bei denen realistische Mietangaben gemacht wurden. Dabei wurden

AusreilRer, die um mehr als 30% abwichen, eliminiert.

Bodenwert- Groe (Wohn-/ .
Ertragsfaktor ? niveau € QNutzﬂac(he) m? e
Art des Objekts Anzahl der
(Grundst[]cks]nutzun ) (Schwankungs- | . e
: breite) gm2Metee |2 Kaufpreis pro m2 @ Rest-
Wohn-/ Nutzfache € nutzungsdauer
83 136 1966
Einfamilienh&user 27
36
S
Reihenhauser/ 80 o° 1962
Doppelhaushalften e je
_\‘._\\ 41
— @
Mehrfamilienhauser nt _\Q.a\‘ E 1949
(@ 7 Wohneinheiten, @ 510 m? 46 — \_5_\"
Wohnflache) \@ 28
.\\\ .
al
gemischt genutzte Gebaude \g_\"'\ ol e
(gewerblicher Anteil < 50%) NP
o o0 31
O i’ G
V° S
Geschéftsgrundstiicke - \\-\L_\" 1 abe 2045
. . & |
(gewerblicher Anteil > 80%) \W.\_ : x\\ 36
o
134 4419 1996
Einkaufs-/ Verbrauchermérkte 7
25
Wohnungseigentum 120 61 1983
in Mehrfamilienhausern 93
> 6 Wohneinheiten 41
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13 Sachwertfaktoren

Ziel aller in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschriebenen Wertermitt-
lungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wabhr-
scheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechener-
gebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch.
Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (=Substanzwert des Grundstticks mit
Gebéaude) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise ange-
passt werden. Das erfolgt mittels eines Sachwertfaktors.

Diese Marktanpassung ist in 8 193 Absatz 5 des Baugesetzbuches als Aufgabe des Gutachter-
ausschusses definiert und wird in der ImmoWertV in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 genannt. Weitere Erlau-
terungen werden unter Punkt 5 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) gegeben.

Der Sachwertfaktor fur Einfamilienhauser im Kreis Plon wurde im Jahre 2016 durch Nachbewer-
tungen von 142 realisierten Kaufpreisen des Jahres 2014 bis 2015 abgeleitet, indem die Kauf-
preise den nach den Vorschriften der ImmoWertV in Verbindung mit der Sachwertrichtlinie ermit-

telten (vorlaufigen) Sachwerten gegenubergestellt wurden.

Richtig angewendet fuhrt das Sachwertverfahren damit auch zu marktkonformen Ergebnissen.
Voraussetzung ist, dass die Bewertung in demselben Modell durchgefihrt wird, in dem auch die

Sachwertfaktoren ermittelt wurden.

Den nachfolgend dargestellten Sachwertfaktoren liegt folgendes Bewertungsmodell entspre-

chend der SW-RL zugrunde:

Modellparameter (Modellkosten) fur die Ermittlung d

Normalherstellungskosten
Gebaudebaujahrsklassen

Gebéaudestandard

Baunebenkosten

Korrekturfaktoren fiir das Land und die
OrtsgroRRe (z. B. Regionalfaktor)

Bezugsmalistab
Baupreisindex

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

Wertansatz fur bauliche Aul3enanlagen
und sonstige Anlagen

Besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale

Grundstuicksflache

es Sachwertfaktors
NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)
keine

nach Standardmerkmalen und
Standardstufen (Anlage 2 SW-RL)

in den NHK 2010 enthalten
keine

Brutto-Grundflache (BGF)

Preisindex fur die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes

ursprungliches Baujahr (1950 bis 2012)
nach Anlage 3 SW-RL 60 bis 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf.
modifizierte Restnutzungsdauer; bei Moder-
nisierungsmaflnahmen Verlangerung der
Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL

linear

pauschaler Ansatz in Hohe von 4% bis 6%
des Gebaudezeitwerts

die zugrunde gelegten Daten beziehen sich
auf Standardgebaude ohne besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale

marktibliche, objektbezogene Grundstiicks-
grofRe (600 m2 bis 1200 m?2),
Jreigelegter Bodenwert" (kein Bebauungs-
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abschlag), an die wesentlichen Zustands-
merkmale (insbesondere der Flachengrolle,
Seite 33ff.) angepasst

