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Der Grundstiicksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

1. Allgemeines

1.1 Vorbemerkungen

Den vorliegenden Grundstiicksmarktbericht hat der Gutachterausschuss fir Grund-
stuckswerte in der Landeshauptstadt Schwerin in seiner Sitzung am 09.03.2017 nach der
MaRgabe des § 15 der Landesverordnung Uber die Gutachterausschisse fiur Grund-
stiickswerte — Gutachterausschusslandesverordnung (GutALVO) - vom 29. Juni 2011
(GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. B 213 — 1 — 8) beschlossen.

Der Grundstucksmarktbericht ist neben der Bodenrichtwertkarte ein Instrument, um eine
wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstellen - die Schaf-
fung von Transparenz auf dem Grundsticksmarkt - zu erfillen.

Der Gutachterausschuss stellt neben der Verdffentlichung des Grundstiicksmarkt-
berichtes und der Bodenrichtwertkarte als Druckwerk diese Informationen auch im Inter-
net unter www.schwerin.de/gutachterausschuss bereit.

Aufgabe dieses Marktberichtes ist es nicht, Prognosen Uber das Marktgeschehen bei
Immobilien zu erstellen. Vielmehr besteht seine Zielsetzung darin, auf der Grundlage der
bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrten Kaufpreissammlung einen
Uberblick Gber den Grundstiicksverkehr des Jahres 2016 zu geben und, soweit mdglich
und sinnvoll, die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in den Vorjahren zusammenge-
fasst mittels statistischer Auswertung zu beschreiben. Er stellt eine geeignete Ausgangs-
basis fur seine Nutzer dar, die aktuelle und kiinftige Entwicklung auf dem Grundstticks-
markt unter Heranziehung geeigneter Informationen und Erfahrungen in eigener Verant-
wortung abzuleiten.

Fur die interessierte Offentlichkeit, die Verkaufer und Kaufer von Grundstiicken, die
Wohnungswirtschaft, die Banken und Versicherungen, das Gewerbe und die Industrie
sowie die 6ffentliche Hand mit ihren unterschiedlichen Aufgabenbereichen wird durch die
Darstellungen tber den Umsatz und die Preisentwicklung, verbunden mit einer detaillier-
ten Auswertung der Grundstucksteilmérkte, ein guter Gesamtuberblick tber den Grund-
stucksmarkt der Landeshauptstadt Schwerin ermdglicht.

Der Grundstiicksmarktbericht wird in diesem Jahr zum finfundzwanzigsten Mal heraus-
gegeben. Die Daten sind nach Auswertung der Kaufpreissammlung aus den tatsachlich
gezahlten, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommenen Kaufpreisen ermit-
telt worden. Dabei muss berlcksichtigt werden, dass auf Grund der teilweise zu geringen
Anzahl an auswertbaren Kaufféllen in einigen Teilméarkten keine detaillierten Aussagen
gemacht werden konnen. Durch die jéhrliche Berichterstattung - der Gesetzgeber in
Mecklenburg-Vorpommern fordert eine Berichtsperiode von zwei Jahren - soll der Grund-
sticksmarkt der Landeshauptstadt Schwerin kontinuierlich erfasst und fur jedermann
nachvollziehbar dargestellt werden.

Zum gewahlten Titelbild: Das diesjahrige Deckblatt méchte dem Betrachter das Sanie-
rungsgebiet Altstadt mit dem besonderen Charme einer attraktiven Stadtmitte ndher brin-
gen. Die historische Altstadt ist durch unregelmaRig geformte Blécke mit kleinteiliger Par-
zellenstruktur und dichter Uberbauung sowie haufig engen Stralenraumen gepragt. Nach
nunmehr 25 Jahren steht die Stadterneuerung in diesem Stadtteil kurz vor ihrem erfolg-
reichen Abschluss.

Ulrich Frisch Judith Kobel
Vorsitzender des Geschaftsstellenleiterin
Gutachterausschusses

Aufgabe des
Grundstiicks-
markt-
berichtes

Titelbild
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Zusammen-
setzung des
Gutachteraus-
schusses

Aufgabe des
Gutachter-
ausschusses

Kaufpreis-
sammlung

Landesgrund-
stliicksmarkt-
bericht des
Oberen Gut-
achter-
ausschusses

1.2 Der Gutachterausschuss und seine Aufgaben

Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte sind auf der Grundlage der Festlegun-
gen des § 192 des Baugesetzbuches eingerichtet. Sie sind unabhéngige und an keinerlei
Weisung gebundene Gremien. Der Gutachterausschuss ist eine untere Landesbehdrde
und ist bei der Gebietskérperschaft Landeshauptstadt Schwerin angesiedelt. Durch den
Status einer Landesbehdrde wird die Selbstandigkeit und Weisungsunabhangigkeit
dieses Kollegialgremiums gewahrleistet. Die in den Gutachterausschiissen tatigen
ehrenamtlichen Gutachter aus Bereichen der Bauwirtschaft, des Bankwesens, der Land-
und Forstwirtschaft, des Vermessungs- und Liegenschaftswesens, der Immobilienwirt-
schaft und anderer Fachgebiete verfugen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit und Erfah-
rung Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehéren insbesondere:
die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von unbebauten und
bebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken
die Ermittlung von Bodenrichtwerten
die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten in Sanierungsgebieten
die Analyse des Grundstiicksmarktes und die Herausgabe von
Grundstiicksmarktberichten.

Die Gutachterausschiisse verfigen zur Erfullung ihrer Aufgaben Uber eine Kaufpreis-
sammlung, die einen umfassenden Marktiberblick gestattet. Nach den gesetzlichen
Bestimmungen (8§ 195 BauGB) ist

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

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

Nach der Landesverordnung Uber die Gutachterausschisse fiur Grundstickswerte ist in
Mecklenburg-Vorpommern flr den Bereich der kreisfreien Stadte und der Landkreise
jeweils ein selbstandiger und unabhangiger Gutachterausschuss zu bilden.

Auf der Grundlage des § 198 Baugesetzbuch wurde der Obere Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte in Mecklenburg-Vorpommern eingerichtet. Er wurde erstmalig am
20. Januar 2012 bestellt. Zu seinen Aufgaben gehért insbesondere, Uberregionale Aus-
wertungen und Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens zu erstellen und Obergut-
achten zu erstatten. Seit 2011 erscheint jahrlich der Landesgrundsticksmarktbericht
Mecklenburg-Vorpommern.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur Unterstiitzung ihrer Arbeiten der Geschafts-
stellen.
Die Geschéftsstelle fihrt nach Weisung des Gutachterausschusses folgende Arbeiten
durch:

Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung und erganzender Datensamm
lungen

Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung wesentlichen Daten und
Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Zusammenstellung und Veréffentlichung von Grundstiicksmarktberichten

Daneben sind die Geschaftsstellen fiir die Antragsannahme sowie fur die Erteilung von
Auskinften Uber Bodenrichtwerte und von Auskinften aus der Kaufpreissammlung zu-
standig.

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und
deren Geschéftsstellen dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparenter zu machen.
Durch offentlich-rechtlichen Vertrag hat die Landeshauptstadt Schwerin die Wahrneh-
mung dieser Aufgaben mit Wirkung zum 01.08.2004 auf den damaligen Landkreis Lud-
wigslust und im Zuge der Kreisgebietsreform zum 04.09.2011 auf den Landkreis Lud-
wigslust-Parchim tbertragen.

1.3 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I, S. 2414) in der zur Zeit gultigen Fassung
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowWertV) vom 19. Mai 2010

(BGBI. | S. 639)

Landesverordnung Uber die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte

- Gutachterausschusslandesverordnung (GutALVO) vom 29. Juni 2011

(GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. B 213 -1 -8)

Kostenverordnung fir Amtshandlungen der Gutachterausschisse fiur Grund-
stuckswerte und deren Geschéftsstellen (Gutachterausschusskostenverordnung —
GAKostVO M-V) vom 12. Juli 2007 (GVOBI. M-V S. 254), zuletzt geandert durch
Verordnung vom 15. Juli 2014 (GVOBI. M-V S. 389)

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)
vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

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

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswer-
trichtlinie — VW-RL) vom 20. M&rz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

vom 12. November 2015 (BAnzAT 04.12.2015 B4)

Aufgaben der
Geschafts-
stelle des
Gutachter-

ausschusses

Baugesetz-
buch als
Rechts-

grundlage
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1.4 Die Landeshauptstadt Schwerin

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird wesentlich von der Wirtschaftsstruktur, der Ver-
kehrserschlieBung, der Bevdlkerungsdichte und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst.
Deshalb werden im Folgenden einige kennzeichnende Angaben hierzu zur Verfligung

gestellt.

Schweriner Umland

Quelle: Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim und der Landeshauptstadt Schwerin

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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1.4.1 Regionale Rahmenbedingungen

Schwerin ist die Landeshauptstadt des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern. Diese
Funktion hatte Schwerin mit einer Unterbrechung von 1952 bis 1990 immer inne. Nach
der Hansestadt Rostock ist Schwerin die zweitgrof3te Stadt in Mecklenburg-Vorpommern.
Sie wird von den durch die Kreisgebietsreform 2011 neu gebildeten Landkreisen Lud-
wigslust-Parchim und Nordwestmecklenburg umgeben und bildet mit diesen die Region
Westmecklenburg.

Schwerin ist durch die Autobahn A 24 Hamburg - Berlin mit den Zubringern A 14 bzw.
B 106 und 321 sowie die Ostseeautobahn A 20 Libeck - Stettin an das Uberregionale
StralRennetz angebunden. Durch den Weiterbau der Autobahn A 14 bis Magdeburg wird
sich diese Anbindung zuklnftig weiter verbessern. Durch den Ausbau der Bahnstrecken
und die Verbesserung der Intercity- und Regionalzugverbindungen ist ein guter An-
schluss an das Uberregionale Eisenbahnnetz gegeben. Mit Hamburg und Berlin befinden
sich zwei internationale Flugh&fen und mit Rostock, Liibeck und Parchim drei Regional-
flughafen in erreichbarer Nahe. Uber die Hafenstadte Hamburg, Libeck, Rostock und
Wismar ist Schwerin sowohl fir Giter- als auch Personenverkehr (Fahrverbindung Rich-
tung Skandinavien) an internationale Schifffahrtswege angebunden. Zusammenfassend
lasst sich sagen, dass Schwerin gut in die Uberregionale Verkehrsinfrastruktur eingebun-
den ist und die stadtische Infrastruktur mit der westlichen Stadttangente und weiterer
innerdrtlicher StralRenneu- und -ausbauten eine gute Erganzung bildet. Das rd. 130 km?
umfassende Stadtgebiet wird wesentlich durch die insgesamt elf Seen mit rd. 37 km?
Flache und durch groRe zusammenhangende Waldflachen im Siden und auf der Halbin-
sel Schelfwerder (rd. 25 km?) gepragt. Das besiedelte Gebiet macht mit 32 km2 zur Zeit
rd. 24 % der gesamten Stadtflache aus. Die folgende Tabelle gibt unter Bezug auf die im
Liegenschaftskataster nachgewiesenen Nutzungsarten einen Uberblick tber die Nut-
zungsstruktur im Stadtgebiet.

Nutzungsstruktur der Landeshauptstadt Schwerin

Nutzungsarten Flache (ha) Anteile in %
Siedlung 3.164 24,2
Verkehr 915 7,0
Vegetation 5.247 40,2
Gewasser 3.726 28,6
Summe 13.052 100,0

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Landeshauptstadt Schwerin 2016, Stand Dez. 2015

Schwerin hat 96.800 Einwohner zum Stichtag 31.12.2015 mit Hauptwohnsitz in der Stadt.
Die Einwohnerdichte betragt somit 742 Einwohner je kmz.
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Stadtgebiet Schwerin

Quelle: Vermessungs- und Geoinformationsbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim und der Landeshauptstadt Schwerin
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1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Schwerin ist als Landeshauptstadt Sitz zahlreicher Landes- und Bundesbehérden und
eine Stadt mit einem sich immer mehr auspragenden Dienstleistungssektor. Als Ober-
zentrum bildet sie den wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Mittelpunkt der Region
Westmecklenburg. Neben der Vielzahl von Verwaltungen pragen Bildungseinrichtungen
und Kulturinstitute mit teilweise Uberregionaler Bedeutung auch das wirtschaftliche
Umfeld. Von regionaler und teilweise Uberregionaler Bedeutung sind Einrichtungen wie
z. B. die Hochschule der Bundesagentur fir Arbeit und das Baltic College. Regionale
Bedeutung haben mehrere zentrale Ausbildungseinrichtungen des Handwerks sowie ein
breit gefachertes Schul- und Berufsschulangebot von privaten und staatlichen Tragern.
Das kulturelle Leben wird auch tberregional durch das Mecklenburgische Staatstheater,
die Museen und die Sport- und Kongresshalle gepragt. Hinzu kommen als ein weiterer
wichtiger Infrastrukturfaktor die Helios Kliniken Schwerin (Lehrkrankenhaus der Universi-
tat Rostock). Das Krankenhaus ist eines der grof3ten in Mecklenburg-Vorpommern und
gewahrleistet mit seinen zahlreichen Fachkliniken modernste Medizin.

Durch die verkehrsgiinstige Lage Schwerins zwischen den Metropolen Hamburg und
Berlin ergeben sich vielfaltige wirtschaftliche Verflechtungen tber die Grenzen Mecklen-
burg-Vorpommerns hinaus zu den angrenzenden Bundeslandern Schleswig-Holstein,
Niedersachsen, Brandenburg sowie mit Hamburg und Berlin. Die Landeshauptstadt
Schwerin ist seit dem 01.01.2017 offizielles Mitglied der Metropolregion Hamburg.

Beginnend in den 50er Jahren wurden bis in die 70er Jahre hinein Industriebetriebe des
Maschinenbaus, der Kabel- und Kunststoffproduktion in Schwerin angesiedelt. Die
Betriebe unterlagen seit 1990 starken strukturellen Veranderungen. Heute bestimmen der
Dienstleistungssektor, mittelstandische Betriebe des Handwerks, aber auch die grofRen
Betriebe der Nahrungsmittelindustrie, der Kabelproduktion, des Flugzeugteile- und Um-
weltmaschinenbaus und der kunststoffverarbeitenden Industrie das wirtschaftliche Ge-
schehen in der Stadt. Hinzu kommt als wichtiger Impulsgeber fir die Entwicklung innova-
tiver Produkte und Verfahren im Bereich Medizin-, Umwelt- und Kommunikationstechnik
das Technologie- und Gewerbezentrum Schwerin/Wismar e.V. und fir die Ansiedlung
neu entstandener Firmen der benachbarte Technologie- und Forschungspark.

Der Tourismus hat, bedingt durch die natirlichen Gegebenheiten der Schweriner Seen-
landschaft mit der Vielzahl von Seen und Waldern, durch teilweise herausragende kultu-
relle Einrichtungen und Baudenkmale, wie das Schloss oder das Mecklenburgische
Staatstheater, durch vielfaltige Malinahmen, z. B. die Sanierung des Zippendorfer Stran-
des, den Bau von Wasserwanderrastplatzen und den Ausbau des Wander- und Rad-
wegenetzes, und nicht zuletzt durch kulturelle GroRveranstaltungen wie die Schlossfest-
spiele, Aufschwung genommen. Um erfolgreich und wettbewerbsfahig zu bleiben, hat die
Stadt ein ,Touristisches Entwicklungskonzept” erarbeitet. Die Stadt pruft derzeit die Mog-
lichkeit der Ausrichtung einer zweiten Bundesgartenschau im Jahr 2025 und méchte da-
mit an die erfolgreiche BUGA 2009 anknipfen, die den Bekanntheitsgrad Schwerins er-
heblich gesteigert hat.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber den Arbeitsmarkt in der Landeshauptstadt
Schwerin:

Standort-
faktoren

Mitglied
Metropol-
region
Hamburg

Gewerbe-
profile

Tourismus

Sept. 2015 Sept. 2016
Arbeitslosenquote in % 10,9 10,4
Arbeitslose (absolut) 4.888 4.656

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit

Die Arbeitslosenquote des Landes Mecklenburg-Vorpommern betrug im September 2016
9,5 %.
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1.4.3 Stadtentwicklung

Schwerin betreibt seit Jahren eine intensive stadtebauliche Innenentwicklung. Im Zu-
sammenhang mit der Durchfuhrung der Bundesgartenschau 2009 in der Landeshaupt-
stadt ergaben sich neue Mdglichkeiten einer aktiven Steuerung der stéadtebaulichen und
wirtschaftlichen Entwicklung. Die BUGA mit dem zentralen Bereich im Schlossgarten hat
der stadtebaulichen Entwicklung Schwerins nachhaltige positive Impulse gegeben. Die
weitere stadtebauliche Entwicklung der Landeshauptstadt Schwerin ist in dem im Jahre
2000 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan zusammengefasst.

Das stadtebauliche Ziel der Starkung der Innenstadt wird durch die bereits realisierten
innerstadtischen Einkaufspassagen ,Schlosspark-Center”, ,Schweriner Héfe* und ,Burg-
seegalerie” und der im Mai 2011 er6ffneten ,Marienplatzgalerie® deutlich. Der Marienplatz
wurde im Jahr 2012 umgestaltet. Durch die Ausweisung von insgesamt acht Sanierungs-
gebieten in der Innenstadt wird diese Entwicklung wirkungsvoll unterstiitzt. Die Sanie-
rungsgebiete Schelfstadt, Altstadt und Altstadt/Schlof3stral3e weisen bereits einen hohen
Realisierungsgrad auf. Das Sanierungsgebiet Feldstadt steht nach 20 Jahren intensiver
Sanierungs- und ModernisierungsmalBhahmen nun kurz vor dem Abschluss. Mit den
Sanierungsgebieten Schelfstadt-Erweiterung, Paulsstadt, Sidliche Werdervorstadt und
Werdervorstadt — Wasserkante Bornhovedstral3e erfolgten sinnvolle Ergédnzungen der
Maflnahmen zur Starkung der Innenstadt.

Die GroRwohngebiete des komplexen Wohnungsbaues sind durch die zwischen der
Stadt und den Wohnungsunternehmen abgestimmten Malnahmen zielgerichtet zu
attraktiven, den heutigen Anspriichen entsprechenden Wohngebieten weitergebaut wor-
den. Die Schaffung von Stadtteilzentren und die Verbesserung des Wohnumfeldes haben
verbunden mit der Gebaudesanierung und der Veranderung der Wohnungsgrundrisse
sowie dem Wohnungsriickbau dazu beigetragen. Die Stadt setzt das Bundesprogramm
yStadtumbau® aktiv um (Goldmedaille 2002).

Das Handlungskonzept Wohnen bildet neben dem Flachennutzungsplan die Grundlage
fur die weitere stadtebauliche Entwicklung Schwerins in Bezug auf den individuellen
Wohnungsbau und den Geschosswohnungsbau. Rechtskréaftige Bebauungsplane stellen
Bauland fr den individuellen Wohnungsbau bereit. Derzeit entstehen attraktive Wohnge-
biete fur den individuellen Wohnungsbau, wie z.B. ,Neues Wohnen am Lankower See*
und fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau, wie z.B. die Wohnanlagen an der
Ziegelseepromenade und das ,Wohnen in den Waisengarten®.

Mit der ersten Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine ca. 350 Hektar groRe
Industrie- und Gewerbeflache (Industriepark Gohrener Tannen) planerisch neu entwi-
ckelt. Ein Zulieferer fur die Airbusproduktion, FLAMMAEROTEC GmbH & Co. KG hat sich
2004/2005 hier angesiedelt. Seit Mai 2014 betreibt der Schweizer Lebensmittelkonzern
Nestlé an diesem Standort ein Werk zur Herstellung von Kaffeekapseln mit ca. 450 Ar-
beitsplatzen. Im Jahr 2015 starteten die Firmen United Caps GmbH und ZIM Flugsitz
GmbH die Produktion von Verschlusskappen bzw. Flugsitzen im Industriepark. Im Wer-
derhof siedelte sich im letzten Jahr die Ferchau Engineering GmbH als Dienstleister im
Bereich Engineering- und IT-Losungen an.

Schwerin verflgt derzeit Uber einen Bestand von ca. 1.000 ha gewerblicher Bauflachen.
Weitere ca. 29 ha gemischte Bauflachen mit gewerblichem Nutzungsschwerpunkt und ca.
49 ha Sonderbauflachen fur den periphéren gro3flachigen Einzelhandel kommen hinzu. In
den durch rechtskréaftige Bebauungsplane ausgewiesenen Gewerbegebieten Babenkop-
pel, Am Fahrweg und Krebsférden sowie in den bereits bestehenden Gewerbegebieten
Wistmark, Gorries und Lankow stehen fir alle Branchen erschlossene, verkehrsgiinstig
gelegene und preisgunstige Gewerbeflachen ausreichend zur Verfugung.

Gesamt-
entwicklung

Innenstadt

Wohngebiete

Gewerbe-
gebiete
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2. Uberblick tiber den Grundstiicksverkehr

Die Entwicklung des Grundstiucksverkehrs soll anhand von Daten Uber die Anzahl der
registrierten Vertrdge sowie uber Geld- und Flachenumsétze dargestellt werden. Hierbei
wird zur besseren Interpretationsmoglichkeit eine Aufgliederung nach Grundstiicksteil-
markten und Stadtteilen vorgenommen. Kaufvertrage, die von ungewdhnlichen oder per-
sonlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, wurden nicht berticksichtigt.

In den folgenden Tabellen wurde bei weniger als drei Kauffallen (in einem Stadtteil) eine
anonymisierte Darstellung gewahlt. Damit wird vermieden, dass Ruckschlisse auf den
Einzelfall vorgenommen werden kdnnen.

Angaben in Klammern () beziehen sich jeweils auf das Vorjahr. Zusétzlich wurden in
einigen Kapiteln die weiter zuriickliegenden Jahre mit berticksichtigt.

In den weiterfihrenden statistischen Untersuchungen wurden auswertbare typische
Kaufvertrage ausgewahlt. Bei Vorliegen von wertbeeinflussenden Faktoren wurden die
Kaufvertrage nicht in die Auswertung einbezogen. Die Fallzahlen im Kapitel 3 missen
deshalb nicht in jedem Fall mit der Tabelle auf Seite 13 Gibereinstimmen.

Vorliegende Erbbaurechtsvertradge konnten wegen sehr geringer Anzahl nicht ausgewer-
tet werden.

Bei der Fllle des zu verarbeitenden Zahlenmaterials sind trotz sorgfaltiger Bearbeitung
vereinzelt kleinere Unstimmigkeiten nicht immer zu vermeiden, insbesondere den
Abgleich zu den Vorjahren betreffend. Unvermeidliche nachtragliche Verschiebungen
zwischen den einzelnen Kategorien - insbesondere bei nachtraglich eingegangenen
Urkunden - fihren vereinzelt gegentiber den Vorjahreszahlen zu Abweichungen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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2.1 Anzahl der Erwerbsvorgange

Dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin wur-

den im Berichtsjahr 2016
Anzahl der
vertrags- 641 Vertragsabschliisse (661)
abschlusse
um 20
gesunken zugeleitet. Damit hat sich die Anzahl der Vertrage gegenuber dem Vorjahr nur unwesent-

lich verringert. Der Verkauf unbebauter Bauflachen ist zurickgegangen, wahrend der
Verkauf von Wohneigentum gestiegen ist.

Die Verteilung der Kaufvertrage auf die einzelnen Grundstiicksarten und die Entwicklung
der Erwerbsvorgénge sind in folgenden Diagrammen veranschaulicht und in der Tabelle
zusammengestellt.

Anzahl der Verkiufe 2016 Verdnderungzum Vorjahr

5
Land- und Gemeinbedarfsflachen i;:
forstwirtschaftliche 3% sonstige Flachen 29,

Flachen
1%

Unbebaute Bauflachen

1% 0%
Bebaute Flachen -2%
32% 4%

21%

o & o o
,aé‘a (\\0& f ¢ %a‘@ &
& < & <& N <
S ]
3° 5 . & & s
& e & o & &
O ¢ & &
Wohnungs- und 59“5‘\ A
Teileigentum S
42%
Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgéange
Anzahl 3
18
900 9
800 '*
700 ‘
600 T
500
400 +
300
200 4
100
n 4
= ol o™ ) - w o ~ -] L=z = -— o~ L - wy w
=] o =1 =] =2 (=] =] 2 =1 =2 - - - - - - -
= = = = = = = = = = = = = = = = =
o™~ o™~ o™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ o™~ ™~
mUnbebaute mBebalte owohneigentum BEFI&chen der Land und Forstwirtschaft BGemeinbadart mSonstige

[ J
T

in den Vorjahren als "ubrige Flachen" dargestellt
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Anzahl der Erwerbsvorgange im Jahr 2016

Stand 31.12.2016

unbebaute Bauflachen

bebaute Flachen

tbrige Flachen

E% éhém%m mmg'ggg i(c% g:% 5§ > o ESE% 28| 3 §
S5E8|E5|SS525INEZE 8 |25 228 25|85 8 2| &
3S5|52|55|€5/23|2E(3E| 2 |2 58(23/8e8|22 £ |
2E|EE|65(25|55|52(28| E |[sE8|ls¢|55|52|28|58| ¢ | &
S5|8T|22|22|22|E|oT| € |2g|23|lo°|2T|B2|2E| § | B
=2/ |°o |® D8 fx| £ [Tof® FISOI28| 0 | &
. g O 7] 8o 7]
Stadtteil
Altstadt - - 3 - - - - 1 4 1 22 2 - - -
Feldstadt - 2 1 - 2 1 - 11 2 - - 7 - - 1 =
Paulsstadt - 1 2 - 5 1 1 12 7 1 19 2 - 2 -
Schelfstadt - - - - 1 - - 8 3 - - 15 - - - -
Werdervorstadt 8[ 20 - 1 6 2 19 4 - - 1| 87 2 - 6 -
Lewenberg - - - = 1 1 - 3 3 1 1 2 - - - =
Medewege - - - - 1 - - - - - - - - - - -
Wickendorf 1 - - - - 4 - - - = - - - 2 2 o
Schelfwerder - - - - 1 - - - - 1 - - - - -
Zwischensumme
Stadtbezirk 1 9 23 6 1| 16] 10| 20 39| 19 2 5| 152 6 2 11 0
Weststadt - 1 - - 3 2 - 5 - - 6 1 - - -
Lankow 7 - - - 5 6 3 1 - 1 4 6 1 - 1 -
Neumiihle 4 - 8 - 2 8 7 - 1 - - - 2 1 - =
Friedrichsthal 5 - - - 4 14 1 - - - 16 - - - 1
Warnitz 6 - - - 4 1 1 - - 1 1 - 4 3 -
Sacktannen - - - - - - - - - - - - - - -
Zwischensumme
Stadtbezirk 2 22 1 & 0 11 24 25 8 1 1 5 29 4 5 4 1
Ostorf 1 1 - - 2 2 2 - - - - 10 1 - - 1
GroRRer Dreesch - 2 2 - 1 - - - 1 - -| 23 - - - -
Gartenstadt - 1 1 2 3 3 - - - - - 5 - 1 1 -
Krebsférden 3 - - 1 7 4 3 - - 2 1| 43 - 1 - 1
Gorries - - - 1 - 3 1 - - - 1 1 1 - - -
Wistmark 5 - - 3 1 - - - - - 5 - - - 1 =
Gohrener Tannen - - - 3 1 - 1 - - - - - - - - -
Zwischensumme
Stadtbezirk 3 9 4 3 10| 15| 12 7 0 1 2 7| 82 2 2 2 2
Zippendorf - - - - - 1 1 - - - - 3 - - - -
Neu Zippendorf - - - - 1 1 - - - - - - - - - -
Mueler Holz - - - - - - - 1 - - 1 1 - - - -
Muel - - - - - 3 1 - - - - 1 - - 1 -
Zwischensumme
Stadtbezirk 4 0 0 0 0 1 5 2 1 0 0 1 5 0 0 1 0
Einzelsumme 40| 28| 12| 11| 43] 51| 54| 48]/ 21| 5| 18| 268/ 12 9] 18 3
Gesamtsumme 134 477 30
Anteil in % 21 % 74 % 5%
Insgesamt 641
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Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

2.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2016 wurden im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses insge-
Flachen- samt

umsatz um

21_5 % 3.985.000 m2 Grundstiicksflache (1.628.000 m?)
gestiegen

umgesetzt. Damit liegt der Flachenumsatz deutlich iber dem Niveau des Vorjahres.

Dies ist u.a. auf den Verkauf einer einzelnen grof3en unbebauten Flache zurickzufuhren.

Der Flachenanteil ist fur die einzelnen Grundstucksarten im Kreisdiagramm dargestellt
und der folgenden Tabelle zu entnehmen. Die Entwicklung des Flachenumsatzes zeigt
nachstehendes Stabdiagramm.

Flachenumsatz 2016 Verdnderungzum Vorjahr
70%
60% -
land- und . 50% -
fostwirtschaftliche Gemeinbedarfsflachen 10%
Flachen 0,6% sonstige Flachen °

30%
20% -
10%

0% -
-10%
-20% -
-30%

13,8% 0,1%

Bebaute Flachen
12,0%

& & & =
S & @ &
& < & S8 &
& )
o7 & & 3
Unbebaute Bauflachen & &» o ,{;cP
73,5% & ® & &
Ny & &
Entwicklung des Fldchenumsatzes(m?)
4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
o 1 I
, KA

o -— o~ o« - w w [ -] L-:) =] - o~ ) - w o

= = = = = =3 = = = =] - - - - - - -

=] =] =] =1 =] =] =] =] =] =] =]

o~ o~ o~ ™~ o~ o~ o~ o~ ™~ o~ o~ o~ o~ o~ ~ o~ o~

| mUnbebaute mBebaute m land- u. forstw. Flachen ® Gemeinbedarfsfiachen msonstige

|

T

in den Vorjahren als "Ubrige Flachen" dargestellt
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Flachenumsatz (Angaben in 1.000 m2)

Stand 31.12.2016

Stadtteil

unbebaute Bauflachen

bebaute Flachen

Ubrige Flachen

individueller
Wohnungsbau

Mehrfamilien-

hauser
geschattliche

Nutzung
gewerbliche

Nutzung
sonstige

Nutzung

Ein- und Zwei-
familienhauser

Doppel- und

Reihenhauser

Mehrfamilienhauser
Wohn- und
Geschaftshauser
Geschafts- und

objekte

Biroobjekte
Wohn- und

Gewerbe-

Teileigentum
sonstige bebaute

Grundstiicke
land- und forstwirt-
schaftliche Flachen

Gemeinbedarf
sonstige Flachen

Altstadt

*

Feldstadt

Paulsstadt

*| k|

*
'
*

Schelfstadt

Ll el B L
*

Werdervorstadt

Lewenberg

*| k|| [N %]

NP OO *

Ll K0
*
*

Medewege

Wickendorf

Schelfwerder

Zwischensumme
Stadtbezirk 1

(2]

111

Weststadt

Lankow

Neumiihle

Friedrichsthal

Warnitz

N[W || *

BEEINN

-| 205

Sacktannen

Zwischensumme
Stadtbezirk 2

18

12

225

Ostorf

*

Grol3er Dreesch

Gartenstadt

Krebsférden

* | k| *|

NI | *

24

Gorries

WWIN|

Wistmark

24

* |

69

Gohrener Tannen

2677

Zwischensumme
Stadtbezirk 3

2722

10

96

Zippendorf

Neu Zippendorf

*%

MueRRer Holz

Muel3

Zwischensumme
Stadtbezirk 4

0

0

*%

Einzelsumme

38|

55| 2723|

12

39|

77| 549(25 | 2

Gesamtsumme

2.929

576

Anteil in %

74 %

14 %

Insgesamt
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2.3 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2016 wurden im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses insge-

Geldumsatz samt
um 20 Mio. €

gestiegen 199 Millionen EUR (179 Mio. EUR)

umgesetzt. Dies entspricht einer Umsatz-Steigerung von 11 % gegeniber dem Geldum-

satz des Vorjahres. Bei den bebauten Bauflachen ist der Umsatz gesunken, bei den un-
bebauten Bauflachen und den Eigentumswohnungen gestiegen.

Die Verteilung des Umsatzes auf die einzelnen Grundstiicksarten kann dem Kreisdia-
gramm und der folgenden Tabelle entnommen werden. Die Entwicklung des Geldumsat-
zes zeigt nachstehendes Stabdiagramm.

Geldumsatz 2016 Veranderung zum Vorjahr
6%

land- u. forstwitsch. _ Gemeinbedarfsflachen 4%
Flachen <1%
1% 2% 1

Wohnungs- und
Teileigentum
22%

o o
1% Unbebaute Bauflachen 0%

10% 2% -

4%

6%

Lo &
" <§‘é\ (\Q& e & 5° r-}\tg'
?@ g‘ \)%'b "/(\-@ \\% l‘oé\
5° & #
& A @ & &
e > 3F d -
R '0“\ ‘?'09 & @B‘Q
Bebaute Bauflachen (\5” OF & [cd
o & 7
67% S
xS
Entwicklungdes Geldumsatzes (EUR)
250.000.000
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150.000.000 M
100.000.000 o
50.000.000
0
= = o~ o - o = . w N e - o o - 0 ©
= = = = =] =] =] =] =] =] — - - - - - -
=2 =2 =] =] =2 =] =] =2 =] =] =2 =] =] =] =] =] =]
~ o~ ~ ™~ o~ ~ ™~ o~ ~ ™~ o~ ~ ™~ ™~ ~ ™~ ™~
mUnbebaute mBebaute oWohneigentum m land- u. forstw. Flachen mGemeinbedarfsfiachen msonstige

J

i

in den Verjahren als "Ubrige Flachen" dargestellt
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Geldumsatz (Angaben in 1.000 EUR)

Stand 31.12.2016

) .. Ubrige
Unbebaute Bauflachen Bebaute Flachen Fliachen
- = s
() o o £ ol 5 (o)
S . L= — 0 [T =] = = [ -8
885 2002000 28|28 2 28Be|,, 25 28|88 3 8
25EE=c|25|25|NE|ZE| 8 |25|28| 2825|8520 5 | .
-35 S8 N|[BRIBRN == T = s 2 58| 2w sy salec| @ o
S2|lcw®|55|¢85(55|58| 298| E |[€€8|co| 2 |<5 | 52|58 & | 3
§5|5°|82|82|32|E|85| & |25|83|6° |23 |82|eE| 8| 5
€3z |& |° o8| x| £ 6|l g F|SO|E5 3
<= () 0} @ )
Stadltteil =
Altstadt - - 372 - - - *|2.450 - *| 3.447 * - - -
Feldstadt - * * - B * -| 8.731 * - -| 535 - - * -
Paulsstadt - * * -| 166 * *| 3.324|4.125 * *| 2.156 * - * -
Schelfstadt - - - - B - -| 4.172|1.115 - -| 2.434 - - - -
Werdervorstadt| 944(7.228 - * 27 *1 4,937| 1.646 - - *|123.562 * - 138 -
Lewenberg - - - - % * - 641 * * * * - - - -
Medewege - - - - * - - - - - - - - - - -
Wickendorf * - - - -| 992 - - - - - - - * * -
Schelfwerder - - - - - * - - - - * - - - - -
Zwischen-
summe

Stadtbezirk 1 |1.077{7.600{1.079 *| 284]2.177]5.122(19.150( 9.130( 7.575| 6.986|32.289|5.362 * [ 200 0

Weststadt - @ - - 9 . -| 7.033 - - -| 120 9 - - -
Lankow 878 - - - 50] 1.358| 466 * - *| 7.420| 244 * - * -
Neumdtihle 338 -11.507 - *1 1.733| 1.340 - & - - - 9 @ - -
Friedrichsthal |1.093 - - - -| 480|2.310 * - - -| 1.997 - - - *
Warnitz 503 - - - * 670 @ & - - & & -| 205 8 -
Sacktannen - - - - - - - - - - * - - - - -
Zwischen-

summe

Stadtbezirk 2 J2.812 *[1.507 0] 77]4.486|4.261| 7.873 * *| 7.508] 2.582| 866] 225 27 *

Ostorf * * - - * * * - - - -| 1.230 * - - *
GroRRer Dreesch - * * - 4 - - - * - -| 3.411 - - - -
Gartenstadt - * * * 27| 969 - - - - -| 673 - * * -
Krebsforden 867 - - * 74| 886/ 645 - - * *| 3.735 - * - *
Gorries - - - * -| 326 * - - - * * * - - -
Wiistmark 368 - -| 238 4 - - - - -112.165 - - - * -
Gohrener

Tannen - - -| 421 * - * - - - - - - - - -
Zwischen-

summe 1

Stadtbezirk 3 |1.424| 332 *11.196{ 141]3.191] 1.600 0 * *119.545] 9.204| 162] 12 3 8

Zippendorf - - - - - 5 & = = = -l 262 - - - -
Neu Zippendorf - - - - * * - - - - * - R - - B
MueRer Holz - - - - - - - * = 5 * * - - - B
Muel3 - - - - -l 500 * - - - - * - - * -
Zwischen-

summe

Stadtbezirk 4 0 0 0 0 *| 688 455 * 0 0 *| 733 0 0 * 0

Einzelsumme |5.313|7.996|4.428/1.209] 517[10.542|11.438|36.02321.000/14.130|34.148| 44.808| 6.390| 398| 233| 20

Gesamt-

summe 19.463 178.479 651
Anteil in % 10 % 90 % <1%
Insgesamt 198.593
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2.4 Teilnehmer am Grundsticksmarkt

Die nachstehenden Kreisdiagramme veranschaulichen die Aufteilung des Gesamtmark-
tes nach Verkaufer- und Kéaufergruppen, welche auerdem in nachfolgender Tabelle
dargestellt sind.

Die Marktanteile der privaten Verkaufer betragen insgesamt 61 %.
Marktanteile Auf der Erwerberseite betragen die Marktanteile der Privatpersonen insgesamt 81 %,
der privaten wobei der Anteil der Erwerber von Wohneigentum gestiegen ist und der Anteil der Erwer-

Erwerber ber bei den anderen Teilméarkten stark gesunken ist.
gesunken
Teilnehmer am Grundstiicksmarkt 2016: Verkaufer Verénderung zum Vorjahr
8%
private Verkaufer von PHVEEDAIE;SUHEH 6%
Wohneigentum (WE) ° 4%

7% (38%)

(20%)

Bund, Land, Sonstige & 0
3% & & & & T
(4%) & ¢ 0 & >
sonstige juristische e m{@’ -@‘ & ~F
(4%) o Personen 3 & o &‘6.
sonst. jurist Personen als 159 ‘{D@' & & @
Verkaufer von (20;) & E}Q
Wohneigentum ° =
15% é;;"
(14%) o
Teilnehmer am Grundstiicksmarkt 2016: Erwerber Verénderung zum Vorjahr
10%
8%
private Erwerber von Privatpersonen 6%
Wohneigentum 41%
40% (53%) %
(32%) 2% .
0% -
2%
_a% -
5% |
8%
Bund, Land, sonstige
3% 0% 7
(<1%) sonst. jurist Personen -12% -
1% 15%
(<1%) (14%) e . « .
& & R
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Teilnehmer am Grundstiicksmarkt im Jahr 2016

Stand 31.12.2016

bebaute bebaute Land- und Gemein- | Sons-
. . . bedarf tige
e | e Flachen Flachen forstW|r_t- FlA-
Zahl Bauflichen (ohne Wohn- (nur Wohn- schaftli- chen Gesamt
und Teil- und Teil- che
eigentum) eigentum) Flachen
\Y E \% E \% E \% E v |E |V \% E
1 2 52
1 43 79 165 179 174 255 5 6 4 392 1
2 - - 1 - - - 1 - 1 |4 -|- 3 4
3 2 - 3 - - - 1 - 1 1 7 1
5 32 1 4 - - - - - 2 8 | 1 39 9
6 - 2 - 1 - 6 - - - - - 9
7 5 2 - - - - - - 2 o 7 2
8 - - - - - - - - - -] ) )
9 52 50 36 29 94 7 2 3 8 5 1 1 193 95
Ges. | 134 (134 | 209 | 209 | 268 | 268 | 9 | 9 | 18 |18| 3 | 3 | 641 614

Erlauterung:

V = Verkaufer
E = Erwerber

1 = naturliche Personen/ Privatpersonen

2 =Bund
3=Land
5 = Stadt

6 = gemeinnutziges Wohnungsunternehmen

7 = freie Wohnungsunternehmen, Bautrager u.&.

8 = Sanierungstrager als Treuhander der Stadt

9 = sonst. juristische Personen (Firmen, Verbande,
Unternehmen, Vereine u.a.)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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3. Entwicklung auf den Grundstiucksteilmarkten

Bevor
len ein
schaft

auf die Entwicklung der Schweriner Grundstiicksteilméarkte eingegangen wird, sol-
ige Uberregionale Daten dargestellt werden, die in Beziehung zur Immobilienwirt-
stehen. In den Diagrammen sind die Entwicklung der Hypothekenzinsen, Mieten

und Lebenshaltungskosten in Mecklenburg-Vorpommern und der Baupreise in Deutsch-
land erkennbar.

100

Index Basis 2010

Quellen:

in Prozent
NNNNNOWOWWARARDNONNNND O

ovhPrOPONPODONRIDONRDON

Verbraucherpreisindex in Meckl.-Vorp.

Entwicklung des Effektivzinssatzes fir Wohnungsbaukredite an
private Haushalte

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Laufzeit Gber 1 Jahr bis 5 Jahre

Laufzeit von {iber 5 Jahren

Entwicklung der Verbraucherpreise, Wohnungsmieten und Baupreise

114,0 /
112,0

110,0
108,0 /
106,0 1 T ;
104,0 1 // I

102,0 Z/ ——

100,0

98,0

96,0 T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wohnungsmieten in Meckl.-Vorp.

Preisindex fiir Wohngeb&ude in Deutschland

Entwicklung des Effektivzinssatzes fir Wohnungsbaukredite an private Haushalte;
Deutsche Bundesbank

Preisindex fir Wohngeb&ude (Neubau in konventioneller Bauart) in Deutschland,;
Verbraucherpreisindex privater Haushalte, Wohnungsmieten in M-V

Statistisches Landesamt -Statistische Berichte- Preisindex fur die Lebenshaltung in M-V

Nachstehende Tabellen geben zusétzlich einen vergleichenden Uberblick der gréReren

Stadte

in Mecklenburg-Vorpommern beziglich Bodenrichtwerte und Bruttowertschépfung.
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Ubersicht tiber Bodenrichtwerte der gréReren Stadte (in Auswahl) in M-V

Wohnbauflachen fir den
L Gemischte Gewerbliche
Merkmale Individuellen Geschoss- Bauflachen Bauflachen
Wohnungsbau wohnungsbau
Stadt _
Einw. Ge- In-
in andere gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige | Dorf- | Misch- | Kern- | werbe- | dustrie-
1000 Lage Lage Lage Lage Lage Lage gebiete | gebiete | gebiete | gebiete | gebiete
€/m?
Universitats- _
und Hansestadt 56,0 | Kreisstadt 145 90 70| 150 85 65 45| 130| 410 18 13
Greifswald
Neubrandenburg 90| 50| 44| 90| 70| 36 110 18 12
Innenstadt (sanierungs-
beeinflusste vorlaufige . 180 | 110 80| 170| 160 | 125 300 | 340
Bodenrichtwerte) 634 | Kreisstadt
Sanierungsgebiet Nord 80 55 50 50 18
Sanierungsgebiet West 95
HEneEsEe ! 230 | 160 | 130 | 200 | 140 | 100 | 60 1000 | 30 20
Rostock 204
Plattenbau 100 80 65
Warneminde Ortsteil 400 | 300 | 170 | 650 | 450 1350 | 60 30
;imvf;?na”pmadt o 140 | 90 | 40 | 175 | 110 | 75 265 | 690 | 15 | 10
ebf ebf ebf ebf ebf ebf ebf ebf ebf
ErEESEl 57 |Kreisstadt | 115| 85| 60| 80| 60| 40| 30 15
Stralsund
METSES ] 100 85 44 80 30 80 24 16
Wismar 44 | Kreisstadt
Innenstadt 190 | 140| 110| 245| 190 120 430

Quelle: Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte fiir typische Orte oder Ortsteile zum Stichtag 31.12.2015 fiir den

Bereich der Landkreise und der kreisfreien Stadte Mecklenburg- Vorpommerns, Bekanntmachung des Landes-
amtes fr innere Verwaltung, Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land
Mecklenburg-Vorpommern vom 30. Mai 2016 — Amtsblatt M-V 2016, S. 303ff —

Entwicklung der Bruttowertschopfung zu Herstellungspreisen je Erwerbstatigen
Vergleich der kreisfreien Stadte und Landkreise (Auswahl) 2010 bis 2014

2010 2011 2012 2013 2014
Mecklenburg-Vorpommern
insgesamt
BWS je Erwerbstéatigen in EUR 41.932 43.947 44.530 45.968 46.759
Mecklenburgische Seenplatte
BWS je Erwerbstatigen in EUR 40.635 42.316 43.621 44.476 45.437
Vergleich zum Landeswert=100 96,9 96,3 98,0 96,8 97,2
Landkreis Rostock
BWS je Erwerbstatigen in EUR 42.621 46.861 44.816 45.999 46.764
Vergleich zum Landeswert=100 101,6 106,6 100,6 100,1 100,0
Rostock
BWS je Erwerbstatigen in EUR 51.738 50.992 52.008 55.065 56.807
Vergleich zum Landeswert=100 123,4 116,0 116,8 119,8 121,5
Schwerin
BWS je Erwerbstatigen in EUR 40.635 42.433 44.286 44.712 46.242
Vergleich zum Landeswert=100 96,9 96,6 99,5 97,3 98,9
Ludwigslust-Parchim
BWS je Erwerbstatigen in EUR 39.949 42.674 44.311 44.672 45.777
Vergleich zum Landeswert=100 95,3 97,1 99,5 97,2 97,9
Nordwestmecklenburg
BWS je Erwerbstatigen in EUR 42.365 46.328 46.119 48.240 48.313
Vergleich zum Landeswert=100 101,0 105,4 103,6 104,9 103,3

Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, Berechnungsstand: August 2014/Marz 2015

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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Anzahl der
Verkaufe von
unbebauten
Grundstlicken
gesunken

3.1 Unbebaute Grundstiicke

Dieser Teilmarkt gliedert sich entsprechend 8§ 5 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) in folgende Zustands- und Entwicklungsstufen:

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Bauerwartungsland

Rohbauland

Baureifes Land.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung beinhaltet die Stufenfolge der Entwicklung des
Grund und Bodens von Flachen der Land- und Forstwirtschaft zum baureifen Land. Der
Entwicklungszustand richtet sich nach den rechtlichen Vorgaben (Planungsrecht u. &.).

Im Jahr 2016 wurden 134 (107) unbebaute Baugrundstiicke verkauft. Die Anzahl hat sich
damit gegentiber 2015 um 25 % erhoht. 40 (52) auswertbare Vertragsabschliisse sind
dem individuellen Wohnungsbau zuzuordnen. Es lagen 40 (17) Vertragsabschlisse zu
Baugrundstiicken fir den Mehrfamilienhausbau und fur geschéftliche Bauflachen vor.
11 (8) gewerbliche Baugrundstiicke wurden verauf3ert und 43 (30) Vertrdge entfallen auf
sonstige Nutzungen. Grundsticke mit abrisswirdiger Gebdudesubstanz werden dem
Teilmarkt ,Bebaute Grundstiicke zugerechnet, da nach Auswertung des Gutachteraus-
schusses der Uberwiegende Teil der aufstehenden Gebaude nicht abgerissen wird.