Bodenwert erschlieBungs- und abgabenfrei, unge-
dampft, zutreffender Bodenrichtwert ange-
passt an die Merkmale des Einzelobjekts

Bodenwertniveau (als Eingangswert zur ~ ohne Anpassung an die Grundstiicksflache
Entnahme des Sachwertfaktors auf der oder GFZ, aber mit Lageanpassungen
folgenden Seite)

Bei dieser Untersuchung gingen in die Auswertung nur Gebaude mit Satteldachern und nutzba-
ren Dachgeschossen ein. Korrekturen wegen unterschiedlicher Drempelh6hen und sonstiger
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale wurden nicht berticksichtigt, da keine Orts-
besichtigung durchgefiihrt wurde.
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13.1  Ein-/Zweifamilienhausgrundstticke

Sachwertfaktoren Kreis PI6n (2015) mit NHK 2010
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke (freistehend)

vorlaufiger Bodenwertniveau

Sachwert

60 €/m2 90 €/m? 120 €/m?

150 €/m?

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 €

Die kursiv gedruckten Faktoren sind statistisch nicht gesichert.

Beispiel:  Einfamilienhausgrundstiick, vorlaufiger Sachwert im o. a. Modell berechnet zu
200.000 €, modifiziertes Bodenwertniveau 60 € (jedoch ohne GFZ- oder
Flachenanpassung)
= Sachwert-Marktanpassungsfaktor aus Tabelle: 0,94
= marktangepasster Sachwert: 0,94 x 200.000 € = 188.000 €

Sachwert-Marktanpassungsfaktoren Kreis Plén
Ein- und Zweifamilienhduser

= 18
g B Rodenwartnivean &0 &
& 15 8 o
g 14 +— =
é 13 + o
E 12 — ; =
= Diese Daten werden in der kostenfreien Version
t 1.4 & =
£
& 1.0 — nicht -'A.I'.-:E"-—,',_m-:é'—:l'. =
w

0.9 +— =

08 + =

07 . ‘ : . . . : .

50000 € 100.000€ 150000€ 200000€ 250.000& 300000€ 2350000€ 400000€ 450.000€ 500000€

vorlaufiger Sachwertin € (NHK 2010)
Datengrundlage 2015
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13.2 Reihenmittelhduser

Im Jahre 2016 wurden Sachwertfaktoren fir Reihenmittelhuser auf der Grundlage der Normal-
herstellungskosten 2010 ermittelt. Die Ableitung erfolgte durch Nachbewertungen von 90 reali-
sierten Kaufpreisen des Jahres 2014 bis 2015, indem die Kaufpreise den nach den Vorschriften
der ImmoWertV in Verbindung mit der Sachwertrichtlinie ermittelten vorlaufigen Sachwerten ge-
genubergestellt wurden.

Es gelten dieselben Modellparameter wie zuvor bei den Ein-/Zweifamilienhdusern mit Ausnahme
der marktiblichen Grundstiicksgrof3e (150 m2 bis 400 m?2) und dem Ansatz der Auf3enanlagen
(pauschaler Ansatz in Héhe von 4% — 6% des Gebaudezeitwerts).

Sachwertfaktoren Kreis Plon (201 5) mit NHK 2010
Reihenmittelhduser

vorlaufiger Bodenwertniveau
Sachwert 75 €/m?2 90 €/m? 120 €/m2
50.000 €
75.000 €
100.000 €
125.000 € Diese Daten werden in der
150.000 € kostenfreien
175.000 € Version nicht
200.000 € angegeben
225.000 €
250.000 €
275.000 €
300.000 €

Die kursiv gedruckten Faktoren sind statistisch nicht gesichert.