30 (71) Vertragsabschliisse wurden bei den Ubrigen Flachen registriert. Dabei handelt es
sich um solche Falle wie: land- und forstwirtschaftliche Flachen, Gemeinbedarfsflachen
und Flachen, die entsprechend der Bodenrichtwertrichtlinie den sonstigen Flachen zuge-
ordnet werden. Auswertungen sind wegen der geringen Anzahl einzelner Grundstiicks-
arten nicht sinnvoll méglich.

Eine verbesserte Beurteilung der Entwicklung der Grundstlickspreise ergibt sich durch
die Aufstellung von Bodenpreisindexreihen. Aufgrund fehlender Fallzahlen werden die
Bodenpreisindexreihen nur fir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausge-
wiesen. Sie ermdglichen unter anderem die Umrechnung von Kaufpreisen auf zuriicklie-
gende Stichtage.

3.1.1 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Fur die Feststellung des Preisniveaus fur landwirtschaftliche Flachen liegt dem Gut-
achterausschuss im Jahr 2016 lediglich ein geeigneter Kauffall aus dem Zustéandigkeits-
bereich vor. Die Spanne der Quadratmeterpreise aus den letzten Jahren betragt je nach
Lage, Nutzung (Acker-, Grinland) und Bodengtite zwischen 0,50 €/m? und 3,10 €/m?2.

Der Gutachterausschuss hat als Bodenrichtwerte zum 31.12.2016 folgende Werte be-
schlossen:

2,50 €/m? fur Ackerland
bei einer Ackerzahl von 53
und

0,90 €/m? fur Griinland

bei einer Grinlandzahl von 30

Bei der Festsetzung hat der Gutachterausschuss die Entwicklung in den Umlandkreisen
berucksichtigt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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Nachstehend wird eine Ubersicht zu Durchschnittswerten in den angrenzenden Boden-
richtwertzonen der benachbarten Landkreise zum Stichtag 31.12.2016 fur Acker und
Grunland gegeben. Weitere Informationen Uber Bodenrichtwerte der an die Landes-
hauptstadt Schwerin angrenzenden Gebiete sind in den zustdndigen Geschéftsstellen
der Gutachterausschisse erhéltlich (siehe Anlage 6).

Landkreis Landkreis
Ludwigslust-Parchim Nordwestmecklenburg
Ackerland: Ackerland:
2,10 €/m? 3,05 €/m?
Griunland: Grinland:
0,90 €/m? 1,10 €/m?

Durchschnittswerte in den angrenzenden Bodenrichtwertzonen der benachbarten Landkreise
Quelle: Grundstiicksmarkberichte und Bodenrichtwertkarten der Landkreise zum Stichtag 31.12.2016

3.1.2 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Fur die Feststellung des Preisniveaus fiur forstwirtschaftliche Flachen liegt dem Gut-
achterausschuss im Jahr 2016 mit insgesamt zwei geeigneten Kaufféallen nur eine gerin-
ge Anzahl auswertbarer Preise aus dem Zustadndigkeitsbereich vor. Die Spanne der
Quadratmeterpreise aus den letzten Jahren betragt je nach Lage und Bestandsalter zwi-
schen 0,64 €/m? und 1,29 €/m2. Eine Aufteilung in Bodenwertanteil und Bestockung ist
aus den Kaufvertragen nicht ableitbar.

Der Gutachterausschuss hat als Bodenrichtwert zum 31.12.2016 folgenden Wert be-
schlossen:

0,90 €/m? fir forstwirtschaftliche Flachen

Der Bodenrichtwert enthalt entgegen den Bestimmungen
der Bodenrichtwertrichtlinie einen Wertanteil fir den Auf-
wuchs; Bestandsalter der Baume zwischen 20 und 60 Jahre.

Bei der Festsetzung hat der Gutachterausschuss die Entwicklung in den Umlandkreisen
bericksichtigt.

Landkreis Landkreis
Ludwigslust-Parchim Nordwestmecklenburg
forstwirtschaftliche Flachen: forstwirtschaftliche Flachen:
0,65 €/m? 0,65 €/m?

Durchschnittswerte in den angrenzenden Bodenrichtwertzonen der benachbarten Landkreise
Quelle: Grundstucksmarkberichte und Bodenrichtwertkarten der Landkreise zum Stichtag 31.12.2016
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3.1.3 Werdendes Bauland

In 8 5 (2) und (3) Immobilienwertermittiungsverordnung sind Entwicklungsstufen des
Grund und Bodens von werdendem Bauland bis hin zum baureifen Land definiert.

Bauerwartungsland 8 5 (2) ImmoWertV

~Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticks-
merkmalen (8 6), insbesondere dem Stand der Bau-
leitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf-
grund konkreter Tatsachen mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen.- “

Rohbauland § 5 (3) ImmoWertV

,~Flachen, die nach 88 30, 33 und 34 des Baugesetz-
buchs fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Grof3e fur eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.- “

Die Kaufpreise flir werdendes Bauland bewegen sich wegen der unterschiedlichen
Reife der Grundstlicke in einer grol3en Preisspanne.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat das Preisniveau dieser einzelnen
Teilmarkte in den letzten Jahren analysiert. Bei Bauerwartungsland konnten
42 (42) Kaufvertrage und bei Rohbauland 59 (47) Kaufvertrage, davon 9 (0) Vertrage fir
den Mehrfamilienhausbau und 7 (7) Vertrage fir Gewerbeflachen, aus dem Zeitraum
2005 bis 2016 ausgewertet werden.

Die Auswertung ergab folgende Preisspannen vom malfigeblichen Bodenrichtwert fir
baureifes erschlieBungsbeitragsfreies Land:

individueller Mehrfamilien- Gewerbe
Wohnungsbau hausbau
Anzahl % des Bau- Anzahl % des Bau- Anzahl % des Bau-
landwertes landwertes landwertes
Mittelwert Mittelwert Mittelwert
(2/3 Spanne) (2/3 Spanne) (2/3 Spanne)

Bauerwartungsland | 42 17 ( 7-25) - - - -

Rohbauland 43 | 47(16-73)| 9 | 54(41-77) | 7 | 58(42-73)

Diese Angaben in der Tabelle gelten fir das gesamte Stadtgebiet.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
26



Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

| 3.1.4 Baureife Grundsticke

| Baugrundsticke fur den individuellen Wohnungsbau

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat die Entwicklung der Grundstiicks-
preise untersucht und in Form von Bodenpreisindexreihen dargestellt. Diese ermdglichen
unter anderem die Umrechnung von Kaufpreisen auf bestimmte Stichtage.

Um statistisch gesicherte Indexreihen berechnen zu
koénnen, ist eine ausreichende Zahl von verwertba-
ren Kaufpreisen erforderlich. Diese stehen fir un-
bebaute, baureife Grundsticke des individuellen
Wohnungsbaus mit Grundstiicksgré3en zwischen
200 m2 und 1.300 m2 zur Verfigung.

Nach Vorgabe des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Land Meck-
lenburg-Vorpommern wurde die Indexreihe auf das Jahr 2010 = 100 umgerechnet, die
einzelnen Indexzahlen beziehen sich jeweils auf die Jahresmitte.

Der Bodenpreisindex ist in der Zeit von 2012 bis 2016 um 13 % gestiegen. Im Vergleich
zu 2015 ist in diesem Jahr ein Anstieg von 3,3 % zu verzeichnen.

Bodenricht-

werte
fur Wohnbau-
flachen des
individuellen
Wohnungsbaus
in typischen
Lagen von
Schwerin:

maRige Lage
45 €/m?

mittlere Lage
95 €/m?

gute Lage
145 €/m?

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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Die GrundstiicksgréRe fur das freistehende Einfamilienhaus liegt im Durchschnitt bei
880 m2 und fur das Doppel- und Reihenhaus bei 215 mz.

Die Flacheninanspruchnahme ist im letzten Jahr bei Baugrundsticken fur Einfamilien-
hauser gestiegen, fur Doppel- und Reihenhduser leicht zurtickgegangen.

Die Verteilung der GrundstiicksgroBen von Baugrundstiicken des individuellen Woh-
nungsbaus ist in folgendem Histogramm dargestellt:

Verteilung der Grundstiicksgroften fiir Bauplidtze des
individuellen Wohnungsbaus

=

1 1
N W
R I T

bis Grundstiicksgréfen in m* “Pé

mfiir freistehends EFH Bfiir DHH/RH

Bauland fiir den Mehrfamilienhausbau

Der Verkauf von Baugrundstiicken fur den Mehrfamilienhausbau spielt derzeit in der
Landeshauptstadt Schwerin wieder eine Rolle. 2016 wurden 28 (13) Baugrundstucke fir
Mehrfamilienhduser verduf3ert. Die Kaufpreise orientieren sich an der jeweiligen Lage
(Bodenrichtwertzone). Das Bodenrichtwertniveau liegt zwischen 75,- €/m? und 340,- €/m?2.
Aufgrund der wenigen Kauffélle ist keine differenziertere Aussage maoglich.

| Gewerbebauland

Das Preisniveau fur baureife Gewerbebaulandflachen ist von ca. 40,- €/m? im Jahr 2001
auf unter 20,- €/m? zurickgegangen. Durch ein groRes Angebot an Gewerbebauland-
flachen und durch die gesamtwirtschaftliche Situation hat sich dieser Teilmarkt zu einem
reinen Kaufermarkt entwickelt.

Im Berichtsjahr wechselten 11 (5) gewerbliche Baugrundsticke den Eigentiimer. Das
Bodenrichtwertniveau liegt zwischen 5,- €/m? und 45,- €/m2. Aufgrund der wenigen Kauf-
falle ist keine differenziertere Aussage maoglich.

Geschaftlich genutzte Baugrundstiicke

Das Angebot an Baugrundstiicken in der zentralen Geschéftslage der Landeshauptstadt
Schwerin ist gering. Im Berichtsjahr wechselten 12 (4) geschéftlich genutzte Baugrund-
stiicke den Eigentiimer.

Das Bodenrichtwertniveau in den Spitzenlagen liegt hier zwischen 485 €/m? und
1.050 €/m2. Aufgrund der wenigen Kauffélle ist keine differenziertere Aussage mdoglich.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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3.1.5 Arrondierungsflachen

Unter Arrondierungsflachen werden selbstandig nicht bebaubare Teilflachen verstanden,
die zusammen mit dem angrenzenden Grundstiick einen ungilinstigen Grenzverlauf und
damit die Nutzungsmoglichkeit verbessern oder aus individuellen Griinden dazu erworben
werden. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses konnte aus den Jahren 2000 bis

2016 insgesamt 404 (380) Kauffalle dahingehend untersuchen, wie sich das prozentuale Ver-
haltnis zum angrenzenden Bodenrichtwert im Zeitpunkt des Erwerbsvorganges bei unter-

Preis um so
hoher,
je wichtiger
der Erwerb

schiedlichen Nutzungsarten darstellt. Bei den statistischen Untersuchungen wurden nur Fl&-
chen unter 500 m2 Gré e bertcksichtigt. Die durchschnittliche FlachengréRe betragt 135 m2.
Das ermittelte prozentuale Verhdltnis ist in nachstehender Tabelle dargestellt. Mit der Veran-
derung des Betrachtungszeitraumes sind Veranderungen zum Vorjahr bei einigen Nutzungs-
arten vorhanden. Allgemein lasst sich feststellen, dass der Preis umso hoher ist, je wichtiger
der Erwerb fur den Kéaufer und je kleiner die zu erwerbende Flache ist.

% des Bauland-

Systemdarstellung

Art der unselbsténdigen NUtzUnasart ‘Eﬂ wertes
Teilflache 9 g Mittelwert
(2/3 Spanne) Strale
Einfamilienhausgebiet 152 56 (19- 95)
hinter dem Grundstick | \jenrfamilienhausgebiet 36 | 78(40-100) 7
liegende .
geschéftliche Nutzung 4 | 100 (100 - 101) e
regel- oder unregel- : 44
méRige Flachen gewerbliche Nutzung 3 72 (50 - 100)
gesamt 195 61 (21 - 100)
Einfamilienhausgebiet 64 72 (36 - 100)
-
Mehrfamilienhausgebiet 19 89 (58 - 118) "'#"?
seitlich gelegene o e
. geschéftliche Nutzung 7 83 (47 - 100)
Flachen
gewerbliche Nutzung - -
gesamt 90 77 (38 - 100)
Einfamilienhausgebiet 31 64 (36 - 100
Splitterflachen g ( )
regel- oder unregel- Mehrfamilienhausgebiet 24 86 (60 - 100) 7
maRig geschéftliche Nutzung 11 | 102 (87 - 113) %
in unterschiedlichen gewerbliche Nutzung 8 | 70(35-100)
L
agen gesamt 74 79 (49 - 100)
Einfamilienhausgebiet 13 66 (13 - 108)
Mehrfamilienhausgebiet 8 66 (37 - 100)
Zufahrten geschéftliche Nutzung - -
F7
gewerbliche Nutzung - - %
gesamt 21 67 (20 - 100)
Einfamilienhausgebiet 20 58 ( 9-100)
Arrondierung aus Mehrfamilienhausgebiet 4 90 (50 - 147) /
Wegen, Stral’en zum o
geschéftliche Nutzung - -
Bauland _ /
(z.B. Vorgarten) gewerbliche Nutzung - -
gesamt 24 73 (17 - 147)
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Weiterhin lagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 41 (38) Kauf-
féalle aus den Jahren 2006 bis 2016 vor, bei denen eine kiinftige Nutzung als Gemeinbe-
darfsflachen vorgesehen ist. Hierbei beeinflusst die vorherige Nutzbarkeit der Flache den
Kaufpreis. Das ermittelte prozentuale Verhdltnis zum angrenzenden Bodenrichtwert ist in
nachstehender Tabelle dargestellt.

% des Bauland-

o = bzw. Acker-/
Art der un.se_l.bstandlgen Nutzungsart N | Grunlandwertes Systemdarstellung
Teilflache £ Mittelwert
(2/13 Spanne)
Einfamilienhausgebiet 8 61 (46 - 84)
Arrondierung aus Mehrfamilienhausgebiet 6 38(19- 85)
Bauland zu Wegen, geschéftliche Nutzung 6 91 (47 - 133)
StralRen, Stellplatzen gewerbliche Nutzung . -
gesamt 20 60 (24 - 114)

Arrondierung aus land-

wirtschaftlich genutzten | Landwirtschaftliche Nutzung 21 134 (99 - 156)

Flachen zu Wegen und
Stral3en

gesamt 21 134 (99 - 156)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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3.2 Bebaute Bauflachen

Wie im Abschnitt 2 gezeigt worden ist, bezogen sich im Berichtsjahr drei Viertel aller
Kaufvertrage auf bebaute Flachen. Nachfolgend wird das Preisniveau der einzelnen
Teilmarkte fur

freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Doppelhaushélften und Reihenhauser
Mehrfamilienhauser

Wohn- und Geschéftshuser

Biroobjekte

Gewerbeobjekte

Eigentumswohnungen

dargestellit.

Die angegebenen durchschnittlichen Preise verstehen sich jeweils inklusive des Boden-
wertanteils. Die Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen erfolgt nach der Verordnung zur
Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) in der Bekanntmachung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der zur Zeit geltenden Fassung. Neben-
raume wie Keller, Bodenkammern u. &. sind nicht Bestandteil dieser Flachen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die hier angegebenen Durchschnittszah-
len Verkehrswertermittiungen im Sinne des § 194 Baugesetzbuch fur individuelle objekt-
bezogene Einzelfdlle nicht ersetzen kénnen. Fiur Sachverstandige besteht die Mdglich-
keit, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung zu beantragen.

Bebaute Bauflachen nach Teilmarkten

Doppelhaus- Mehrfamilien- Wohn- und
halften und hauser Ceschaftshauser
Reihenhauser 10% 4%
freistehende 11%

Ein- und (12%)
Fweifamilien-
hiuser

11% Eigentums-

wahnungen
56%

sonstige bebaute (47%)

Grundsticke

Gewerbeobjekte
4%

(5% Biroobjekte
1

Bei der Untersuchung dieses Grundstiicksteilmarktes wurde festgestellt, dass fur das
Preisniveau und die Preisentwicklung der vergangenen Jahre im Wesentlichen die Lage,
das Baujahr sowie der Bau- und Unterhaltungszustand der Objekte von Bedeutung
waren.
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Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

3.2.1 Individuell genutzte Wohnhauser

3.2.1.1 Freistehende Villen / Stadtvillen, Ein- und Zweifamilienh&user (EFH/ZFH)

In den folgenden Tabellen werden die Durchschnittszahlen (Mittelwerte) der verschiede-
nen Baualtersklassen fir freistehende Villen/ Stadtvillen und Ein- und Zweifamilienhauser
dargestellt. Dabei wurden die Kauffélle der letzten 4 Jahre ausgewertet. Die Durch-
schnittszahlen verstehen sich inklusive des Bodenwertanteils.

Der angegebene mittlere Bodenrichtwert ergibt sich aus der Lage der Objekte. Er findet
sich so nicht in der Bodenrichtwertkarte wieder. Sind z.B. Objekte hauptsachlich in guten
Lagen (hohe Bodenrichtwerte) veraul3ert worden, so ist der angegebene mittlere Boden-
richtwert hoher. Dieser Wert gilt als Lageindex.

Tabellen und Darstellung auf den Seiten 33, 34

3.2.1.2 Doppelhaushélften und Reihenendhéauser (DHH/REH) sowie
Reihenmittelhduser (RMH)

In den nachstehenden Tabellen werden die Durchschnittszahlen der verschiedenen Bau-
altersklassen fur Doppelhaushélften und Reihenend- sowie Reihenmittelhduser darge-
stellt. Dabei wurden die Kauffélle der letzten 4 Jahre ausgewertet. Die Durchschnittszah-
len verstehen sich inklusive des Bodenwertanteils.

Der angegebene mittlere Bodenrichtwert ergibt sich aus der Lage der Objekte und findet
sich so nicht in der Bodenrichtwertkarte wieder. Sind z.B. Objekte hauptsachlich in guten
Lagen (hohe Bodenrichtwerte) verauRert worden, so ist der angegebene mittlere Boden-
richtwert hoher. Dieser Wert gilt als Lageindex.

Der erhebliche Preisanstieg bei den neu errichteten Gebduden dieses Segments lasst
sich vor allem durch den Ausstattungsstandard und die Lage begriinden.

Tabellen und Darstellung auf den Seiten 35, 36
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Der Grundstiicksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

Villen/ Stadtvillen, Baujahr bis 1949 Villen/ Stadtvillen, Baujahr bis 1949
nicht saniert saniert / teilsaniert nach 1990
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 0 1 1 9 3 1
Gesamtkaufpreis € k i 589.778 601.667 k3
Baujahr * * 1880 1918 *
Wohnflache m2 * * 276 320 *
Grundstiicksflache m2 * * 1.670 1.379 *
Bodenrichtwert €/m? * * 142 175 *
Preis €m? Wohn- . . .
flache 2.246 1.987
Villen, Stadtvillen, Baujahr 1991 Villen, Stadtvillen, Baujahr inner-
bis drei Jahre vor dem maf3gebli- halb der letzten drei Jahre vor dem
chen Auswertestichtag Auswertestichtag (Neubauten)
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 3 3 0 0 0 0
Gesamtkaufpreis € 575.260 636.733
Baujahr 2008 2009
Wohnflache m2 212 224
Grundsticksflache m2 1.222 1.320
Bodenrichtwert €/m? 142 172
Preis €/m? Wohn-
flache 2.634 2.835

* keine Ausweisung, da weniger als 3 ausgewertete Kauffalle

Villen, Stadtvillen
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Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

EFH/ZFH Baujahr bis 1949 EFH/ZFH Baujahr bis 1949
nicht saniert saniert / teilsaniert nach 1990
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 6 8 5 8 12 10
Gesamtkaufpreis € 99.167 143.438 178.800 219.831 252.221 242.500
Baujahr 1896 1904 1918 1920 1917 1910
Wohnflache m2 136 153 148 159 176 185
Grundstiicksflache 1.228 1.171 803 831 1.133 1.456
Bodenrichtwert €/m? 60 75 104 104 111 99
TS G e 764 922 1.176 1.374 1.530 1.440
flache ) ’ ’ )
EFH/ZFH Baujahr 1950 bis 1990 EFH/ZFH Baujahr 1950 bis 1990
nicht saniert saniert / teilsaniert nach 1990
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 3 1 4 14 13 14
Gesamtkaufpreis € 114.000 * 140.750 197.107 218.015 227.107
Baujahr 1969 * 1960 1975 1970 1971
Wohnflache m2 115 * 93 124 138 140
Grundstiicksflache 669 * 780 710 740 705
Bodenrichtwert €/m? 72 * 78 98 120 109
Preis €/m? Wohn-
fliche 969 * 1.462 1.590 1.649 1.729
EFH/ZFH Baujahr 1991 bis drei EFH/ZFH Baujahr innerhalb der
Jahre vor dem maf3geblichen letzten drei Jahre vor dem Aus-
Auswertestichtag wertestichtag (Neubauten)
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 39 32 34 7 4 2
Gesamtkaufpreis € 242.199 282.306 278.914 212.398 230.871 *
Baujahr 2002 2003 2004 2013 2014 *
Wohnflache m2 134 141 139 111 124 *
Grundstuicksflache m? 686 717 696 517 521 *
Bodenrichtwert €/m? 84 82 83 74 90 *
Preis €/m? Wohn-
flache 1.827 2.044 2.041 1.925 1.899 *
* keine Ausweisung, da weniger als 3 ausgewertete Kauffélle
Ein- und Zweifamilienhduser
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2.100
2.000 . L J
1.900
o 1800 /
S 1700
E 1.600 - / //
£ 1500 - B
£ 41400 \T/ \,.
= 1.300 7
r 1 —
S 1200 /2\ // |
@ 1100 - \ 2
E 1000 _:‘\/ “"r

900

800
700

2007/08

2008/09  2009/10

Baujahr bis 1949, nicht saniert
==p==Baujahr 1950 bis 1950, nicht saniert

g Baujahr 1991 bis drei Jahre vordem

2010111

201112

2012113

2013114 2014/115 2015/16

=mges B aujahr bis 1949, saniert

amgmmBaujahr 1950 bis 1990, saniert

Bk i
g I]

der letzten drei Jahre vor dem Auswertestichtag

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin

34




Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

DHH/REH Baujahr bis 1949
nicht saniert

DHH/REH Baujahr bis 1949
saniert / teilsaniert nach 1990

Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 3 4 4 16 14 12
Gesamtkaufpreis € 89.333 91.250 108.750 180.625 198.397 197.213
Baujahr 1936 1914 1902 1937 1934 1932
Wohnflache m?2 94 94 114 142 142 140
Grundstiicksflache m?2 899 849 610 785 644 855
Bodenrichtwert €/m? 75 80 84 83 89 93
Preis €/m? Wohn-
flache 915 906 902 1.272 1.400 1.405
DHH/REH Baujahr 1950 bis 1990 DHH/REH Baujahr 1950 bis 1990
nicht saniert saniert / teilsaniert nach 1990
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 2 0 0 6 6 5
Gesamtkaufpreis € * 131.750 157.267 175.600
Baujahr * 1974 1973 1978
Wohnflache m2 * 107 132 147
Grundstiicksflache m? * 601 712 707
Bodenrichtwert €/m? * 74 78 88
Preis €/m? Wohn- .
fliche 1.259 1.272 1.293
DHH/REH Baujahr 1991 bis drei DHH/REH Baujahr innerhalb der
Jahre vor dem mal3geblichen letzten drei Jahre vor dem Aus-
Auswertestichtag wertestichtag (Neubauten)
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 24 23 17 14 9 13
Gesamtkaufpreis € 173.004 179.743 175.482 181.706 228.905 275.361
Baujahr 2000 2000 1998 2013 2016 2016
Wohnflache m2 115 116 118 115 120 131
Grundstuicksflache m? 346 329 332 311 333 344
Bodenrichtwert €/m? 86 88 93 91 111 122
PUES I ALl 1.480 1532 1.473 1.608 1.901 2.073
flache ) ) ) ) ) )

* keine Ausweisung, da weniger als 3 ausgewertete Kauffalle

2100

Doppelhaushalften, Reihenendhduser

- Jahresmittelwerte-

2.000

.

1.900

1.800

e

1.700

/

LY

1.600
1.500 -+

1.100

Preis in €/m? Wohn-/Nutzfliche

1.400 - —
1.300 -
ﬁ*br/ ———"

___,""';—-‘\

"\._ =
1.000 -
200 e —
B00O —
700 T T T T T T T T
2007/08  2008/09 2009110 201011 201112 2012113 201314 2014115 2015/16

Baujahr bis 1949, nicht saniert =g Baujahr bis 1949, saniert

==s==Baujahr 1950 bis 1990, nicht saniert smgmm Baujahr 1950 bis 1990, saniert

=g Baujahr 1991 bis drei Jahre vor dem i A i Baujahr il der letzten drei Jahre vor dem Auswertestichtag

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin

35




Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

RMH Baujahr bis 1949
nicht saniert

RMH Baujahr bis 1949
saniert / teilsaniert nach 1990

Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 1 0 0 3 6 4
Gesamtkaufpreis € i 206.667 247.167 258.250
Baujahr * 1925 1905 1895
Wohnflache m2 * 150 186 194
Grundstiicksflache m2 * 338 468 530
Bodenrichtwert €/m? * 82 76 73
Preis €m? Wohn- .
flache 1.462 1.341 1.301
RMH Baujahr 1950 bis 1990 RMH Baujahr 1950 bis 1990
nicht saniert saniert / teilsaniert nach 1990
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 0 1 1 4 3 1
Gesamtkaufpreis € * * 150.550 147.400 *
Baujahr * * 1979 1979 *
Wohnflache m2 * * 118 117 *
Grundstuicksflache m2 * * 218 206 *
Bodenrichtwert €/m? * * 75 75 *
Preis €/ m? Wohn- . . .
fliche 1.281 1.264
re vor dem mafigeblichen Aus- letzten drei Jahre vor dem Aus-
wertestichtag wertestichtag (Neubauten)
Jahr | 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016 2013/2014 | 2014/2015 | 2015/2016
Anzahl 11 12 13 10 8 16
Gesamtkaufpreis € 153.109 165.208 190.148 213.030 241.793 241.628
Baujahr 1996 1998 1999 2012 2015 2016
Wohnflache m2 120 122 124 136 123 128
Grundstuicksflache m? 260 216 219 179 183 204
Bodenrichtwert €/m? 82 90 96 129 125 149
PUES I Al 1.287 1.359 1510 1576 1.966 1.943
flache ) ’ ) ’ ) ’

* keine Ausweisung, da weniger als 3 ausgewertete Kauffélle
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Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

3.2.2 Mehrfamilienhauser

Als Mehrfamilienhduser ausgewertet wurden Vermietungsobjekte zur Uberwiegenden
Wohnnutzung bzw. Hauser mit einem geringen gewerblichen Fléchenanteil von unter
20 % an der Gesamtnutzflache.

Die durchschnittichen Quadratmeterpreise bei den untersuchten Mehrfamilienhdusern
waren im Wesentlichen von der Lage, dem Bau- und Unterhaltungszustand und dem
Baujahr abhangig.

Die Durchschnittszahlen verstehen sich inklusive des Bodenwertanteils.

Mehrfamilienh@auser; Baujahr bis 1949 nicht saniert

Jahr | 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016
Anzahl 16 13 6 5 10
Gesamtkaufpreis € 163.384 149.923 121.794 214.580 193.570
Baujahr 1914 1908 1908 1922 1909
Wohnflache m?2 485 398 278 427 460
Grundsticksflache m2 594 475 522 1.051 239
Bodenrichtwert €/m? 103 106 136 108 106
Preis €/m? Wohn- 360 383 445 564 434
flache (187-486) (243-517) (348-616) (334-789) (377-543)
Mehrfamilienhauser; Baujahr bis 1949 saniert / teilsaniert nach 1990

Jahr | 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016
Anzahl 90 86 95 102 67
Gesamtkaufpreis € 325.089 321.346 355.426 456.886 394.453
Baujahr 1904 1902 1904 1910 1903
Wohnflache m2 467 406 433 525 420
Grundstucksflache m2 515 436 453 542 450
Bodenrichtwert €/m? 95 103 102 95 98
Preis €/m? Wohn- 719 803 825 892 983
flache (524-871) (547-1.025) (586-1.036) (691-1.063) (737-1.149)
Mehrfamilienhauser; Baujahr 1991 bis drei Jahre vor dem maf3geblichen Auswertestichtag

Jahr | 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016
Anzahl 4 4 2 7 10
Gesamtkaufpreis € 791.700 791.700 * 1.379.429 2.228.084
Baujahr 1999 1999 * 1996 1999
Wohnflache m?2 649 649 = 1.409 1.962
Grundsticksflache m2 405 405 * 1.694 2.193
Bodenrichtwert €/m? 110 110 * 93 104
Preis €/m? Wohn- 1.049 1.049 * 970 1.116
flache (705-1.789) (705-1.789) (774-1.161) (774-1.700)

Fur die Teilmarkte Mehrfamilienhduser, Baujahr 1950 bis 1990 sowie den Erstverkauf
von Mehrfamilienhdusern (Neubauten) gab es im o.g. Betrachtungszeitraum aufgrund
fehlender Falle keine Auswertungsmaoglichkeit.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
37



Der Grundstiicksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

Mehrfamilienhauser
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Seit 2010 ist der Preis pro Quadratmeter Wohnflache fur Mehrfamilienh&user (Baujahr bis
1949) fur sanierte Objekte um 71 % gestiegen. Der Preis fir unsanierte Objekte ist im
Vergleich zu 2015 um 23 % gesunken. Erstmalig konnte auch der Teilmarkt Mehrfamili-
enhéauser; Baujahr 1991 bis drei Jahre vor dem malfgeblichen Auswertestichtag darge-
stellt werden.

3.2.3 Wohn-und Geschéaftshauser

Bei den verauRRerten Wohn- und Geschaftshausern handelt es sich Gberwiegend um drei-
bis viergeschossige Hauser, in denen sich im Erdgeschoss Laden bzw. Geschéfte und in
den Obergeschossen Wohnungen befinden. Der gewerbliche Flachenanteil betragt tGber
20 %, bezogen auf die gesamte Wohn- und Nutzflache. Reine Geschaftshauser wurden
hier nicht ausgewertet.

Die durchschnittlichen Preise pro Quadratmeter Wohn- und Nutzflache derartiger Objekte
sind im Wesentlichen von der Lage, Baujahr und dem Bau- und Unterhaltungszustand
abhéngig. Die Lagewertigkeit wird durch den Bodenrichtwert widergespiegelt.
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Wohn- und Geschéaftshauser; Baujahr bis 1949 nicht saniert

Jahr | 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016
Anzahl 5 2 4 4 4
Gesamtkaufpreis € 97.800 * 150.000 168.750 183.750
Baujahr 1876 * 1805 1798 1887
Wohn-/ Nutzflache m? 308 * 281 323 416
Grundstuicksflache m? 293 * 218 225 283
Bodenrichtwert €/m? 145 * 226 236 92
Preis €/m? Wohn-/ 316 * 533 532 387
Nutzflache (250-412) (444-625) (443-625) (188-641)

Wohn- und Geschéaftshauser; Baujahr bis 1949,

saniert bzw. te

ilsaniert nach 1990

Jahr | 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016
Anzahl 10 16 27 28 20
Gesamtkaufpreis € 469.160 418.456 457.957 486.961 596.400
Baujahr 1881 1884 1884 1892 1889
Wohn-/ Nutzflache m2 490 460 483 513 491
Grundstiicksflache m2 466 418 404 394 329
Bodenrichtwert €/m? 268 242 209 210 217
Preis €/m2 Wohn-/ 980 954 1.003 1.029 1.320
Nutzflache (610-1.625) (707-1.306) (715-1.306) (709-1.327) (710-1778)

* keine Ausweisung, da weniger als 3 ausgewertete Kauffalle

Fir die Teilméarkte Wohn- und Geschéftshauser, Baujahr 1950 bis 1990, Baujahr ab 1991
sowie den Erstverkauf von Wohn- und Geschéftshdusern (Neubauten) gab es im o.g.
Betrachtungszeitraum aufgrund fehlender Félle keine Auswertungsmaoglichkeit.
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Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

3.2.4 Buro- und Verwaltungsgebaude

Fur Biro- und Verwaltungsgebéaude ist in den letzten Jahren eine grolRere Anzahl von
Kaufvertragen eingegangen, sodass die Daten dieses Teilmarkts ab dem Jahr 2008 ver-

offentlicht werden kénnen.

Bei den Biro- und Verwaltungsgebauden sind die durchschnittlichen Preise pro Qua-
dratmeter Nutzflache im Wesentlichen von der Lage, dem Baujahr und dem Bau- und

Unterhaltungszustand abhangig.

Preisunterschiede resultieren aber auch aus Verkaufen in Lagen mit unterschiedlich

hohem Bodenrichtwertniveau.

Die Durchschnittszahlen verstehen sich inklusive des Bodenwertanteils.

Buro- und Verwaltungsgebaude; Baujahr bis 1990 nicht saniert

Jahr 2008-2011* 2012-2016**
Anzahl 6 5
Gesamtkaufpreis € 469.240 703.190
Baujahr 1913 1890
Nutzflache m2 2.210 1.780
Grundsticksflache m? 4.200 1.910
Bodenrichtwert €/m? 209 291

Preis €/m? Nutzflache (Spanne)

250 (130 — 300)

434 (165 — 760)

*gesamtes Stadtgebiet

**|nnenstadtlage

Buro- und Verwaltungsgebaude; Baujahr bis 1990 saniert / teilsaniert

Jahr 2008-2011 2012-2016*
Anzahl k.A. 3
Gesamtkaufpreis € 1.463.000
Baujahr 1930
Nutzflache m? 1.540
Grundstiicksflache m? 2.880
Bodenrichtwert €/m? 90
Preis €/m? Nutzflache (Spanne) 900 (590 — 1550)
*Innenstadtlage
Biro- und Verwaltungsgebaude; Baujahr ab 1991
Jahr 2008-2011* 2012-2016*
Anzahl 6 8
Gesamtkaufpreis € 966.670 1.550.000
Baujahr 1995 1994
Nutzflache m? 3.500 2.600
Grundstiicksflache m?2 6.390 2.610
Bodenrichtwert €/m? 78 82

Preis €/m? Nutzflache (Spanne)

300 (230 — 500)

537 (447 — 574)

*keine Innenstadtlage
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3.2.5 Eigentumswohnungen

Im Berichtsjahr wurden 268 (225) Vertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommen.
Damit ist die Anzahl der umgesetzten Eigentumswohnungen gestiegen. In 99 (86) Fallen
handelt es sich um Erstverkaufe (Erstverkdufe sind erstmalige VerduRBerungen von
Eigentumswohnungen, die mit dieser Zweckbestimmung errichtet bzw. umgewandelt
wurden). Bei Weiterverduf3erungen von Eigentumswohnungen aus dem Jahr 2016 wur-
den 159 (114) Vertrage zugeleitet. Auf VeraulRerungen von Teileigentum (keine Wohn-
nutzung) bezogen sich 10 (25) Félle.

In der folgenden Tabelle werden die Durchschnittswerte der ausgewerteten Kaufvertrage
(204) angegeben.

1. Durchschnittswerte Eigentumswohnungen zwischen 45 und 120 m2 Wohnflache

1.1 1.2 1.3
Erstverkauf nach | Erstverkauf nach Weiterverkauf
Neubau Umwandlung
ausgewertete
Vertrage Anzahl 25 8 105
mittlerer Preis/
Wohnflache €/m? T 1.596 ¢ 1.337 T 1.260
mittlere i
Wohnflache m 90 79 71

2. Durchschnittswerte Eigentumswohnungen Appartements — komfortable Wohnungen

2.1 2.2 2.3
Erstverkauf nach | Erstverkauf nach Weiterverkauf
Neubau Umwandlung

ausgewertete
Vertrage Anzahl 46 13 7
mittlerer Preis/
Wohnflache €/m? T 2.890 T 2.610 A 2135
mittlere
Wohnflache m? 113 117 89

Entsprechend dem Punktesystem fir die Ausstattung von Mietwohnungen des Mietspie-
gels der Landeshauptstadt Schwerin werden komfortable Wohnungen bei 20 und mehr
Ausstattungspunkten eingestuft (siehe Anlage 4).

In den nachstehenden Tabellen werden die erzielten Durchschnittswerte in € bezogen
auf den m2 Wohnfldche in den einzelnen Stadtteilen von Schwerin ab dem Jahr 2010
aufgefuihrt. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die hier angegebenen Durch-
schnittszahlen Verkehrswertermittiungen im Sinne des § 194 Baugesetzbuch fur indivi
duelle objektbezogene Einzelfélle nicht ersetzen kénnen.
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1. Eigentumswohnungen zwischen 45 und 120 m? Wohnflache
1.1 Erstverkauf nach Neubau

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Stadtteil |5 3% % Ty § £F 9 LT ¥ OE5 § OB T OES
£ 5% £ 5% £ 5% £ 5% £ 5% 5 5% g =°
Schelfstadt
Werdervorstadt 2| 1.037
Weststadt 1 1.719
Lankow
Neumihle 11 1.443) 12| 1.500 2 1.588
Friedrichsthal
GrofR3er Dreesch 8| 1.394| 28| 1.411 23| 1.609
Gartenstadt 1| 1.657 1 1576 15 1.290 4 1.271 2| 1.446
Krebsforden 3| 1.577 2| 1.590
Zippendorf 211698 1/1.713

1.2 Erstverkauf nach Umwandlung

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Stadtell | & 25| 8 |2E| (8% | E|2E| T |EE|E|EE|E RS
£|5%|%|5%| 2|55 5|55 | 5|55 5|55 &|5°
Altstadt 2| 1.754 1/ 1.583 31 1.197
Feldstadt 1/ 956 1/ 1.667 6| 1.150
Paulsstadt 5/1.438| 2| 1.449 2| 990/ 8|1.397
Schelfstadt 2/1.576| 2|1.729 1/ 1.602 3| 1.777 6/ 1.908 1/ 1.702
Werdervorstadt 1{1.024 1| 1.143 3| 2.048 1|1.473 4| 1.351
Lewenberg 1| 1.254 1/ 1.254
Weststadt 7| 1.288
Lankow 1| 1.150 4| 1.976 3| 2.171
Ostorf 2| 1.870
1.3 Weiterverkauf
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Staduell | 5152/ %5 ¢g §|Es5 % g5 §/Es T g §loEs
|5 5|5%|5|5%| 5|55 5|55 5|55 5|5°
Altstadt 1/1.393 3/1.258| 4/1510| 2/1.225| 6/1.263| 13[1.312
Feldstadt 3| 923| 4| 738 3/ 1.580 9/ 883 5/1.169/ 8/1.037 3] 1.404
Paulsstadt 5 903 6/1.311| 13]/1.300/ 16/1.260/ 7/1.159| 3]/1.335 9| 1.282
Schelfstadt 4| 950 5/ 1.238 9/ 1.217| 12|/1.178 8/ 1.123 4| 1.362 9] 1.492
Werdervorstadt 3/1.128 9| 1.348 8/1.187 71 1.139 1[ 959 1/1.509| 16/ 1.451
Lewenberg 1/ 1.420 1/ 1.361 1/ 1.400 2| 1.396
Weststadt 2|/ 1.541 9| 1.279 4| 1.003 2| 775 1/1.120 2| 760
Lankow 1/ 535 3| 496 5/1.100 1| 455 2| 500 3| 568 2| 744
Neumiihle
Friedrichsthal 3| 879 4, 900 5/ 986/ 11|1.024 3| 1.448 5/1.092| 12| 1.279
Ostorf 4| 1.530 5/ 1.274 1/ 1.044 31 1.574 1| 986 4| 1.193
Grol3er Dreesch 1| 561 1| 671 1/ 433 1| 543
Gartenstadt 3/ 1.358 3/1.215 2] 1.294 5/ 952 4| 927/ 5/1.115/ 3]/1.305
Krebsforden 10/ 953| 10/ 896/ 23| 833| 19/ 957, 19/1.001| 19/1.012 28| 1.065
Gorries 1| 1.543 1/ 1.342 1/ 1.630
Zippendorf 1 1.200 1/ 1.167 3/ 1.042 1| 866 3] 942
MueR 3/ 1.267 2| 1.315 2/ 1.042 2| 929 1/ 1.584
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2.1

2. Eigentumswohnungen Appartements — komfortable Wohnungen
Erstverkauf nach Neubau

Stadtteil

Altstadt

2010

2012

2013

N
o
=
1SS

N
o
H
(o))

Anzahl

Mittel-

wert
wert

Anzahl
Mittel-
wert

Anzahl
Mittel-
wert

= |[Anzahl
Mittel-
wert

wert

Anzahl
Mittel-
wert

Feldstadt

2.405

Paulsstadt

N

112

Schelfstadt

Werdervorstadt

Lewenberg

2.

272 2.337

20| 2.442

11| 2.618

28| 2.676

26

2.720

3.596

44| 2.891

Weststadt

Neumthle

2.078

2.120

2.283
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Ostorf

Gartenstadt
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Gorries

[EnY

1.588

Wistmark

Zippendorf

Muel3

2.2

Erstverkauf nach

Umwandlung

Stadtteil

Altstadt

2011

2012

Anzahl

2

Anzahl

Anzahl

Feldstadt

[EnY

4

9

4

Paulsstadt

Schelfstadt

N

1.895

Werdervorstadt

N

o1

1.984

(<2}

2.173

[ee]

2.534

2.891
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Weststadt

12

2.587

Ostorf

Haselholz

2.303

2.3

Weiterverkauf

Stadtteil

Altstadt

2010

2011

2012

2014

2015

2016

Anzahl

Mittel-
wert

Anzahl
Mittel-
wert
Anzahl

Mittel-
wert

Anzahl

N Mittel-
wert
Anzahl

Mittel-
wert

Anzahl

Mittel-
wert

Feldstadt

1

300

Paulsstadt

2

1

[EEY

.923

1.923

Schelfstadt
Werdervorstadt

[y

[EEY

2.347

I

1.967

I

1.916

[EY

2.738

Ostorf

2.084

IR RN

w

2.379

N

2.088

[y

2.022

N

2.344

1.810

N

2.119
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Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen

Preis in €/m* Wohnfliche
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Der Grundstiicksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

3.2.6 Baugrundstiicke mit abrisswirdiger Gebaudesubstanz

Der Wert von Grundstiicken mit abrisswirdiger Gebaudesubstanz wird im Wesentlichen

durch den Bodenwert bestimmt. Es bedeutet jedoch nicht grundsétzlich, dass die Gebau- Kaufpreis
de auch abgerissen werden bzw. ein Abriss genehmigt wird (z.B. wegen Denkmalschutz). unter Boden-
Der Gebaudewert ist sehr gering, teilweise sogar negativ (Abrisskosten). ”ER}:’:J“

Aus diesem Grund wurde die Verhéltniszahl
Kaufpreis / Grundstlicksflache (€/m?) zum Bodenrichtwert (€/m?)

gebildet.

Aus 278 (263) naher untersuchten Verkaufsfallen der Jahre 2000 bis 2016 wurde deut-
lich, dass die Preise fiir derartige Grundstlicke relativ konstant in einer Spannbreite zwi-
schen 70 und 110 % des Bodenrichtwertes liegen. Im Jahr 2013 war jedoch eine enorme
Preissteigerung in diesem Segment zu verzeichnen. Fur die besondere innerstadtische
Lage einzelner Objekte wurde zum Teil mehr als das Zweifache des Bodenrichtwertes
gezahit.

Der mittlere Kaufpreis bewegt sich weiter unter dem Bodenrichtwertniveau. Im aktuellen
Berichtsjahr 2016 wurden Grundstiicke mit abrisswirdiger Gebaudesubstanz im Durch-
schnitt zu 77 % des Bodenrichtwertes verauf3ert. Die Kaufpreisspanne liegt zwischen
45 und 103 % des Bodenrichtwertes. Die Entwicklung dieser Verhéltniszahl zeigt die
folgende Grafik:

Preisentwicklung Baugrundstiicke
mit abrisswiirdiger Bausubstanz

Mittelwerte und 2/3-Spanne
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Der Grundstucksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

Anzahl der
Zwangsver-
steigerungen
auf sehr nied-
rigem Niveau

Fur den Zeitraum 2010 bis 2016 wurden 98 Verkaufsfalle, verteilt (ber das gesamte
Stadtgebiet, fir Grundstiicke mit abrisswirdiger Gebaudesubstanz, nach den unter-
schiedlichen Nutzungsarten differenziert, untersucht. Die nachfolgende Tabelle zeigt das
jeweilige Verhaltnis des Kaufpreises / Grundstucksflache (€/m?) zum Bodenrichtwert
(€/m2).

Geschaftlich Gewerblich Grur.\ds-tu-cke Mehrfamilen-
des individu-
genutzte genutzte ellen Woh- hausgrund-
Grundstiicke Grundstiicke stiicke
nungsbaus

Anzahl 16 16 24 42
Mittlerer Boden-
richtwert in €/m? 316 60 109 112
Mittelwert 0,87 1,02 0,92 1,03
(2/3-Spanne) (0,71-1,05) (0,75-1,29) (0,74-1,12) (0,72-1,61)

3.2.7 Zwangsversteigerungen

Fur das Stadtgebiet von Schwerin wurden dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswer-
te in der Landeshauptstadt Schwerin im Berichtsjahr 2016
8 Zuschlagsbeschliisse (6)
zugeleitet.
Die Anzahl ist weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau.

Die Zwangsversteigerungen verteilen sich auf die Bereiche des Wohneigentums und der
bebauten Grundstiicke. Uber das Verhaltnis der Kaufpreise im Zwangsversteigerungsver-
fahren gegeniiber dem gewohnlichen Geschéftsverkehr kann wegen der geringen Anzahl
von Fallen keine gesicherte Aussage getroffen werden.

Entwicklung der Anzahl von Zwangsversteigerungen

55
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Der Grundstiicksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

4. Bodenrichtwerte

4.1 Ermittlung und Darstellung

Durch den Gutachterausschuss werden jahrlich Bodenrichtwerte beschlossen und 6ffent-
lich bekannt gegeben.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert je
Quadratmeter fur ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merk-
malen, wie z.B. Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie Zuschnitt. Er ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache
eines baureifen Grundstickes, dessen Eigenschaften fir das Gebiet typisch sind (so
genanntes Bodenrichtwertgrundstuick).

Die Bodenrichtwerte werden fir unbebaute Baugrundstiicke und fiir land- bzw. forstwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt und mit den Angaben Uber die maRRgebenden
Merkmale in der Bodenrichtwertkarte nachgewiesen. In der Bodenrichtwertkarte werden
Gebiete mit gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen jeweils in Zonen zusammenge-
fasst. Die Bodenrichtwerte geben somit detaillierte Informationen uUber das Preisniveau
von Bauland bzw. von land- oder forstwirtschaftlichen Nutzflachen.

Fur den Bereich der Landeshauptstadt Schwerin hat der Gutachterausschuss zum Stich-
tag 31.12.2016 Bodenrichtwerte beschlossen und in der Bodenrichtwertkarte dargestellt.
Es wurden Bodenrichtwerte fir Grundstlicke ausgewiesen

- die erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei im Sinne des § 127,
Abs. 2, BauGB sind (ohne weitere Angabe)

und

- die erschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig
nach Kommunalabgabengesetz sind (Zusatz ,ebf* — ortsiiblich erschlossen).