Sachwert-Marktanpassungsfaktoren Kreis Plon

mit NHK 2010
Reihenmittethauser{201 4}

iese Daten werden in der kostenfreien Version

Sachwert-Marktanpassungsfaktor
™

oE E0.000 € 100000 € 150000 E 200000 € 2Z50.000€ 00 000€ 350000 E

vortaufiger Sachwertin €
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13.3  Doppelhaushalften, Reihenendh&duser

Im Jahre 2016 wurden ebenfalls Sachwertfaktoren fur Doppelhaushélften und Reihenendhauser
auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 ermittelt. Die Ableitung erfolgte durch
Nachbewertungen von 90 realisierten Kaufpreisen des Jahres 2014 und 2015, indem die Kauf-
preise den nach den Vorschriften der ImmoWertV in Verbindung mit der Sachwertrichtlinie ermit-
telten vorlaufigen Sachwerten gegentbergestellt wurden.

Es gelten dieselben Modellparameter wie zuvor bei den Ein-/Zweifamilienhausern mit Ausnahme
der marktiblichen Grundstiicksgrof3e (250 m2 bis 600 m?2) und dem Ansatz der Auf3enanlagen
(pauschaler Ansatz in Hoéhe von 5% des Gebaudezeitwerts).

Sachwertfaktoren Kreis Plon (201 5) mit NHK 2010
Doppelhaushélften, Reihenendh&user

vorlaufiger Bodenwertniveau

achwert
S 75 €/m?2 90 €/m?2 120 €/m2

50.000 €
75.000 €
100.000 €
125.000 €

Diese Daten werden in der

132888 g kostenfreien Version nicht
' angegeben
200.000 €
225.000 €
250.000 €
275.000 €
300.000 €
Die kursiv gedruckten Faktoren sind statistisch nicht gesichert.
Sachwert-Marktanpassungsfaktoren Kreis PIon
mit NHK 2010
Doppelhaushalften, Reih thauser (2015)
160
5 1,60 + =
=
& 140 + =
(2]
5 130 + =
w
@ s .
E = Diese Daten werden in der kostenfreien Version 0
g 110 + —
Eul’ 100 + I'||'-||t :Ii:':’-';:"":!"-_".'l o
5
E 0.90 + —
(=]
tg 0,80 + —
070 + ==
0.60 T T T T T T
0€ 50.000 € 100 000 € 160 000 € 200 000 € 250000 € 300 000 € 350000 €
voridufiger Sachwertin €

-03-



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon Grundstiicksmarktbericht 2015

14 Erbbaurechte
14.1  Vergleichsfaktoren

Fur Einfamilienhauser im Erbbaurecht, die an Dritte verauf3ert werden, werden gewohnlich gerin-
gere Preise erzielt als fur die im Volleigentum befindlichen Einfamilienhdauser. Der Gutachteraus-
schuss 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 Kenngréf3en und die
Datengrundlage werden nachfolgend dargestellt.

e  Teilmarkt: Einfamilienwohnhéauser, insbesondere Wochenend- und
Ferienhauser

* wesentliche Kenngréf3en:  Vertrage aus 2007 bis 2011,
Gesamtlaufzeit Erbbaurecht 99 Jahre,
Restlaufzeit durchschnittlich 27 Jahre,
mit Anpassungsklauseln,
Baujahre 1930 bis 1986,
GrundstticksgrofRe 400 m2 bis 1.500 m2,
Bodenwertniveau 60 — 135 €/m?2,

Anteil des Grundstiickswertes am Verkehrswert des
Volleigentums 30% — 80%

e Datengrundlage: 34 Kaufféalle aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses

Als Ergebnis wurde ein Vergleichsfaktor fur Erbbaurechte (Erbbaurechtsfaktor zu Normaleigen-
tum) von 0,75 ermittelt. Mit diesem Faktor kann der Verkehrswert eines von Rechten unbelaste-
ten bebauten Grundstiicks des o. a. Teilmarktes auf den Verkehrswert des Erbbaurechts umge-
rechnet werden.