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke werden gesondert ausgewiesen.

Weitere Erlauterungen entnehmen Sie bitte dem Beiheft der Bodenrichtwertkarte 2016.
Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016 wurden in das digitale Bodenrichtwert-
informationssystem BORIS.MV (www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php) Ubertragen. Neben
der gewohnten gedruckten und auf CD erhaltlichen Bodenrichtwertkarte steht unter
www.schwerin.de/gutachterausschuss eine interaktive Kartenanwendung fir die Jahr-
génge 2010 bis 2016 zur Verfuigung.

Nachstehend werden ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte sowie ein Auszug aus dem
Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.MV dargestellt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Stichtag 31.12.2016

Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.MV

Stichtag 31.12.2016
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Der Grundstiicksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

4.2 Besondere Bodenrichtwerte (Rahmenwerte) in den Sanierungs-
gebieten

In der Landeshauptstadt Schwerin wurden fur die Sanierungsgebiete ,,Schelfstadt®,
»Altstadt“ und ,Feldstadt“ im Februar 1992, fir das Sanierungsgebiet ,Altstadt-
SchloBRstraBe“ im Marz 1999, fir das Sanierungsgebiet ,,Schelfstadt-Erweiterung“ im
Juli 2004, fur das Sanierungsgebiet ,,Paulsstadt im Mai 2006, fiir das Sanierungsgebiet
»Sudliche Werdervorstadt” im September 2006 und fir das Sanierungsgebiet ,,Wer-
dervorstadt/ Wasserkante BornhdvedstraBe“ im August 2008 die Sanierungssatzun-
gen nach § 142 Baugesetzbuch (BauGB) rechtskraftig. In diesem Zusammenhang erge-
ben sich Besonderheiten bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten.

Hat eine Gemeinde in einem Bereich eine Sanierungsmalnahme nach dem ,Besonderen
Stadtebaurecht” (Baugesetzbuch 2. Kapitel) im umfassenden Verfahren durchgefiihrt und
Missstande behoben, haben die Grundstlickseigentiimer in dem von der Gemeinde férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet nach § 154 Abs. 1 BauGB einen Ausgleichsbetrag an
die Gemeinde zu zahlen. Dieser Ausgleichsbetrag entspricht der Bodenwerterh6hung,
die ein Grundstiick durch die Durchfiihrung des Sanierungsverfahrens erfahren hat und
fur die die SanierungsmalRnahmen der Gemeinde und der Einsatz o6ffentlicher Mittel
wesentliche Ursachen waren.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB besteht die sanierungsbedingte Bodenwerterhthung
(= Ausgleichsbetrag) aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstuick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden ware (= Anfangswert, sanierungsunbeeinflusster Bodenwert) und dem
Bodenwert, der sich fiur das Grundstuck durch die rechtliche und tatséchliche Neuord-
nung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes nach Abschluss des Sanierungsver-
fahrens ergibt (= Endwert, sanierungsbeeinflusster Bodenwert).

Zum Stichtag sind die o0.g. Sanierungsverfahren noch nicht abgeschlossen und daher
noch nicht alle Sanierungsvorteile erreicht. Somit wird zur Festsetzung der stichtagsbe-
zogenen Endwerte die Wartezeit bis zum Abschluss der Sanierung berlcksichtigt und
darliber hinaus auch ein gewisses Wagnis, ob alle geplanten Sanierungsmafinahmen
abgeschlossen werden und alle Sanierungsvorteile eintreten. Wartezeit und Wagnis wer-
den durch eine Diskontierung (Abzinsung) der ermittelten Bodenwerterhéhung auf den
Stichtag 31.12.2016 berucksichtigt.

Der Gutachterausschuss hat in Zusammenarbeit mit dem Fachdienst fir Stadtentwick-
lung und Wirtschaft und dem Sanierungstrager die stadtebaulichen Missstéande vor Einlei-
tung des jeweiligen Sanierungsverfahrens und die geplanten, in den Sanierungszielen
definierten stadtebaulichen MalRnahmen, die diese stadtebaulichen Missstédnde beseiti-
gen sollen, nach einem einheitlichen Bewertungsschema erfasst. Ausgehend von dieser
Grundlage ist der Endwert bzw. der stichtagsbezogene Endwert ermittelt worden.

Die in den Sanierungsgebieten festgesetzten Rahmenwerte sind Rahmenwerte fir einen
bestimmten Bereich und zu einem bestimmten Stichtag. Die sanierungsbedingte Boden-
werterhohung wird flr jedes einzelne Grundstick auf der Grundlage der Rahmenwerte
unter Berlcksichtigung der speziellen grundstiicksbezogenen Verhdltnisse durch den
Gutachterausschuss auf Antrag des Fachdienstes fur Stadtentwicklung und Wirtschaft
ermittelt.

Fur die Grundstucke, fir die die Gemeinde nach § 163 BauGB die Sanierung als abge-
schlossen erklart hat, wurden durch den Gutachterausschuss in Teilbereichen Boden-
richtwerte (BRW) ermittelt.

Fur alle Fragen beziglich Durchfihrung, Stand und Abrechnung der Sanierungsverfah-
ren sind der Fachdienst fur Stadtentwicklung und Wirtschaft und der Sanierungstra-
ger zustandig und stehen mit den folgenden Ansprechpartnerinnen zur Verfigung:
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Schelfstadt /
Schelfstadt- Erweiterung

Fachdienst fur Stadtentwicklung und
Wirtschaft

Landeshauptstadt Schwerin

Dezernat Wirtschaft und Bauen

Am Packhof 2-6
19053 Schwerin

Tel.: 0385/5 45 26 00
Fax: 0385/5 45 26 09
Internet: www.schwerin.de

Sanierungstrager

LGE M-V GmbH
Bertha-von-Suttner-Str. 5
19061 Schwerin

Tel.: 0385/3031770

Fax: 0385/30 31 790
Internet: www.lge-mv.de

Siidliche Werdervorstadt
Altstadt /
Altstadt — SchloRstral3e

Silviana Kreis
Tel.: 0385/30 31 775
Silviana Kreis
Tel.: 0385 /30 31 775

Petra Preukschat
Tel.: 0385 /5 45 26 42
Erika Wollenberg
Tel.: 0385 /5 45 26 39

Feldstadt/ Paulsstadt

w:‘;ciirr\ll(c;]stteadt- Annegret Reinkober Silviana Kreis
. Tel.: 0385 /5 45 26 62 Tel.: 0385/30 31 775
Bornhdvedstrale

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte - Sanierungsgebiete
Stichtag 31.12.2016

Sanierungsgebiet Schwerin —
Altstadt / SchloRstrale

Diskontierung: W\ it 1Jahr, Zinssatz 5%. AlleWerte sind in € angegeben.
Punk-| /Anfangs- | Endwert [BRW fur
num- Lagebezeichnung wert entiassene
mer su SB  [Gundsilicke
1 | SchioRstr. 12-30 475 530 500
2 [Klostersir. 5-19 265 300 -

Richtwertgrundstick: Groke: 400 m*, Tiefe: 30 m, GRZ = 0,80
Anzahl der Vollgeschosse: llI-1V, Art der baulichen Nutzung: MI
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4.3 Eigenschaften der Bodenrichtwertgrundsticke

Die Gelandeoberflache des Bodenrichtwertgrundstiickes ist eben bis leicht geneigt und
hat eine dem Richtwertgebiet entsprechende typische Oberflache. Das Richtwertgrund-
stuck ist frei von Ablagerungen.

Gemal der aktuellen Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten werden die ermittel-
ten Eigenschaften der Bodenrichtwertgrundstiicke auf der Bodenrichtwertkarte darge-
stellt. Zu den wertrelevanten Eigenschaften gehoéren insbesondere Nutzung, Bauweise,
Geschosszahl, Grundstiicksgrof3e und -tiefe sowie die Grundflachenzahl.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbeeinflussenden Eigenschaften wie
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grundstlicksgréf3e, Bodenbeschaffenheit, Erschlie-
Bungszustand und Grundsticksgestaltung, aber auch die Lage innerhalb der Boden-
richtwertzone bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Dazu
sind gebietsbezogen auf Anfrage Auskinfte in der Geschéftsstelle zu erhalten.

4.4 Ubersicht tiber Bodenrichtwerte fiir typische Orte oder Ortsteile zum
Stichtag 31.12.2016

Der Gutachterausschuss erstellt gemali § 14 Abs.1 der Landesverordnung Uber die Gut-
achterausschisse fur Grundstiickswerte Mecklenburg-Vorpommern (GutALVO M-V) flr
typische Orte oder Ortsteile auf der Grundlage der gemald 8 196 des Baugesetzbuches
ermittelten Bodenrichtwerte eine Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte. GemaR § 14 Abs. 2
GutALVO M-V sind die Angaben zu gliedern nach Wohnbauflachen fir den individuellen
Wohnungsbau, Wohnbaufléachen fir den Geschosswohnungsbau und nach gewerblichen
Bauflachen. Dabei werden fir gute, mittlere und mafige Lagen typische Werte angege-
ben. Diese typischen Werte sind entsprechende Bodenrichtwerte aus der Bodenricht-
wertkarte 2017.

Die hiermit bekannt gegebenen Bodenrichtwerte fiir typische Orte oder Ortsteile beziehen
sich auf baureifes Land. Bodenrichtwerte ohne weitere Angabe beziehen sich auf er-
schlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreie Baugrundstiicke. Bodenrichtwer-
te mit dem Zusatz ,ebf beziehen sich auf Baugrundstiicke, die erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz sind.

Kreisfreie Wohnflichen fiir den Gemischte Gewerbliche

Stadt Merkmale Bauflichen Bauflichen

Ortsteil individuellen Geschoss-

LLenitlag Wohnungsbau wohnungsbau

Stadt Einw.- | Zentra- | gute | mittlere | miBige | gute | mittlere | mdBige | Dorf- | Misch- | Kern- | Gewerbe- | Industrie-
zahl litat gebiete | gebiete | gebiete | gebiete gebiete

Gemeinde Lage Lage Lage Lage Lage Lage

Ortsteil in Tsd. Euro/m?

Schwerin 97| OZ*| 145 95 45| 180 110 75 - 265| 690 15 10

ebf| ebf| ebf| ebf| ebf ebf| ebf ebf ebf

*OZ=0berzentrum
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5. Sonstige wertermittlungsrelevante Daten

5.1 Einfluss der GrundstlicksgrtRe, der Grundflachenzahl und der
Grundstiuckstiefe auf den Bodenwert

Anhand der zur Verfigung stehenden Kauffdlle aus den Jahren 2009 bis 2016 Uber
Grundstiicke, die in ein- und zweigeschossiger Bauweise (individueller Wohnungsbau)
bebaut werden kénnen, wurde die Abhangigkeit des Kaufpreises von der Grundstiicks-
gréBe und der Grundflachenzahl untersucht. Bei den Einfamilienhausern (EFH) wurde
weiterhin die Abhangigkeit des Kaufpreises zur Grundstiuckstiefe betrachtet, bei den
Doppelhaushélften bzw. Reihenhdusern (DHH/RH) konnte auf Grund zu weniger Daten
der Einfluss der Grundstiickstiefe nicht ausgewertet werden.

Die einzelnen Kaufpreise wurden zuvor auf eine durchschnittliche Lage und einen ein-
heitlichen Stichtag umgerechnet. Bei den Untersuchungen wurde festgestellt, dass die
GrundstiicksgroRe und die Grundflachenzahl sowie nur bei Einfamilienhdusern die
Grundstuckstiefe einen Einfluss auf den Preis pro m2 haben. Der Einfluss wirkt sich un-
terschiedlich auf die nachstehenden Gruppen aus.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den Ein-
fluss von GrundstiicksgréRe, Grundflachenzahl und Grundstiickstiefe auf den Bodenwert
Zu bewerten.

Im Einzelfall sind auch die Lage, der Zuschnitt und die Ausnutzbarkeit eines Grund-
stuckes zu bertcksichtigen.

Umrechnungskoeffizienten — Einfamilienhauser (Fallzahl 380)

Grundstiicksflache (m2) 450 500 600 700 800
Umrechnungskoeffizient 1,05 1,07 1,00 0,98 0,92
Grundflachenzahl (GRZ) 0,25 0,3 0,35 0,4
Umrechnungskoeffizient 1,01 1,00 0,97 0,96
Grundstlickstiefe (m) 20 25 30 35 40
Umrechnungskoeffizient 0,98 0,96 1,00 1,05 0,99

Umrechnungskoeffizienten — Doppelhaushaélften/ Reihenhauser (Fallzahl 78)

Grundstuicksflache (m?) 200 300 400
Umrechnungskoeffizient 1,12 1,00 0,97
Grundflachenzahl (GRZ) 0,25 0,3 0,35 0,4
Umrechnungskoeffizient 0,96 0,94 1,00 1,12

Beispiel fur die Anwendung der vorstehenden Umrechnungskoeffizienten

Gesucht wird der Bodenwert fiir ein Einfamilienhausgrundstiick mit einer Grundstiicksgrofie von
700 m?, einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,25 und einer Grundstiickstiefe von 35 m.

Das Bodenrichtwertgrundstiick in der entsprechenden Zone hat eine Grundstiicksgroffe von
500 m? eine Grundfldichenzahl (GRZ) von 0,35 und eine Grundstiickstiefe von 25 m. Der Boden-
richtwert betrdgt zum Stichtag 80 €/m>.

Aus den vorstehenden Tabellen ergeben sich mit den vorgenannten Werten folgende Umrech-
nungskoeffizienten:

Grundstiicksgrofe: 0,98 / 1,07, Grundflichenzahl (GRZ): 1,01 /0,97

Grundstiickstiefe: 1,05/0,96

Damit ergibt sich folgender angepasster Bodenwert:

80 €/m? *0,98/1,07 *1,01 /0,97 *1,05/0,96 = 83 €/m?

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
52



Der Grundstiicksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

5.2 Nutzungsentgelte / Pachten

5.2.1 Mobilfunktirme

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2011 die ortsuibliche Miete fur Standorte von Mobil-
funktirmen im Rahmen eines Gutachtens ermittelt. Fir diese Ermittlung wurden Litera-
turveroffentlichungen (,Praxis der Grundstiicksbewertung®, Gerady/Mdéckel/Troff Kap.
4.5.10 und ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken®, Kleiber/Simon Kap. 12.3), die
Empfehlungen des Arbeitskreises Wertermittlung des Deutschen Stadtetages (Umdruck-
Nr. F 5289 Stand 2008) und die Ergebnisse einer regionalen Umfrage in norddeutschen
Stadten herangezogen.

Eine Abhéngigkeit von Masthdhe, FlachengrofRe oder Gemeindegrdfe ist nicht ableitbar.
Fir Grundstucksflachen, die aus baurechtlicher und funktechnischer Sicht fur die Aufstel-
lung und Betreibung von Mobilfunktiirmen geeignet sind, ergibt sich fir die Landeshaupt-
stadt Schwerin eine ortsiibliche Miete in Hohe von 4.275,- €/Jahr. Bei einer Unterver-
mietung durch den Mobilfunkturmbetreiber halt der Gutachterausschuss eine Erhdhung
der ortsuiblichen Miete um 25% pro Untermietverhéltnis fir angemessen.

5.2.2 Erholungs- und Freizeitgrundsticke, Bootsschuppengrundstiicke,
Garten

Durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Schwerin
wurden die nach 1990 neu abgeschlossenen Vertrage Uber Nutzungsentgelte und Pach-
ten flr nachfolgende Grundsticksarten untersucht. Verpachter ist neben der Landes-
hauptstadt Schwerin auch das Land Mecklenburg-Vorpommern. Diese Ubersicht enthalt
keine Vertrage nach dem Bundeskleingartengesetz.

Nachstehend werden die Werte aus Vertragen ab 2007 ausgewiesen. Folgende Durch-
schnittswerte liegen zum Stand Dezember 2013 vor. Fir die Jahre 2014 bis 2016 liegen
dem Gutachterausschuss keine Vertragsabschliisse vor.

Entgelt in €/m? pro Jahr
Mittelwert
Grundsticksart Anzahl
(2/3 Spanne)
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Erholungs- und 0,99 1,00 0,97 1,33 1,32 1,84 1,76
Freizeitgrund- 24 20 21 27 11 6 148
stiucke (0,95 - 1,03) (-) (0,90-1,04) | (1,00-1,46) | (1,00-1,45) | (1,50 —1,95) | (1,50 — 1,95)
Boots- 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,33 2,29
schuppen- 36 40 37 18 14 20 374
grundstiicke (0,93 - 1,03) (-) (-) (-) (-) (0,85 -2,10) | (2,10 —2,50)
« 0,40 0,39 0,40 0,40 0,77 0,56
Garten
7 11 28 - 3 5 5
(0,30 - 0,50) (0,31-0,47) | (0,26 -0,54) (-) (0,65 —1,00) | (0,40 —0,65)

Der Gutachterausschuss hat in den Jahren 2010 und 2011 die ortsuiblichen Entgelte fur
Erholungs- und Freizeitflachen, Bootsschuppengrundstiicke und Steganlagen im Rah-
men von zwei Gutachten ermittelt. Fir diese Ermittlung wurden die Ergebnisse von regi-
onalen Umfragen bei Stadten und Institutionen in Norddeutschland herangezogen. Ins-
besondere von den drtlichen Gutachterausschiissen, der Landgesellschaft M-V mbH und
der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung zur Verfugung gestellte Vergleichsfélle bilden die
Grundlage fur die nachfolgenden Feststellungen.
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Die Ableitung einer entsprechenden Bodenwertverzinsung wurde in Anlehnung an
Literaturangaben (z.B. ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, Kleiber/Simon/Weyers
Anhang VII) und den Angaben anderer Gutachterausschiisse vorgenommen und mit 4%
festgesetzt.

Die Untersuchung der Bodenwerte von Erholungs- und Freizeitgrundstiicken im Vergleich
zu den Bodenwerten angrenzender bzw. vergleichbarer Wohngrundstiicke hat einen
durchschnittlichen prozentualen Wert von 50% ergeben. Nach der begriindeten Auswabhl
geeigneter Bodenrichtwerte kann somit der Bodenwert der Erholungs- und Freizeit-
grundstiicke als 50%-iger Wert der Ausgangsbodenwerte abgeleitet werden. Somit
ergaben sich fur die Landeshauptstadt Schwerin folgende Kategorien und entsprechende
durchschnittliche Pachtwerte:

e Wochenendhausgebiet (Sonderbauflache)
individuell genutzte Grundstiicksteile mit
Bungalow bebaut 1,40 €/m? - 1,90 €/m?

Gemeinschaftsflache / innere ErschlieBung 0,40 €/m?-0,45 €/m?

e Bootsschuppengrundstiicke
individuell genutzte Vorlandflache (Garten/Terrasse)

mit zugehoriger Wasserflache 1,30 €/m? — 3,40 €/m?
gemeinschaftliche Vorlandflache mit dazugehdoriger 0,40 €/m?-0,70 €/m?
Wasserflache

e Steganlagen
zugehorige Vorlandflache mit Wasserflache 1,30 €/m? — 2,00 €/m?
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5.3 Geschaftsraummieten

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat ca. 120 Geschaftsraummieten ge-
sammelt, fir die Mietvertrdge ab dem Jahr 2010 bis zum Jahr 2016 abgeschlossen wurden.

Die Auswertung der teilweise geringen Anzahl auswertbarer Mietvertrage, insbesondere
im hohen Bodenrichtwertniveau, kann nur als Orientierungsrahmen fir die orts- und
branchenibliche Gewerbemiete dienen. Die ausgewiesenen Mieten fiir gewerblich ge-
nutzte Raume im Stadtgebiet von Schwerin geben die Bandbreite der monatlichen Netto-
Kalt-Mieten der gesamten Mietflache wieder.

Die Geschéftsraummieten hangen im Wesentlichen von folgenden Faktoren ab:
- Zeitpunkt des Mietabschlusses
- Lage (Bodenrichtwertniveau, FuRgangerzone)
- Art der gewerblichen Nutzung.

Die nachfolgende Tabelle enthalt die durchschnittliche Netto-Kalt-Miete nach der Art der
gewerblichen Nutzung in unterschiedlichen Bodenrichtwertniveaus.

Die Entwicklung der Geschéaftsraummieten aus den Mittelwerten der Jahre 2010 bis 2016
wird ebenfalls dargestellt. Diese Darstellung dient nur zum Aufzeigen der Entwicklung,
nicht zum Ableiten von Werten.

Bodenrichtwert Bodenrichtwert
Art der 30 bis 450 €/m? 451 bis 950 €/m?
gewerblichen
Nutzung Mittelwert Mittelwert
Fallzahl 2/3-Spanne Fallzahl 2/3-Spanne
(NK-Miete €/m?) (NK-Miete €/m?)
Ladengeschéfte 7.90 15.45
(inkl. Nebenraume) 26 et ’ 5 —> ’
Vet 5,20 — 18,00 10,70 — 18,25
6,45
Buro/ Praxis 58 ' - -
- 5,00 — 8,70
Gastronomie 7 » 650 - -
5,40 — 7,45
Dienstleistungen | ,, | ¥ 743 ) )
(z.B. Fristr, Reisebtiro) 3,75 — 14,40

Erganzend wird eine Ubersicht zu monatlichen PKW-Stellplatzmieten in Wohnanlagen
gegeben, die aus Vertragsabschlissen der Jahre 2014 bis 2016 resultieren. Die monatli-
chen Gebuhren fur Dauerparkplatze in Parkhausern und auf Grol3parkpléatzen der Stadt
Schwerin sind erganzend angefihrt.

Monatsmiete Tiefgarage Garage Parkpalette im Freien
far PK“W' Fall- Mittelwert Fall- Mittelwert Fall- Mittelwert Fall- Mittelwert
Stellplatze | Jan | (e/stellplatz) | zahl | (€/Stellplatz) | zahl | (€/Stellplatz) | zahl | (€/Stellplatz)
. 63,90 48,00 48,40
Innenstadt: 39 19 i i 136
lage 60,00-66,50 40,00-70,00 42,80-50,00
keine Innen- 40,90 35,90 20,00
36 - - 75 535
stadtlage B} 15,00-41,00
Dauerparkplatze Dauer-Pkw-Stellplatze
i 60,00 — 75,00 50,00
in Parkhausern auf Grol3parkplatzen

Quelle: www. Schwerin.de - Parken in Schwerin , Stand 02/2017 —
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Die folgenden Grafiken zeigen die Geschaftsraummieten in Abhangigkeit von der Lage
und der Art der gewerblichen Nutzung sowie die Mietentwicklung ab 2010 bis 2016.

Mietwert in Abhéangigkeit vom Bodenrichtwert

24,00

22,00

20,00

Netto-Kalt-Miete €/

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650
aktueller Bodenrichtwert €/m?2
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5.4 Liegenschaftszinssatze, Reinertrags- und Rohertragsfaktoren

Die Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufvertrage und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Be-
riicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens (ImmoWertV 8§88 17 bis 20 sowie EW-RL) abzuleiten.

Der jahrliche Reinertrag wird aus dem jahrlichen Rohertrag (tatsachlich erzielte als auch
die marktiblich erzielbaren Ertrége) abziglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt.

Ausgangsdaten

Wohn- bzw. Nutzflachen | aus Fragebégen bzw. sachverstandig ermittelt

Rohertrag tatsédchliche Ertrdage bzw. marktiiblich erzielbare Ertrage —
Nettokaltmieten (Mieten aus Mietspiegel bzw. gewerblichen
Mietpreistibersichten)

Bewirtschaftungskosten | nach Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie (EW-RL)

Reinertrag (RE) = Rohertrag - Bewirtschaftungskosten

Bodenwert = Grundstlcksflache x Bodenrichtwert

Restnutzungsdauer wirtschaftliche Restnutzungsdauer, sachverstandig ermittelt
besondere objekt- nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische Grund-
spezifische Grund- stucksmerkmale (nur schadensfreie Objekte)

sticksmerkmale (boG)

Mit diesen Ausgangsdaten wird durch ein iteratives Rechenmodell der Liegenschafts-
zinssatz (mittels Sprengnetter WF AKUK) errechnet.

Entwicklung der Liegenschaftszinssitze

.\ Eigentumswohnung, Baujahr
6 .\\ 1991-2011
5 =@ Mehrfamilienhduser

4 A’\k—. == \Wohn-und Geschéftshiuser

=@ individueller Wohnungsbau

Liegenschaftszinssatz in %

2 T T T T !
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Zeit

Der Gutachterausschuss hat die Liegenschaftszinssatze, Rein- und Rohertragsfaktoren
fur Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshauser und Hauser des individuellen Woh-
nungsbaus (Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user) aus Stichproben der Jahre 2012-
2015 sowie fUr Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) aus Stichproben der Jahre 2014-
2015 ermittelt. Diese sind in nachfolgenden Tabellen dargestellt. Soweit weitere Indikato-
ren, wie z.B. Anzahl der im Gebaude vorhandenen Wohneinheiten oder eine besonders
gute bzw. schlechte Lage, einen begriindeten Einfluss auf die Hohe der Liegenschafts-
zinsséatze, Rein- und Rohertragsfaktoren haben, kann von dem angegebenen Mittelwert
innerhalb der 2/3-Spanne abgewichen werden.
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Eigentums-
wohnungen

Individueller
Wohnungs-
bau

Bau- und Unterhaltungszustand gut befriedigend Gesamt
Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Anzahl Anzahl Anzahl
(2/3-Spanne) (2/3-Spanne) (2/3-Spanne)
Bodenrichtwert €/m? 97 87 92
Preis in € m? Wohn-, Nutzflache 964 716 855
wirtsch. Restnutzungsdauer 33 29 31
Wohnflache in m2 572 480 531
. . 4,6 71 5,6 56 5,0 127
Liegenschaftszinssatz (3,4-6,1) (3,9-7,0) (3,7-6,5)
. fak 17 14 16
Reinertragsfaktor (14-20) (13-17) (13-19)
13 11 12
Rohertragsfaktor (11-15) (9-12) (10-14)
Lage >250 €/m? < 250 €/m? Gesamt
Bodenrichtwertniveau (Bau- und Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Anzahl Anzahl Anzahl
Unterhaltungszustand sehr gut und gut) (2/3-Spanne) (2/3-Spanne) (2/3-Spanne)
Bodenrichtwert €/m? 406 103 247
Preis in €/ m? Wohn-, Nutzflache 1.062 862 957
wirtsch. Restnutzungsdauer 30 30 30
Wohn-, Nutzflache in mz2 613 520 565
Gewerblicher Flachenanteil in % 50 10 36 11 43 21
. haftszi 6,0 5,6 5,8
Liegenschaftszinssatz (5,2-6,8) (4,37,6) (4,5:7,2)
. K 14 15 14
Reinertragsfaktor (13-16) (12-17) (12-17)
h fak 12 11 12
Rohertragsfaktor (11-13) (10-13) (10-13)
Eigentumswohnung im Altbau >45 m2 | Neubau >45 m2 Wohnung komplexer
Weiterverkauf (bis 1949,saniert) | (Bauj. 1991-2011) <45 m?2 Wohnungsbau
Mittelwert An- Mittelwert An- Mittelwert An- Mittelwert An-
(2/3-Spanne) zahl (2/3-Spanne) zahl (2/3-Spanne) zahl (2/3-Spanne) zahl
Bodenrichtwert €/m? 126 101 88 72
Preis in €/ m? Wohnflache 1.262 1.201 876 586
wirtsch. Restnutzungsdauer 32 38 33 29
Wohnflache in m2 81 75 37 63
. haftszi 2,9 45 4,4 75 5,8 11 6,5 9
Liegenschaftszinssatz (2,2-4,3) (3,1-5,8) (3,6-8,1) (4,7-10,0)
. fak 21 19 15 il%
Reinertragsfaktor (18-25) (15-24) (12-19) (10-14)
h fak 17 15 11 9
Rohertragsfaktor (13-19) (12-19) (9-14) (8-10)
Individueller Wohnungsbau, Mittelwert Anzahl
Weiterverkauf, Baujahr nach 1990 | (2/3-Spanne)
Bodenrichtwert €/m? 86
Preis in €/ m? Wohnflache 1.629
wirtsch. Restnutzungsdauer 58
Wohnflache in mz2 121
3,6
Liegenschaftszins (2,6-4,7) 82
) fak 25
Reinertragsfaktor (20-31)
20
Rohertragsfaktor (17-25)
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5.5 Sachwertfaktoren nach § 14 ImmoWertV

Im Sachwertverfahren (§ 21 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermit-
telt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) unter Beriicksichtigung der Alters-
wertminderung zu ermitteln. Die NHK 2010 werden mit Hilfe der Baupreisindexreihen auf
den Wertermittlungsstichtag umgerechnet.

Untersuchungen des Gutachterausschusses haben ergeben, dass die aus den NHK 2010
ermittelten Sachwerte oft von den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielten Kauf-
preisen (Verkehrswerte) abweichen. Der Gutachterausschuss hat deshalb zur Anpas-
sung an die Marktlage aus den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen der Jahre 2013 bis
2016 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppelhaushalften und
Reihenhauser ermittelt.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen, einschlieBlich der baulichen
AuBenanlagen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt einen vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(z.B. wirtschaftliche Uberalterung, Baumangel/ Bauschaden) wurden nicht beriicksichtigt.
Es wurden nur Objekte ohne Reparaturstau ausgewertet.

Der Sachwert wurde fiir jedes Objekt mit linearer Abschreibung nach folgendem Schema
ermittelt:

NHK 2010
Bodenwert = Flache x angepasstem Bodenrichtwert
) _ Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ein-
Wert der baulichen - schl. Baunebenkosten
Anlagen (§ 21 Abs. 2
ImmoWertV) X Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes/100

X Brutto-Grundflache (BGF)

- Alterswertminderung nach § 23 ImmoWertV (linear)

Pauschale Schatzung des Wertes der Nebenge-

* baude und sonstiger baulicher Anlagen
bauliche AuBenanlagen _ pauschale Schatzung in Héhe von 2 bis 4% des
(8 21 Abs. 3 - Gebdaudewertes (ggf. Berticksichtigung Carports)
ImmoWertV) '
vorlaufiger Sachwert _ Bodenwert + Wert der baulichen Anlagen + Wert

der baulichen Au3enanlagen

Dem Gutachterausschuss stand eine Stichprobe mit folgenden Kennwerten zur Verfi-
gung:

BRW Preis Gesamt-
Anzahl| €/m? €/m2 WOFL kaufpreis € Baujahr BGF
Mittelwerte 148 83 1.635 198.800 1999 205
2/3-Spannen 75-100 | 1.300-2.100 |147.000—273.000| 1994 - 2007 158 - 270

Die ermittelten Sachwertfaktoren sind abhangig vom: Bodenrichtwert, Geb&audetyp und
vorlaufigen Sachwert. Die in den nachstehenden Tabellen angegebenen Anpassungs-
faktoren sind nach sachverstandigem Ermessen zu werten und anzuwenden.
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Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom Bodenricht- und vorlaufigem Sachwert

Ve Er FEE - BRW (in €/m?) bis Gesamt

wert bis

(in €) 75 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | Anzahl MW
125.000 152 | 119 | 138 9 1,29
150.000 127 | 111 | 092 15 1,15
175.000 093 | 101 | 093 | 113 20 0,99
200.000 087 | 092 | 1,09 | 1,33 29 0,93
225.000 08 | 099 | 092 | 1,32 | 060 17 0,04
250.000 08 | 088 | 08 | 1,77 | 121 15 0,04
275.000 1,01 10 1,01
300.000 099 | 098 | 1,04 | 117 131 14 1,03
350.000 079 | 082 | 075 1,16 10 0,87
400.000 089 | 091 6 0,90
600.000 1,00 | 0,76 1,40 3 1,05
Gesamt 096 | 009 | 098 | 1,34 | 110 | 131 | 148 1,00

Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom Gebaudetyp

Gebaudekatalog der
Normalherstellungskos

Sachwertfaktor fir Einfamilienhauser

ten
Baujahre bis 1990

Baujahre ab 1991

Gebaude-
typ

Beschreibung

NHK 2010

Fallzahl (2/3-Spanne)

Systemzeichnung

NHK 2010

Fallzahl (2/3-Spanne)

1.01

Einfamilienhaus, freistehend
Keller-, Erd-, vollausgebautes
Dachgeschoss

1,17
(0,85 - 1,44)

8

0,91

5 (0,85 —1,03)

1.02

Einfamilienhaus, freistehend
Keller-, Erd-, nicht ausgebautes
Dachgeschoss

*

2

1.03

Einfamilienhaus, freistehend
Keller-, Erdgeschoss, Flachdach

1.21

Einfamilienhaus, freistehend
Erd-, vollausgebautes Dach-
geschoss, nicht unterkellert

0,87

33 (0,78 -0,98)

1.22

Einfamilienhaus, freistehend
Erd-, nicht ausgebautes Dach-
geschoss, nicht unterkellert

0,83

12 (0,71 -0,89)

1.23

Einfamilienhaus, freistehend
Erdgeschoss, Flachdach, nicht
unterkellert

0,92
(0,80 — 1,05)

1.31

Einfamilienhaus, freistehend
Erd-, Ober-, voll ausgebautes
Dachgeschoss, nicht unterkellert

*

1.32

Einfamilienhaus, freistehend
Erd-, Ober-, nicht ausgebautes
Dachgeschoss, nicht unterkellert

*

1.33

Einfamilienhaus, freistehend
Erd-, Obergeschoss, Flachdach,
nicht unterkellert

1,04
(0,84 - 1,18)

2.01

Doppel- und Reihenendhaus,
Keller-, Erd-, voll ausgebautes
Dachgeschoss

1,11
(0,96 — 1,38)

il g ey

211

Doppel- und Reihenendhaus,
Keller-, Erd-, Ober-, voll ausge-
bautes Dachgeschoss

2 *

2.12

Doppel- und Reihenendhaus,
Keller-, Erd-, Ober-, nicht
ausgebautes Dachgeschoss

1,01
(0,83 - 1,26)

2.21

Doppel- und Reihenendhaus,
Erd-, voll ausgebautes Dach-
geschoss, nicht unterkellert

0,88
(0,78 - 0,98)

0,94
(0,79 - 1,06)

2.22

Doppel- und Reihenendhaus,
Erd-, nicht ausgebautes Dach-
geschoss, nicht unterkellert

*

2.23

Doppel- und Reihenendhaus,
Erdgeschoss, Flachdach, nicht
unterkellert

PP p oo
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Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom Geb&udetyp

Gebzudekatalog der Sachwertfaktor fur Einfamilienh&user
Nermalherstellungskasten Baujahre bis 1990 Baujahre ab 1991
Gebaude- : . NHK 2010 NHK 2010
typ Beschreibung Systemzeichnung | Fallzahl (2/3-Spanne) Fallzahl (2/3-Spanne)
Doppel- und Reihenendhaus,

2 31 Erd-, Ober-, voll ausgebautes E - - 6 1 ! 15
Dachgeschoss, nicht unterkellert (0,90 -1,32)
Doppel- und Reihenendhaus,

2.32 Erd-, Ober-, nicht ausgebautes ﬁ - - 3 1’02
Dachgeschoss, nicht unterkellert (0,89 - 1,23)
Reihenmittelhaus,

301 Keller-, Erd-, voll ausgebautes E_ - - 3 1’06
Dachgeschoss (0,91 -1,30)
Reihenmittelhaus,

3_ 12 Keller-, Erd-, Ober-, nicht - = 1 *
ausgebautes Dachgeschoss
Reihenmittelhaus,

3.13 Keller-, Erd-, Obergeschoss, _@_ 4 1 ! 20 - -
Flachdach (1,00 - 1,33)

Reihenmittelhaus, 1 08

3.21 Erd-, voll ausgebautes Dach- _ﬁ_ = - 6 ’
geschoss, nicht unterkellert (0,98 - 1,22)
Reihenmittelhaus, O 89

3 . 23 Erdgeschoss, Flachdach, nicht - - 4 !
unterkellert i . (0,75-1,02)
Reihenmittelhaus,

3 31 Erd-, Ober-, voll ausgebautes H = = 5 1 ! 20
Dachgeschoss, nicht unterkellert (1,05 -1,34)
Reihenmittelhaus, Erd-, Ober-, 1 23

3 32 nicht ausgebautes Dachge- - - 4 !
schoss, nicht unterkellert (1,09 - 1,41)

1,15 0,94
gesamt 22 ’ 126 ’
(0,96 - 1,33) (0,78 — 1,15)
Marktanpassungsfaktor
auf Basis NHK 2010
Anpassungsbereich
1,30
(N
\\
1,25
\\\ ,/
1,20 \ \\\ ’,r
1,15 7
7

Marktanpassungsfaktor

1,10

\ ~
N \ \\‘
1,05 S -~

- \
0,95 ~

0,90 ~

0,85

0,80

0,75

0,70

0,65

100,00 150,00 200,00

250,00 300,00 350,00
vorlaufiger Sachwert in Tausend €

400,00

450,00 500,00
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Der Grundstiicksmarkt 2017 in der Landeshauptstadt Schwerin

6. Zusammenfassung

Fur das Jahr 2016 lasst sich zusammenfassend sagen:

Die Gesamtanzahl der Vertrage ist leicht zuriickgegangen, aber der Verkauf von Eigen-
tumswohnungen ist von 225 auf 268 gestiegen. Der Flachenumsatz ist um 245 % ge-
stiegen, begriindet u.a. in dem Verkauf einer einzelnen grol3en unbebauten Flache. Der
Geldumsatz ist um 20 Mio. Euro gestiegen, insbesondere bei den Eigentumswohnungen
wurde mehr Geld umgesetzt (+27%).

Die Gewerbebaulandpreise befinden sich weiterhin auf niedrigem Niveau, da sich dieser
Teilmarkt zu einem reinen Kaufermarkt entwickelt hat. Die Preise fur gewerbliche Bau-
grundstiicke liegen zwischen 5 und 45 €/m2. In zentralen Spitzenlagen der Innenstadt
liegt das Bodenrichtwertniveau zwischen 485 und 1050 €/m>. Die Preise fur Mehrfamili-
enhausgrundstiicke liegen zwischen 75 und 340 €/m2. Die Preise bei Baugrundstiicken
fur den individuellen Wohnungsbau sind seit 2012 um 13 % und allein im letzten Jahr
um 3,3 % gestiegen. Fir individuell genutzte Wohnhauser sind die preisbestimmenden
Merkmale die Lage des Grundstiickes, das Baujahr und der Bau- und Unterhaltungszu-
stand des Gebaudes. Die durchschnittlichen Erlése pro Quadratmeter Wohnflache lie-
gen fur sanierte Objekte bzw. Neubauten bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern zwischen 1.440 und 1.900 €/m? und bei Doppelhaushalften sowie Reihenendhéu-
sern zwischen 1.290 und 2.070 €/m2. Bei Reihenmittelhdusern liegt das Preisniveau
zwischen 1.300 und 1.940 €/m2. Damit sind die Preise (berwiegend stabil. Im Bereich
der Neubauten fur Doppelhaushélften und Reihenendh&user sind Preissteigerungen um
@ 170 €/m2 Wohnflache zu verzeichnen. Bei den Reihenmittelhdusern sind die Preise in
der Kategorie Baujahr 1991 bis 3 Jahre vor Auswertestichtag um 150 €/m? Wohnflache
gestiegen.

Die Preise pro Quadratmeter Wohnflache fir Mehrfamilienhduser mit einfacher Ausstat-
tung (nicht saniert) sind um 23 % gesunken und betragen 434 €/m2. Bei Mehrfamilien-
hausern mit durchschnittlicher Ausstattung sind die Preise um 10 % auf 983 €/m? Wohn-
flache gestiegen. Erstmals enthalten ist eine Auswertung von Mehrfamilienhdusern im
Weiterverkauf, Baujahr ab 1991. Hier liegen die Preise bei 1.116 €/m? Wohnflache.

Es wurden im Berichtsjahr 268 Vertrage zu Eigentumswohnungen zugeleitet, nach 225
Vertragen im Jahr 2015 (+19%). Das Preisniveau fir Erstverkéaufe von Eigentumswoh-
nungen nach Neubau mit einer durchschnittlichen Ausstattung betragt im Mittel 1.600
€/m? Wohnflache. Bei einer Eigentumswohnung nach Umwandlung, im Wesentlichen in
sanierten Altbauten, konnten im Mittel 1.340 €/m? erzielt werden. Die Kaufpreise bei ei-
ner WeiterverauRerung von Bestandsimmobilien in diesen Marktsegmenten liegen ca.
20 % unter diesen Preisen. Hochwertige und komfortable Eigentumswohnungen (im
Neubau oder sanierten Altbau) werden im Erstverkauf durchschnittlich zu einem Preis
von 2.890 €/m? Wohnflache verkauft. Im Vergleich zu 2010 entspricht das einer Preis-
steigerung von fast 30 %. Alle genannten Quadratmeterpreise schliel3en den Bodenwert
mit ein.

Die Preise fur Grundstiicke mit abrisswirdiger Bausubstanz betragen derzeit ca. 77 %
des mal3geblichen Bodenrichtwertes, die Spanne reicht dabei von 45 bis 103 %. Erst-
mals wird eine Untersuchung dieses Marktsegments differenziert nach Nutzungsarten
veroffentlicht. Die Anzahl von Zwangsversteigerungen ist mit 8 Zuschlagsbeschlissen
(Vorjahr 6) weiterhin auf einem niedrigen Niveau.

Um einen umfassenden Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt zu
ermdglichen, wurden soweit dies mdglich ist, die wertrelevanten Daten vervollstéandigt.
Dazu gehoren Anpassungsfaktoren flir Sachwertobjekte, Liegenschaftszinssatze, Rein-
und Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéftshduser, Eigentums-
wohnungen sowie Objekte des individuellen Wohnungsbaus. Der Einfluss der Grund-
stiicksgrof3e, der Grundflachenzahl und der Grundstiickstiefe auf den Bodenwert wurde
durch eine Regressionsanalyse fur Einfamilien- sowie Doppel- und Reihenhausgrund-
stiicke untersucht und mittels Umrechnungskoeffizienten abgebildet.
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Anlage 1

Dienstleistungen des Gutachterausschusses

Zusatzlich zu diesem Bericht Uber den Grundstiicksmarkt in der Landeshauptstadt Schwerin
kdnnen Interessenten und Teilnehmer am Grundstiicksmarkt sich tiber Werte von unbebauten und
bebauten Grundstiicken durch

- die Bodenrichtwertkarte

- Gutachten des Gutachterausschusses

- schriftliche (und mindliche) Auskunft Gber Bodenrichtwerte und Auszige
aus der Bodenrichtwertkarte
sowie

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung

gegen Gebuhr informieren. Die Gebihr richtet sich nach der z. Zt. glltigen Kostenverordnung fur
Amtshandlungen der Gutachterausschiisse und deren Geschéftsstellen (GAKostVO M-V).
Mundliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten werden gebuhrenfrei erteilt.

Ferner konnen die Informationen im Internet unter www.schwerin.de/gutachterausschuss
eingesehen werden.

Zur Beantragung kénnen die nachstehenden Formulare verwendet werden.
Gutachten:

Gutachten kénnen lber

- den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie
Rechten an Grundstuicken,

- die H6he der Entschadigung fir Vermdgensnachteile,

- die H6he von Pachtzinsen nach dem Bundeskleingartengesetz und

- das ortslibliche Nutzungsentgelt nach der Nutzungsentgeltverordnung

beim Gutachterausschuss beantragt werden.

Der Gutachterausschuss beschliel3t dabei als Kollegialgremium i. d. R. in der Besetzung mit drei
Personen (Vorsitzender und zwei ehrenamtliche Gutachter). Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewothnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Fir die Erstattung von Gutachten werden Gebihren nach den gesetzlichen Bestimmungen
erhoben. Die Geblhr hangt von der Hohe des Verkehrswertes ab (siehe Gebuhrentarif Seite 6).

Auskiinfte Uber Bodenrichtwerte:

In Abschnitt 4 dieses Marktberichtes sind Hinweise und Informationen Uber Bodenrichtwerte
enthalten.

Jedermann kann mindlich oder schriftich Auskunft Uber die Bodenrichtwerte durch die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Fir schriftliche Auskiinfte werden Gebihren
nach den gesetzlichen Bestimmungen erhoben.

Der Grundstiicksmarkt in Schwerin 2017
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Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Die Kaufpreissammlung mit ihren erganzenden weiteren Datensammlungen ist aus
Datenschutzgriinden grundsétzlich nicht fur die Offentlichkeit zuganglich. Das gilt auch fur
dazugehdrige Vertrédge, Beschlisse und Unterlagen. Die Kaufpreissammlung darf nur von
Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Die landesrechtlichen
Datenschutzbestimmungen uber die Rechte auf Auskunft und Einsichtnahme Betroffener und des
Landesbeauftragten flr den Datenschutz sind zu beachten.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung kdnnen auf schriftlichen Antrag von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses im Einzelfall erteilt werden, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird
und die sachgerechte Verwendung der Daten gewahrleistet erscheint. Das berechtigte Interesse
und die sachgerechte Verwendung der Daten sind regelmaRig anzunehmen, wenn die Auskunft
von einer Behorde zur Erfullung ihrer Aufgaben oder von einem 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen zur Erstattung von Wertgutachten fir die in 8 193 Abs. 1 des
Baugesetzbuches genannten Personen oder Stellen beantragt wird.

Die Auskunft ist so zu erteilen, dass sie sich nicht auf bestimmte oder bestimmbare Personen und
Grundstiicke beziehen. Der Empfanger darf die mitgeteilten Daten nur fir den Zweck verwenden,
der bei dem Auskunftsantrag angegeben wurde. Hierauf ist bei der Auskunftserteilung
hinzuweisen.

Alle Formulare werden Ihnen auf den Internetseiten des Gutachterausschusses unter
www.schwerin.de/gutachterausschuss auch zum Download als pdf-Datei zur Verfligung gestellt.
Bestellungen sind auch direkt im Blrgershop unter www.schwerin.de/buergershop maglich.

Der Grundstiicksmarkt in Schwerin 2017
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Qp
N
Bestellung flr Bodenrichtwertkarte / Grundsticksmarktbericht

Antragsteller:
NaAME: o VOrNAME: v
Y =1 K [ S\ S

PLZ .....cccovn Ort: Telefon (tagsiber) ...,

Fax:

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Tel.: 03871 —722-6103

in der Landeshauptstadt Schwerin Fax.: 03871 — 722-77 6103
-Geschéftsstelle-

Postfach 12 63

19362 Parchim

Bestellung:

Ich/ wir bestelle/n hiermit ........... Stuck

“Bodenrichtwertkarte” fiir die Landeshauptstadt Schwerin zum Stichtag ...........cccecceennnes
zum Preis von 45,-- €.

Ich/ wir bestelle/n hiermit ........... Stuck

“ Grundstiicksmarktbericht” Landeshauptstadt Schwerin des Jahres .........ccccccnivcneens
zum Preis von 40,-- €.

Ich/ wir bestelle/n hiermit ........... Stiick

“ Grundstiicksmarktbericht” Landeshauptstadt Schwerin des Jahres .........ccccccceeinnne.
auf CD-ROM (ab dem Jahr 2000 mdglich)

zum Preis von 40,-- €.