Vergleichsfaktor durchschnittl
Restlaufzeit |durchschnittl. | durchschnittl. . :
. Anteil des
Standard- des Erbbau- | Bodenwert- | Erbbauzins-
Mittel andar S . . Bodenwertes
L panne | rechtsvertrages niveau satz, Rendite
abweichung am Verkehrswert
[Jahre] [€/m?]

Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben
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Berechnungsbeispiel:

Wie grol3 ist der Verkehrswert fur ein mit einem Einfamilienhaus/ Ferienhaus bebautes Erbbau-
recht, das als Normaleigentum 140.000 € wert wére?

Verkehrswert des unbelasteten bebauten Grundstiicks 140.000 €
Vergleichsfaktor
Zwischensumme 140.000 x =

Zu-/Abschlage
wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen

I+

0€

Verkehrswert des Erbbaurechts

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

Vergleichsfaktoren Erbbaurecht
1,20 |
1,00 - _
0,80 -
§ ]
Y4
g
% 0,60 -
o Diese Daten werden in der kostenfreien Version
>
g 0,40 - =
nicht angegeben
0,20 -
0,00 +4 : : : : :
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 = 0,6892x%1%

y = Vergleichsfaktor

X = Rendite in %
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15 Gebihren

Fur Leistungen des Gutachterausschusses werden Gebuhren nach der Satzung des Kreises
PIon tGber die Erhebung von Verwaltungsgebihren fir die Tatigkeiten und Leistungen des Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Plon vom 01.01.2015 erhoben. Diese Satzung
ist auf der Internetseite des Gutachterausschusses hinterlegt.

Der jahrliche Grundsticksmarktbericht kostet zum Beispiel 40 €, fir Ausziige aus der Kaufpreis-
sammlung werden 35 € Grundgebuhr zuziglich 3 € pro Kauffall berechnet, wahrend die Boden-
richtwerte kostenlos Uber das Internet einsehbar sind.

Fur umfangreiche Verkehrswertgutachten unter Beteiligung des Gutachterausschusses entste-
hen bei Standardobjekten beispielsweise folgende Kosten:

Objekt Verkehrswert Geblhren
Eigentumswohnung 100.000 € 980 €
Einfamilienhaus 200.000 € 1.390 €
Einfamilienhaus 300.000 € 1.680 €

Hinzu kommen noch Auslagen von etwa 100 €.

16 Andere Institutionen
16.1 Zentrale Geschaftsstelle Schleswig-Holstein (Z  GS)

StraRe/Postfach PLZ/Ort Telefon Telefax

Zentrale Geschaftsstelle |Brolingstrae 53 b-d | 23554 Lubeck 0451/ 30090-123 |-149
der Gutachterausschiisse -510
fur Grundstlickswerte des
Landes Schl.-Holstein

16.2 Benachbarte Gutachterausschiisse (Geschaftsstel  len)

Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte StralRe/Postfach PLZ/Ort Telefon Telefax
in der Fleethérn 9 24103 Kiel 0431/ 901-2530 |-62536
Landeshauptstadt Kiel -2537
in der Hansestadt Liibeck |Brolingstrae 53 b-d | 23554 Liibeck 0451 / 30090-400 |-449
sowie in den Kreisen -403
Herzogtum Lauenburg -404
und Ostholstein -405
-406
in der kreisfreien Stadt Grof3flecken 68 24534 Neumdtinster 04321/ 942-2553 |-2087
Neumdunster -2547
im Kreis Rendsburg- KaiserstralRe 8 24768 Rendsburg 04331/ 202-481 |-574
Eckernférde -531
im Kreis Segeberg Hamburger StralRe 30 | 23795 Bad Segeberg | 04551/ 951-582 |-99819
-526

Stand: 01.01.2016
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