Ort, Datum Unterschrift
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Name des Antragsstellers

StralRe

PLZ, Ort

Telefon ‘ Fax

Antrag auf Erstellung eines Gutachtens

ES wird in der EIGENSCNATt @lS.......ccouuuiiiiiiee ettt ettt e e e e e e e e e e e e naa e
(Eigentiimer, Miteigentiimer, Erbe, Inhaber eines Rechtes, Kaufinteressent etc.)

gemaf § 193 Baugesetzbuch (BauGB) die Erstellung eines Gutachtens fur

b ein unbebautes Grundstiick b ein bebautes Grundstuck
b ein Wohnungs-/ Teileigentum Aufteilungsplan Nr. Stockwerk
b Dienstbarkeiten und sonstige Rechte

(Wohnrecht, Erbbaurecht usw.)
beantragt. Das Gutachten wirdin facher Ausfertigung benétigt.

Gewiinscht wird der Verkehrswert

zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung zu anderen Stichtagen

Beschreibung

Lage: Gemeinde Stadt Schwerin StraRe/ Platz

Gemarkung........cooviiiiiiiiiiieiiee Flur Flst.. Nr.:

Name und Anschrift des Eigentimers, falls dieser nicht Antragsteller ist

Einverstandniserklarung des Eigentiimers ist beigefigt wird nachgereicht

An Unterlagen sind beigefiigt:

b Grundbuchauszug Abt. | u. Abt. Il (neueren Auszug)

b Mietvertréage einschl. monatliche Mietertrage (ohne umlagefahige Nebenkosten)

b Kartenauszug, da Flurstiick nur teilweise zu bewerten ist (Kennzeichnung der Flache)
Fremdiiberbauten sind auf dem Grundstiick ® vorhanden © keine vorhanden

Wenn vorhanden

ja Mitbewertung (Anlage Einverstandniserklarung des Eigentimer) nein Nichtbewertung

Mit der ortlichen Besichtigung bin ich einverstanden/ ist der Eigentimer einverstanden. Nachweis liegt bei.

Die Besichtigung soll vereinbart werden mit Herrn/ Frau ...........ccoceeveiiiiennn. Tel: e

Fur die Erstellung des Gutachtens werden Gebiihren und Auslagen gem. Kostenverordnung fiir Amtshandlungen der
Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte und deren Geschaftsstellen (GAKostVO M-V) vom 12.07.2007, die zuletzt
durch  Verordnung vom 15. Juli 2014 (GVOBI. M-V S. 389) geandert worden ist, nach § 1
Tarifstelle 1 erhoben.

Die Gebihr richtet sich nach dem ermittelten Verkehrswert. Der Antragsteller verpflichtet sich, die anfallenden Gebuhren
und Auslagen zu tbernehmen.

Eine Umsatzsteuer auf diese Gebiihren wird derzeit nicht erhoben. Sollten sich jedoch nachtraglich fir diese Leistungen
eine Umsatzsteuerpflicht ergeben, verpflichtet sich der Antragsteller, die Umsatzsteuer - in der jeweiligen Héhe - zusétzlich
zu der festgesetzten Gebuhr zu entrichten.

Im Falle einer Riicknahme des Antrages entstehen Gebihren nach der 0.g. Verordnung.

Der Eigentimer des Grundstticks erhélt gem. § 193 Abs. 4 BauGB eine Abschrift des Gutachtens.

Ort, Datum Unterschrift
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Gebuhren fur die Erstattung von Gutachten tber bebaute Grundstiicke nach
Hohe des im Gutachten ermittelten Wertes nach der Kostenverordnung fur
Amtshandlungen der Gutachterausschuisse fur Grundstickswerte und deren
Geschaéftsstellen (GAKostVO M-V) vom 12.07.2007, die zuletzt durch
Verordnung vom 15.07.2014 geandert worden ist, 8§ 1, Tarifstelle 1

Gebuhrentarif

ermittelter Wert Gebuhren ermittelter Wert Gebuhren ermittelter Wert Gebihren
€ € € € € €
25.000 375 250.000 1.050 500.000 1.550
50.000 450 275.000 1.100 750.000 1.800
75.000 525 300.000 1.150 1.000.000 2.050
100.000 600 325.000 1.200 1.250.000 2.300
125.000 675 350.000 1.250 1.500.000 2.550
150.000 750 375.000 1.300 1.750.000 2.800
175.000 825 400.000 1.350 2.000.000 3.050
200.000 900 425.000 1.400 2.250.000 3.300
225.000 975 450.000 1.450 2.500.000 3.550

Fur die Wertermittlung von unbebauten Grundstiicken sowie in Fallen, in denen nur der

Bodenwert eines bebauten Grundstiicks zu ermitteln ist, wird jeweils 75 % der Gebuihr fir bebaute

Grundstiicke berechnet.

Sind in einem Gutachten mehrere Werte zu ermitteln (z.B. unterschiedliche
Wertermittlungsstichtage oder unterschiedliche Qualitatsmerkmale), so wird die Gebuhr fir die
Ermittlung des héchsten Wertes erhoben. Fir die Ermittlung der tbrigen Werte wird zuziglich je

eine Gebuhr von 50 % oder 60 % erhoben.

Neben den Geblhren werden Auslagen nach MaflRgabe des Landesverwaltungskostengesetzes
erhoben. Diese richten sich nach den Aufwendungen.
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Bodenrichtwertauskunft - gem. 8 196 Baugesetzbuch ( BauGB )

Antragsteller:
[NV F= T 0 LS AV /011 41110 1 1S
5] 1= 1KY TSP [ EST N N
PLZ ..o (O] PR Telefon (tagsuber) ......ccccooeeeeeiiiiiiieeene
FaX: oo,
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Tel.: 03871 —722-6103
in der Landeshauptstadt Schwerin Fax.: 03871 — 722-77 6103
-Geschéftsstelle-

Postfach 12 63

19362 Parchim

Der Bodenrichtwert wird fur folgende Objekte und Bewertungsstichtage bendtigt. Falls das Objekt
nicht eindeutig einem Richtwertgebiet zugeordnet werden kann, soll ein geeigneter Richtwert aus
der Umgebung herangezogen werden.

Stralle HsNr Bewertungsstichtag
bzw. Katasterangaben

Mir ist bekannt, dass eine Gebihr gem. Kostenverordnung fur Amtshandlungen der Gutachterausschusse fur
Grundstickswerte und deren Geschéftsstellen (GAKostVO M-V) vom  12.07.2007, die zuletzt durch
Verordnung vom 15.07.2014 geandert worden ist, nach 8 1,
Tarifstelle 2 erhoben wird. Die Grundgebiihr betragt 20,-- €, zuziglich fur jeden Bodenrichtwert 2,- €.

Ort, Datum Unterschrift
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Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung
In der Eigenschaft als ® Hffentl.best. u. vereid.Sachverst.

® Behorde

®  Gericht

stelle ich geméan § 13 Abs.2 der Gutachterausschusslandesverordnung vom
29.06.2011 einen Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Antragsteller:

(Vergleichspreise). Tel.:
Die Berechtigung und die sachgeméaRe Verwendung werden in der Anlage Fax:
dargelegt. e-mail:
Datum:
Unterschrift:
An den
GUTACHTERAUSSCHUSS Tel.: 03871 —722-6103

fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin
- Geschaftsstelle —
Postfach 12 63

19362 Parchim

Fax.: 03871 — 722-77 6103

Vergleichsobjekt (verpflichtende Angaben in Fett):

Lagebezeichnung
(z.B. StraBe/Hausnummer):

Flurstiicks- Nr.:

Gemarkung/ Flur-Nr.:

Bewertungsstichtag:

Anzahl der gewiinschten
Vergleichsobjekte:

. unbebautes Grundstiick
Bauland fur: Werdendes Bauland
M Ein-bis Mehrfamilienhaus ® Bauerwartungsland
° Geschossbauweise ® Rohbauland
* Kerngebiet (MK)
o Gewerbe (GE)
GrundstiicksgrofRe:
. Wohnungseigentum e Erstverkauf
Baujahr Wohnflache Geschoss

sonstiges

o Landwirtschaft

o Gartenland

o Forstwirtschaft

o Wochenendgrundsttick
. WeiterveraufRerung

Sanierungsjahr

® ohne Stellplatz ® Stellplatz ® Tiefgaragenstellplatz ® Carport ® Einzelgarage

° Teilei gentum ®  Erstverkauf . WeiterverauRerung

Baujahr Nutzflache Geschoss Sanierungsjahr

® ohne Stellplatz ® oberird. Stellplatz ® Tiefgaragenstellplatz ® Carport ® oberird. Einzelgarage
. bebautes Grundstiick

Baujahr/ Wohnflache/ m2 GrundstiicksgroRe | m2

Jahr der Nutzflache

baul.Veranderung,

Sanierung

® Einfamilienhaus ® Doppelhaus ® Reihenhaus ® Mehrfamilienhaus ®  Wohn- und Geschéftshaus

Zusétzliche Angaben :

Die erlangten Daten durfen nur zu dem Zweck verwendet werden,

zu dessen Erfullung sie erteilt wurden

(8 13 Abs. 4 GutALVO M-V). Eine unbefugte Weitergabe an Dritte ist unzuléssig. Fur die Auskunft werden Gebihren gem.
Kostenverordnung fiir Amtshandlungen der Gutachterausschisse fiir Grundstickswerte und deren Geschéftsstellen
(GAKostVO M-V) vom 12.07.2007, die zuletzt durch Verordnung vom 15. Juli 2014 (GVOBI. M-V S. 389) geéndert worden
ist, erhoben. Die Grundgebiihr betragt 50,-- €, zuzlglich fiir jeden mitgeteilten Kaufpreis 5,- €. Bei einer Auskunft deren
Gesamtgebuhr 200,- € Ubersteigt, ist die Vereinbarung von GebihrenermaRigungen zuléssig.

Der Antragssteller verpflichtet sich, die anfallenden Kosten zu tibernehmen.
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Sehr geehrte Mieterin, sehr geehrter Mieter,
sehr geehrte Vermieterin, sehr geehrter Vermieter,

mit diesem Fragebogen mdchten wir um Ihre Mithilfe bei der Erarbeitung des Schweriner Mietspiegels bitten.
Wir bendtigen die Mieten ab dem Jahr 2014. Die Mitwirkung an dieser Erhebung ist freiwillig und dient der
Schaffung einer représentativen Datengrundlage. Flllen Sie bitte die Felder aus und senden Sie den
Fragebogen an die angegebene Adresse zuriick oder geben Sie ihn im Stadthaus ab. Nur eine rege Teilnahme
fuhrt zu einer sicheren Datengrundlage.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

in der Landeshauptstadt Schwerin Zutreffendes bitte ankreuzen!

Geschaftsstelle GAA, Frau Kobel Bitte je Wohnung einen Fragebogen ausfullen!
Auf Wunsch werden weitere Fragebdgen verschickt!

Am Packhof 2-6

19053 Schwerin

Tel.: 0385/545 1411 ausgestellt am............c........
Fax: 0385 /545 2709
E-Mail: judith.kobel@kreis-lup.de

Angaben zum Gebaude

Strafie, Hausnummer:

O = Mehrfamilienhaus O = Wohn -u. Geschiftshaus

Gebiudeart O = Haus in Hausgruppe (Plattenbau) O =.............ccoiiiiiiiiniiniiniiiniiiiiiiaiiiiniananns

Jahr der durchgreifenden Verinderung
(mindestens drei Merkmale von: Dach, Fenster, Isolierung,
Heizung, Elektro, Sanitér)

Baujahr des Gebiudes
(Jahr der Bezugsfertigkeit)

Anzahl der Wohnungen im Gebéude

. . . : O = Einzelhandel O = Biiro O = Praxis
Ist eine gewerbliche Nutzung im O=ja . _ . _ .

. . Wenn ja welche?| O = Imbiss O = Gastronomie
Gebiude vorhanden? O =nein 0=

Beginn des Mietverhiiltnisses

Datum der letzten Mietverinderung (Netto-Kaltmiete und ohne evt. Mietminderung)

Netto-Kaltmiete

(ohne Heiz- u. Betriebskosten und ohne evt. Mietminderung) R €
Anzahl der Zimmer Wohnfliche
(liber 6 m?, ohne Flur, Kiiche, Bad) (mit Flur, Kiiche, Bad) 9 m?
Angaben zur Wohnung
Wie beurteilen Sie die Lage Ihrer Wohnung? | O = gute Lage O = mittlere Lage O = méBige Lage
Geschoss O = Erdgeschoss O = Souterrain O = Dachgeschoss | abgeschlossene O=ja
O = Obergeschoss welches:  (z.B. 1) O = Maissonette Wohnung O = nein

Angaben zur Ausstattung der Wohnung (nur die Ausstattung, die der Vermieter gestellt hat)

O = Einzelofen (01, Gas, Nachtspeicher)
Beheizung O = Etagenheizung (Ol oder Gas
(iiberwiegend vorhandene O = Zentralheizung (01, Gas oder Fernwirme)
Heizungsart) O = FuBBbodenheizung

O = Kamin, Klimaanlage, Solarkollektoren, Warmepumpen

O = kein Bad

O = einfaches Bad mit WC  (Installation auf Putz, teilweise gefliest, freistehende Wanne, ein Waschtisch, WC)
Sanitire Anlagen O = durchschnittliches Bad  (Installation unter Putz, gefliest, Wanne oder Dusche, ein Waschtisch, WC)

O = aufwendiges Bad (gefliest, hochwertig, Wanne und Dusche, mehrere Waschtische, Bidet)

O = zwei Béder (wie vor, Giste-WC, Whirlpool, Sauna)

O = einfachste Beldge (Estrich, unbehandelte Holzdielung)

O = einfache Beldge (PVC, Holzdielen, Nadelfilz, Nassrdume: Fliesen; untere Preisklasse)
FuBlboden O = durchschnittliche Beldge (Teppichboden, Laminat, Linoleum, Nassrdume: Fliesen; mittlere Preisklasse)
(iiberwiegend vorhandener Belag) | O = bessere Beldge (Laminat, hochwertige Dielung; Kork, Nassraume: Fliesen,)

O = liberdurchschnittl. Beldge (Vinylboden)

O = hochwertige Belidge (Natursteinplatten, Marmor, Edelholz, Parkett, etc.)

Bitte wenden!



O = Holz mit Einfachverglasung, Holzverbundfenster, Kastenfenster
O = Holz oder Aluminium/Kunststoff mit Zweifachverglasung

Fenster O = Holz oder Aluminium/Kunststoff mit Dreifachverglasung (aufwendige Rahmen)
O = groBe raumhohe Fensterflichen, Spezialverglasung, (Schall- u. Sonnenschutz)
O = ohne Einbaukiiche, nur Anschliisse vorhanden
O = Herd oder / und Spiile
Kiiche O = normale Einbaukiiche (vom Vermieter: Herd, Spiile, Schriinke; untere Preisklasse)
O = bessere Einbaukiiche (vom Vermieter: Herd, Spiile, Schriinke, Kiihlschrank; mittlere Preisklasse)
O = komfortable Einbaukiiche (wie vor jedoch mit Geschirrspiiler; hochwertige Materialien und Gerite)
Besonderheiten O = barrierefrei O = Personenaufzug
(Mehrfachnennung) O = Balkon /Loggia O = Terrasse O = Stellplatz: Mietpreis ............... €

O = Rollladen (Beschattungsanlagen)

Angaben zum Wohnumfeld

Wie stark ist Thre Wohnung
Immissionen ausgesetzt?
(Luftverunreinigungen, Larm,
Geruch)

O = starke Immissionen, Nihe zu stérendem Gewerbe
O = geringe Immissionen
O = kaum Immissionen

Wie hoch ist die
Bebauungsdichte?

O = stark iiberbaute geschlossene Bauweise, mehr als 60% des Grundstiicks iiberbaut
O = normaler Uberbauungsgrad 40% bis 60% des Grundstiicks iiberbaut
O = stark aufgelockerte Bauweise, weniger als 40% des Grundstiicks iiberbaut

Wie ist das Umfeld der
Wohnung mit Frei- und
Griinflichen versorgt?

O = kaum vorhanden
O = ausreichend vorhanden
O = stark mit Frei- und Griinflachen durchsetzt.

Wie ist die Anbindung an
den offentlichen

O = keine Anbindung bzw. schlechte Anbindung (unregelméBig, in groBen Absténden)
O = Anbindung vorhanden (regelméBig mit langen Taktzeiten)

Personennahverkehr? O = gute Anbindung (kurze Taktzeiten)
Wi ist die Verkehrsan- O i Lag_e an Hauptverkehrsachsen

. O = Anlieger- und Durchgangsverkehr
bindung?

O = nur Anliegerverkehr oder verkehrsberuhigte Zone

Wie ist die Infrastruktur zu
beurteilen?

(z.B. Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Kitas, medizinische
Versorgung)

O = ungiinstig, kaum vorhanden
O = vorhanden
O = gut, ausreichend vorhanden

Ist ein Energieausweis fiir O = nein,

das Gebiude vorhanden? O=ja

Alternative Energien? O = nein,;

(bitte eintragen welche z.B. O=ja

Solarenergie, Erdwarme) O = s




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Schwerin

Ricksendung an

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Schwerin
Geschéftsstelle

Am Packhof 2-6

19053 Schwerin

Allgemeine und grundstiicksbezogene Daten

FAX 0385 545 2709

Download unter

http:/Mmmw.schwerin.de/gutachterausschuss

Machen Sie nachstehende Angaben als Mieter oder Eigentimer O
Eigentimer des Gebaudes ? Mieter |
) Ladengeschéft O |Buro/Praxis O | Gastronomie O
Art der gewerblichen Raume: - - -
Dienstleistung O |Lagerflachen O | Produktionsflachen [

Branche/ Bezeichnung:
z.B. Sportwaren, Reisebiro, Anwalt .......
(- Firmenstempel — ausreichend)

PLZ / Ort:

Lage des Mietobjektes :
Stral3e, Haushummer:

Gebaudedaten

Wesentliche Modernisierung in den letzten 7 Jahren: ja O nein O

Wenn ja, wer hat die Kosten getragen ? Mieter O Vermieter O

Sebiudear Geschaftshaus O Biirogebaude O Produktions- oder 0
Wohn- u. Ge- 0O Lagerhalle O Werkstattgeb&aude
schaftshaus 9

. . ) . im

Lage im Gebéaude : Erdgeschoss O ebenerdig O Obergeschoss O

Mietvertrag

Art des Mietvertrages : unbefristet O Zeitmietvertrag O andere O

Beginn des Mietverhéltnisses (Datum) :

Letzte Mieterhdhung am (Datum) :

Nutzflache

GesamtgréBe des Mietobjektes : | m?

davon Grofe der eventuellen Nebenraume: |\ m?2

Miethdhe insgesamt :

(Nettokaltmiete ohne Betriebs- u. Nebenkosten) | i €

Wie schatzen Sie selbst das Mietobjekt hinsichtlich Lage- und Nutzwert ein ?

Guter Nutzwert O

Mittlerer Nutzwert O

Einfacher Nutzwert O

nach modernen Erkenntnissen ausgestat-
tet, reprasentativ angelegt, mit technisch
neuestem Stand

normal ausgestattet

einfach bis normal ausgestattet










Qualifizierter Mietspiegel 2016 / 2017
gemal 8 558 d des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)

Der Mietspiegel ist durch den Arbeitskreis Mietspiegel unter Mitwirkung von

- DMB Mieterbund Schwerin und Umgebung e.V.

- Haus und Grund Schwerin e.V.

- Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. Landesgeschéftsstelle Schwerin
- Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

- Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG

- FBR Maklerkontor

- Landeshauptstadt Schwerin — Fachdienst Soziales

- Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin

nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen (mathematisch statistische Methoden)
erstellt und am 14.12.2015 einvernehmlich beschlossen worden.

Vorbemerkungen

Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dies kann gemaf § 558 d BGB anhand einer Stichprobe erfolgen oder durch
Verwendung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex.

Fur den Mietspiegel 2016/2017 wurden frei vereinbarte Mieten aus dem Zeitraum 01.09.2011
bis 31.08.2015 verwendet. Fiur die Erstellung des Mietspiegels standen Daten von 17.912
Mietwohnungen zur Verfugung. Dabei handelt es sich um 8.462 Bestandsmieten und 9.450
Neuvermietungen. Diese Stichprobe ist ausreichend und liefert somit sichere Angaben zur
Feststellung einer ortstiblichen Vergleichsmiete. Fir die belegten Felder in der Tabelle 2 des
Mietspiegels liegen Daten aus mindestens 20 Mietvertragen vor.

In den Mietspiegel nicht mit eingeflossene Mietbestande:

¢ nicht als Wohnraum vermietete Wohnungen e preisgebundener Wohnraum

e Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhausern e  Wohnraum, fUr den Serviceleistungen
~Betreutes Wohnen* angeboten werden

¢  Wohnraum in nicht abgeschlossenen Wohnungen ¢ moblierter Wohnraum in der Wohnung des

e  Wohnraum zum voriibergehenden Gebrauch Vermieters

Fir den Mietspiegel wurden die Nettokaltmiete (ohne Betriebs- und Heizkosten) und eine
entsprechend den gesetzlichen Grundlagen abgeleitete Wohnflache zugrunde gelegt.

Es hat sich fur diesen Mietspiegel noch kein Einfluss der Energieeffizienz von Gebauden auf den
Mietpreis gezeigt.

Zweck
Der Mietspiegel dient zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete.

Weitere Aufgaben

e Transparenz des Wohnungsmarktes
e Schaffung von Rechtssicherheit und Verhinderung von Rechtsstreitigkeiten
e Eines von vier Begriindungsmitteln fur ein Mieterhéhungsverlangen (8§ 558 a BGB)

Beratungen:
DMB Haus und Grund Schwerin e.V. Landeshauptstadt Schwerin
Mieterbund Schwerin und Umgebung e.V. Fachdienst Soziales
Dr.-Kulz-Str. 18 (Nahe Platz der Freiheit) Heinrich-Mann-Str.13 Am Packhof 2 - 6
19053 Schwerin 19053 Schwerin 19053 Schwerin
Tel.: 0385/71 46 68 Tel.. 0385/57 77410 Tel.: 0385/545 - 2130
Fax: 0385/ 71 46 69 Fax:0385/57 77411 Fax: 0385 /545 - 2139
E-Mail:  info@mieterbund-schwerin.de E-Mail:  schwerin@haus-und-grund-mv.de
Internet: www.mieterbund-schwerin.de Internet: www.haus-und-grund-mv.de
Herausgeber :  Arbeitskreis Mietspiegel / Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Schutzgebuhr: 1,-€

Landeshauptstadt Schwerin (www.schwerin.de/gutachterausschuss)



Anwendung des Mietspiegels

1.

21

2.2

10.

Das Mietobjekt ist zundchst seiner Baualtersklasse in Tabelle 2 auf Seite 5 zuzuordnen. In der
Tabelle 2 werden Aussagen Uber die Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete fur die in Schwerin
Uberwiegend anzutreffenden Mietwohnungstypen getroffen. Die Tabelle gilt nicht fir Wohnungen,
die keinem Tabellenwert zuzuordnen sind.

Fur das Mietobjekt sind im nachsten Schritt die Ausstattungsmerkmale / -punkte nach Tabelle 1
festzustellen.

Fir die Baualtersklassen 2, 3, 4 und 5 gelten nachstehende Ausstattungsmerkmale:

nicht modernisiert: Keine ModernisierungsmalRnahmen bzw. Erneuerung von weniger als drei der
unter modernisiert genannten Merkmale.

modernisiert: Erneuerung von mindestens drei der folgenden Merkmale:
Fenster, Heizung, sanitare Anlagen, Elektroanlagen, Dach, zusatzliche Warmedammung der
Fassade, zusatzlicher Balkonanbau bzw. Terrassen.

voll modernisiert: wie modernisiert allerdings zusétzliche Aufwertung durch Entkernung,
Teilriickbau, Anderungen der Wohnungszuschnitte (z.B. Tageslichtbad).

Fir die Baualtersklassen 1 und 4 ist das Mietobjekt seiner Ausstattung entsprechend, nach dem
Punktesystem in der nachfolgenden Tabelle 1 zu bewerten. Zu den Beurteilungskriterien gehéren
gualitative Aussagen zu Fenstern, Heizung, sanitdre Anlagen, Kiiche und Fu3bdden. Je nach Art
und Qualitat der eingebauten Materialien wird eine entsprechende Einstufung vorgenommen. Die
Einstufung jedes einzelnen Kriteriums muss mit mindestens einem Punkt beginnen. Die Summe der
Punkte ergibt den vorhandenen Ausstattungsgrad.

Im Mietspiegelfeld der Baualtersklasse 1 A mit einer Wohnungsgréf3e tUber 100 m? ist die
ortstibliche Vergleichsmiete einschliel3lich eines Tiefgaragenstellplatzes ausgewiesen.

Das Mietobjekt ist der WohnungsgrdoRe in Tabelle 2 zuzuordnen und im Anschluss kann der
sich ergebene Mittelwert entsprechend abgelesen werden.

Die Zuordnung des Mietobjektes zum Stadtteil (Ubersicht auf der Ruckseite der Broschiire)
erfolgt im nachsten Schritt. Der Mittelwert ist mit dem Wert aus der Tabelle 3 zu korrigieren,
sofern fur den Stadtteil und die Baualtersklasse ein Lagefaktor ausgewiesen ist.

Verfugt die Wohnung Uber einen Balkon bzw. eine Terrasse (auch bei Gartenanteilen) ist
gemal Tabelle 4, je nach Baualtersklasse, ein Zuschlag zu beriicksichtigen.

Handelt es sich bei der Wohnung um ein Apartment mit einer GréRRe bis 30 mz2, so ergibt sich
gemald Tabelle 5 fur die Baualtersklasse 4 entsprechend der jeweiligen Ausstattung ein
Zuschlag.

Weitere Beriicksichtigungen von mietpreisbeeinflussenden Faktoren, die durch die, dem
Mietspiegel zugrunde liegende, reprasentative Stichprobe nicht vollstéandig erfasst werden, sind
moglich.

Die Tabellenfelder (3 Felder) mit einer Anzahl unter 30 Datensatzen erfilllen nicht die Anforderungen
an einen qualifizierten Mietspiegel (siehe ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln” des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)).

Bei 8 weiteren Mietspiegelfeldern kann auf Grund der Datenlage eine Belegung der Felder nicht
erfolgen, da die Feldbesetzung bei unter 20 Mietwerten liegt und somit ist keine ausreichende Fallzahl
fur eine statistisch gesicherte Aussage vorhanden.

Wegen des Erfordernisses der Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Grundsatze ist die Erstellung
des qualifizierten Mietspiegels zwingend zu dokumentieren, um die Ergebnisse nachvollziehen und
Uberprifen zu konnen. Die Dokumentation ist im Internet unter www.schwerin.de/gutachterausschuss
bereitgestellt.



Tabelle 1:

Punktesystem fur die Ausstattung von Mietwohnungen

Bewertungs-
e 1 2 3 4 5 6
Holz mit Holz oder Holz oder grof3e raumhohe
Einfachver- Aluminium/Kunst- | Aluminium/Kunst- Fensterflachen,
Fenster glasung, stoff mit Zweifach- | stoff mit Dreifach- Spezial-
Kasten- oder verglasung verglasung, verglasung,
Holzverbund-
fenster
Einzelofen Etagenheizung Zentralheizung FuRboden- zusatzlich:
T (Ol oder Gas) (Ol, Gas oder heizung Klimaanlage, etc.
Fernwérme)
kein Bad einfaches Bad durchschnittliches | aufwendiges Bad: | wie bei 5 Pkt.
nur WC teilweise gefliest, | Bad: (Wanne oder | (Wanne und jedoch
Sanitire Installationen Dusche_), gefliest, Dusche),_ mindestens
Anlagen auf Putz Installationen hochwertige Gaste-WC,
(untere Preis- unter Putz Materialien 2 Béader, Sauna,
klasse) (mittlere Preis- Whirlpool
klasse)
ohne Kiiche | Herdoder/und | normale bessere komfortable
nur Sptile Einbaukiiche: Einbaukiche: Einbaukiche:
Kiiche Anschliisse Herd‘,. Splile, Elgktrogerat_e wie bei 4 Pkt. j(_e-
Schranke (mittlere Preis- doch hochwertige
(untere Preis- klasse) Materialien u.
klasse) Geréte
Estrich, un- einfache Beldge: | durchschnittliche | bessere Belage: Uberdurchschnitt- | hochwertige
behandelte (untere Preis- Beléage: (hohere Preis- liche Belage: Belage:
Holzdielung | klasse) (mittlere Preis- klasse) Vinylboden Natursteinplatten,
FuRbdden PVC, Holzdielen,| klasse) Laminat, hoch- Marmor, Edelholz,
Nadelfilz, Laminat, Teppich- | wertige Holzdielen, Parkett
Nassraume: boden, Linoleum, | Kork Nassraume:
Fliesen Nassraume: Nassraume: Fliesen
Fliesen Fliesen
Summe




Wohnungsgrolie

Ausstattungs-

bis 40 m2 bis 60 m2 bis 80 m2 bis 100 m2 | GUber 100 m2
merkmale / -punkte

Baualtersklasse

Neubau , - 8,00 8,10 9,35%
Baujahr ab 2010 1A 16 bis 19 nicht belegt 20 () 228,00850) | 4 (8:90_9’90)
i 5,50 5,45 5,75 :
1 BWO_hEqu;giq e 13 bis 15 179 (5.205,70) | 201 (520550 | o0 (5.40630) | Michtbelegt
aujahr is
. 6,20 6,35 6,15 ;
2009 ROl 74(552-698) | 112(5526,70) | 49 (5.60657) | MCntbelegt
e 6,85 6,25 5,80 . ;
) X . 2 A | voll modernisiert 31 (6.51.7,00) 104 (570-7.87) | 153 (5.70-6,00) nicht belegt nicht belegt
Wohnungsbau
. : ‘o 5,10 5,00 5,10 4,95 4,60
Bau1af1r9$$;57 bis | 2B M 1.082 (4,70-5,70) | 5.570 (4,90-5,20) | 1.570 (4,90-5,46) | 77 (4,40-551) | 121 (4,30-4,80)
: . 4,15 4,05 4,00 4,05 4,00
3 3 | nicht modernisiert | (4,05-4,50) | 2.302 (4,00-4,25) | 674 (3,90-421) | 32(3.95-434) | 84(395-4.11)
4 A bis 15 5,55 5,45 5,40 5,30 5,20
Altbau 320 (5,40-6,00) | 1.382 (5,35-5,62) | 422 (5,20-5,59) | 101 (5,10-5,75) | 36 (4,82-5,44)
4 Baujahr bis 1956 4B 16 bis 19 6,80 5,90 6,00 6,05 5,95
voll modernisiert / 274 (6,00-7,94) | 621 (5,35-6,69) | 394 (5,47-6,68) | 207 (5,28-6,90) | 139 (5,10-6,89)
modernisiert " 7,95 6,85 6,70 6,90 6,55
4C uber 19 23 (7,44-850) | 86(6,33-7,56) | 106 (6,13-7,40) | 87(5.96-7,84) | 45 (5,62-7,50)
Altbau
51 Baujahr bis 1956 34 (fz’éi 75 | 111 (3’3?55_4 %) nicht belegt nicht belegt nicht belegt
nicht modernisiert Y T
Legende: Mittelwert in €/m?

Anzahl der Mietvertrage (2/3 Spanne)

* mit Stellplatz Tiefgarage

¢ 9lleqgel



Tabelle 3: Lagefaktoren

] Baualtersklassen
Stadtteil
1 2A 2B 3 4 5
| Altstadt ™ | -o0.20 | | -020 || -020 || -020 || -0,20 |
| Feldstadt | -020 | | -020 || -020 || -020 || -0,20 |
Paulsstadt || -0,05 | | | | -005 || -005 |
Schelfstadt* || +0,30 || | I | +030 || +0,30 |
Weststadt || +-0 || +-0 || +-0 || +#-0 || +#-o0 | +-0 |
| Lankow | | | +005 || +015 | [ |
GroRer Dreesch || | | -005 | +015 | | |
Krebsférden || | | | -o010 | | |
| Neu Zippendorf || | | -010 || +-0 | | |
. MueBer Holz || | | -025 || +-0 | | |

In der Tabelle 3 sind nur in den Stadtteilen und Baualtersklassen Lagefaktoren
ausgewiesen, die mit mehr als 100 Fallen belegt sind. Fur alle anderen Stadtteile und
Baualtersklassen sind auf Grund des vorliegenden Datenmaterials keine gesicherten
Aussagen maglich.

* Fir die Stadtteile Altstadt und Schelfstadt liegen weniger als 100 Falle vor, sodass
diese Lagefaktoren die Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel nicht
erfullen.

Fir das Vorhandensein eines Balkons bzw. einer Terrasse (auch bei Gartenanteilen)
ergab sich nach Auswertung des Datenmaterials ein Zuschlag in Hohe von 0,10 €/m?
Wohnflache je nach Baualtersklasse. Zu weiteren Besonderheiten, wie z.B. ein
Aufzug im Gebaude, kann auf Grund des nicht ausreichenden Datenmaterials keine
Aussage getroffen werden.

Tabelle 4. Zuschlag Besonderheit

) Baualtersklassen
Besonderheit

1 2A 2B 3 4 5

Balkon/Terrasse + 0,10 + 0,10 + 0,10

Bei der Auswertung hat sich fur den Wohnungstyp Apartments bei der Baualters-
klasse 4 ein Zuschlag in Abhangigkeit von den Ausstattungspunkten ergeben. Unter
Apartments sind alle in sich abgeschlossenen 1- und 2-Raum-Wohnungen bis 30 m2
Wohnflache zu verstehen. Die Wohnungen (unmdbliert) verfligen Uber eine Kiche
bzw. Kochnische und ein Bad.

Tabelle 5: Zuschlag Apartments

) Baualtersklassen
Besonderheit

4 A 4B

Apartments bis

30 m2 Wohnflache +0,25 +0,85

Soweit weitere mietpreisbildende Faktoren bei dem konkreten Mietobjekt einen
begrindeten Einfluss auf die HOhe des Mietpreises haben, kann von dem
angegebenen Mittelwert innerhalb der Spanne aus Tabelle 2 nach oben und unten
abgewichen werden.



Beispiel:

Wohnung in einem Mehrfamilienhaus im Stadtteil Paulsstadt, Baujahr 1920, im Jahr 2004,
voll modernisiert, Wohnungsgréf3e 50 m2, mit Balkon

1. Baualtersklasse bis 1956 (Tabelle 2) = Zele4oder5
2.1 voll modernisiert: Fenster, Heizung, sanitéare Anlagen,
Elektroanlagen und Dach = Baualtersklasse 4 = Zeled
2.2 Ausstattungspunkte (nach Tabelle 1)
Fenster: Holz mit Zweifachverglasung 3 Punkte
Heizung: Zentralheizung, Gas 4 Punkte
Sanitare Anlagen: durchschnittliches Bad 4 Punkte
Kiche: Einrichtung durch den Mieter 1 Punkt
FuRboden: durchschnittliche Belage - Laminat,
Fliesen in Kiiche und im Sanitéarbereich 3 Punkte
Ausstattungspunkte insgesamt: = 15 Punkte
3. WohnungsgréRRe bis 60 m2 (nach Tabelle 2)
Mittelwert (Tabelle 2) = 5,45 €/m?
Spanne (Tabelle 2) = 5,35-5,62 €/m?
4, Lagefaktor (Tabelle 3) Stadtteil Paulsstadt, Baualtersklasse 4 - 0,05 €/m?
5. Mietpreisbildender Faktor - Zuschlag Balkon (Tabelle 4) + 0,10 €/m?
6. Mietpreisbildender Faktor - Zuschlag Apartments (Tabelle 5)
Wohnungsgrofie tber 30 m2 — kein Zuschlag + -
7.  Zu- bzw. Abschlage +/-..2..
ortstibliche Vergleichsmiete = 5,50 €/m?
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Markt fur Wohnimmobilien 2016

Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages mit Prognose fir 2017

Preise steigen, Umsatze nach Kaufvertrdgen konstant bis rtcklaufig

In einer Blitzumfrage ermittelte der Deutsche Stadtetag zu Jahresbeginn in 66 grof3en
Stadten die Entwicklungstendenzen des Marktes fir Wohnimmobilien im vergangenen
Jahr. Das Ergebnis: Die Umsétze (Kaufvertragszahlen) sind in 40 % der Stadte rucklaufig,
in 30 % auf Vorjahresniveau, und in 30 % wurde eine Steigerung ermittelt. Die
Entwicklung auf den Teilméarkten ist uneinheitlich: Bei Baugrundstiicken fur individuelle
Bauweise ist die Entwicklung rucklaufig, bei Grundstiicken fur den
Geschosswohnungsbau gab es leichte Zuwachse. Bei bebauten Ein- und
Zweifamilienhaus- sowie Mehrfamilienhausgrundstiicken dominieren Riickgéange. Beim
Wohnungseigentum sind leichte Zuwéchse zu verzeichnen. In 10 % aller Stadte wurde
eine konstante Preisentwicklung beobachtet, in 86 % aller Stadte wurden Steigerungen
ermittelt. Lokal liegen jedoch zum Teil deutliche Abweichungen vor. Auffallend ist, dass
insbesondere bei den Baugrundsticken fiir individuelle Bauweise Preissteigerungen

(86 % aller Stadte) mit ricklaufigen Kaufvertragszahlen (58 % aller Stadte) einhergehen,
was auf eine Verknappung des Angebots bei gleichzeitig hoher Nachfrage schliel3en
lasst. Das gilt im gleichen MalRe auch fiir die mit 1- und 2-Familienhausern bebauten
Grundstucke (Preissteigerungen in 94 % aller Stadte, ricklaufige Kaufvertragszahlen in
41 % aller Stadte).

Datenquelle fir die vorliegende Untersuchung sind die Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in den beteiligten Stadten. Diese erhalten
aufgrund gesetzlicher Verpflichtung u. a. alle von den Notaren beurkundeten
Immobilienkaufvertrage. Die vorliegenden Analyseergebnisse sind eine erste, auf
tatsachlichen Immobilientransaktionen und den dabei gezahlten Kaufpreisen beruhende,
fundierte Aussage Uber das Marktgeschehen des vergangenen Jahres. Zusatzlich werden
Erwartungen fur das erste Halbjahr 2017 prognostiziert. Die untersuchten Stadte sind
geografisch den Analyseregionen Nord, Std und Ost zugeordnet.

Entwicklung 2016 (Abbildung und Tabelle 1)

Die Abbildung stellt dar, in wie vielen Stadten prozentual jeweils steigende, konstante oder
sinkende Umsatz- oder Preisentwicklungen in den jeweiligen Teilméarkten vorhanden sind.
Die Entwicklungstendenzen sind durch die bekannten Pfeile symbolisiert. Tabelle 1 zeigt die
Entwicklungen in den einzelnen Stadten und zusammengefasst in den Analyseregionen. Hier
wird deutlich, dass einheitliche Entwicklungen schwer auszumachen sind. Auffallig sind
starke Preissteigerungen in allen Regionen. Vereinzelt waren vor allem in ostdeutschen
Stadten auch Preisriickgange zu beobachten.

Prognose 1. Halbjahr 2017 (Tabelle 2)

Aus 59 Stadten liegt eine Einschatzung der erwarteten Entwicklung fir das erste Halbjahr
2017 vor. Danach werden in allen Analyseregionen im Mittel weiterhin konstante
Umsatzverhéaltnisse und weiter steigende Preisverhaltnisse erwartet.

Detaillierte Analyse

Eine detaillierte Untersuchung der Preis- und Umsatzverhaltnisse in den grof3en deutschen
Stadten zum Stichtag 01.04. wird voraussichtlich im Herbst des laufenden Jahres unter
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www.staedtetag.de publiziert. Hierin finden sich auch Angaben der unabhangigen
Gutachteraus-schusse fiur Grundstiickswerte zu typischen Preisen fiir Bauland und bebaute
neue sowie gebrauchte Immobilien.

Legende fir alle Tabellen

Umsatzentwicklung

(nach Kaufvertragen) N eher Riickgang => eher Stagnation ? eher Zunahme
Preisentwicklung WW<-10% Vv um-10% Num-5%

=2 um+0%

A um+5% Aum+10% M >+10%

* keine Angabe

(Abweichungen von 100 % sind rundungsbedingt.)



Tab. 1

Entwicklung der Immobilienméarkte im Jahr 2016

Unbebaute, baureife Grundstiicke

individuelle
Bauweise

Geschoss-
wohnungsbau

1-und 2-
Familienhauser

Bebaute Grundstiicke

3- und Mehr-
familienhauser

Wohnungs-
eigentum

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Region NORD

7

7

7

Aachen

Bielefeld

Bochum

Bonn

Braunschweig

Bremen

Dortmund

Disseldorf

Emden

Essen

Flensburg

Gelsenkirchen

Gottingen

Hamburg

Hannover

Kassel

Kiel

Koln

Krefeld

Leverkusen

Munster

Neuss

Oldenburg

Osnabrick

Remscheid

Siegen

Solingen

Wolfsburg

Wuppertal
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Regionen Sud und Ost siehe folgende Seite




Tab. 1 Entwicklung der Immobilienmérkte im Jahr 2016

Unbebaute, baureife Grundstiicke Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss- 1- und 2- 3- und Mehr- Wohnungs-

Bauweise wohnungsbau Familienhduser familienhauser eigentum

Umsatz Preise Umsatz Preise JUmsatz| Preise Umsatz Preise Umsatz Preise

Region SUD Y] A =2 MY A > N > A
Darmstadt -> ) -> 7 -> 7 ) ) -> )
Frankfurt (Main) | => 7 7 M| D 7 7 A 7 A
Freiburg A A ) . 7 7 ) ) -> A
Heidelberg '] > '] > '] 7 '] 7 > 7
Heilbronn N 7 7 A 2 | M N ) N A
Koblenz -> ) -> 7 N A A AN -> A
Konstanz 7 A 7 7 N N 7 7 N 7
Landshut N 7 N ) > 7 > A > 7
Ludwigshafen A AN -> AN ) . A AN A ->
Mainz 2 \” 2 M| N 2 2 A > >
Mannheim A A -> A A | M A A A A
Minchen A AN A AN N A A A -> M
Nurnberg A A -> AR > A > A N A
Pforzheim > 7 7 A '] A 7 A 7 A
Regensburg A A N ) 2> | M -> AR > A
Saarbricken A A N > > N > 7 > A
Stuttgart N A > A N | M A M A )
Trier A 7 7 7 7 7 7 7 A A
Ulm N o\ 2 MY M| N M| P A
Wiesbaden A A A AN N 7 -> ) -> A
Worms N 7 > N b N > 7 7 7
Wiirzburg 3 A N Wl 8 | m 2 2 3 2
Region OST N A > 7 > 7 L 7 > 7
Brandenburg 7 7 > > 7 7 > 7 7 7
Chemnitz > 7 > 7 7 A '] A 7 >
Cottbus > 2 3 W | > > 3 > 3 >
Dresden A A A "M | D N 7 A A )
Erfurt N A 7 A 2 | AN -> AN ) M
Frankfurt
(Oder) > 7 > > 4 A" 7 A" > > >
Gera N A 2 W | > V¥ N > > >
Halle (Saale) > A 7 AN 7 A '] AN 7 7
Jena 3 A 3 F 3 F a (W] 3 A
Leipzig S (m |y (m[>Tasr 3 m] > 4
Magdeburg 7 AN > "M | D 7 > 7 7 A
Potsdam N A A N A 7 A 7 A .
Rostock 3 Y& 2 M| N | W 2 (W] > \/
Schwerin '] 7 7 7 '] 7 '] > 7 A
Wismar 7 A > 7 7 A > 7 7 A




Tab. 2

Prognose: Entwicklung der Immobilienmarkte im 1. Halbjahr 2017

Unbebaute, baureife Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke

individuelle
Bauweise

Geschoss-
wohnungsbau

1- und 2-
Familienhauser

3- und Mehr-
familienhauser

Wohnungs-
eigentum

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Region NORD

Aachen

Bielefeld

Bochum

Bonn

Braunschweig

Bremen

Dortmund

Disseldorf

Emden

Essen

Flensburg

Gelsenkirchen
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Tab. 2

Prognose: Entwicklung der Immobilienmaérkte im 1. Halbjahr 2017

Unbebaute, baureife Grundstiicke

individuelle
Bauweise

Geschoss-
wohnungsbau

1- und 2-
Familienhauser

Bebaute Grundstiicke

3- und Mehr-
familienhauser

Wohnungs-
eigentum

Umsatz Preise

Umsatz Preise

JUmsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Region SUD

Darmstadt

Frankfurt (Main)

>
MRE

Freiburg

Heidelberg

Heilbronn

Koblenz

Konstanz

Landshut

Ludwigshafen

Mainz

Mannheim

>

Miinchen

Nurnberg

Pforzheim

Regensburg

33&9@*9&:3&*&9&&

Saarbricken

Stuttgart

Trier

Ulm

Wiesbaden

Worms

Wirzburg

Region OST
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin

Anlage 6

Ubersicht der Gutachterausschiisse in Westmecklenburg und ihrer
Geschéftsstellen

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

Vorsitzender: Herr Dittrich Tel.: 03841/ 3040 6201
Fax: 03841/ 3040 8 6201

Geschéftsstelle: Borzower Weg 3, 23936 Grevesmihlen

Leiter der Geschéftsstelle: Herr Papke Tel.: 03841/ 3040 6270

Tel.: 03841/ 3040 6271

Tel.: 03841/ 3040 6272

Tel.: 03841/ 3040 6273

Tel.: 03841/ 3040 6274

Fax: 03841/ 3040 8 6270
e-mail: w.papke@nordwestmecklenburg.de

Internet: www.nhordwestmecklenburg.de

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ludwigslust-Parchim

Vorsitzende: Frau GroBmann Tel.; 03871/ 722 6100
Fax: 03871/ 722 77 6100
Geschéftsstelle: Postanschrift Postfach 12 63, FD61, 19362 Parchim
Hausanschrift Garnisonsstralle 1, 19288 Ludwigslust
Leiterin der Geschaftsstelle: Frau Kobel Tel.; 03871/ 722 6101
Frau Zocher Tel.; 03871/ 722 6102
Herr Schulz Tel.: 03871/ 722 6103
Frau Kolodzinski Tel.: 03871/ 722 6104
Frau Busch Tel.: 03871/ 722 6105
Frau Mehlitz Tel.; 03871/ 722 6106
Herr Ehlert Tel.; 03871/ 722 6107
Fax: 03871/ 722 77 6101
e-mail: gutachterausschuss@kreis-lup.de
Internet: www.kreis-lup.de

Oberer Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Mecklenburg-Vorpommern

Vorsitzender: Herr Schaffer Tel.: 0385 / 588 56030
Fax: 0385 / 588 482 56039
Geschéftsstelle: Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen
Libecker StralRe 289, 19059 Schwerin
Leiter der Geschéftsstelle: Herr Kutschke Tel.: 0385/ 588-56332

e-mail: wertermittlung @laiv-mv.de
Internet: http://www.laiv-mv.de/land-mv/LAiV_prod/LAiV/AfGVK/Grundstueckswertermittlung/index.jsp

Weitere Informationen zu Anschriften und e-mail Adressen finden Sie auf der Internetseite des Oberen
Gutachterausschusses oder unter:

www.gutachterausschuesse-online.de

Der Grundstiicksmarkt in Schwerin 2017
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