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1. Allgemeines

1.1 Vorbemerkungen

Der vorliegende Bericht über den Grundstücksmarkt im Jahre 2003 in der Hansestadt
Lübeck wurde im Auftrag des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der
Hansestadt Lübeck und in Abstimmung mit der Hansestadt Lübeck erstellt. Er soll
dazu beitragen, den Grundstücksmarkt transparenter zu machen und die Arbeit des
Gutachterausschusses und seiner Geschäftsstelle zu dokumentieren.

Der Grundstücksmarktbericht soll jährlich fortgeschrieben und von der Geschäftsstelle
des Gutachterausschusses an interessierte Stellen und Personen auf Anforderung
abgegeben werden.

Einigen allgemeinen Aussagen zu Aufgaben und Organisation eines Gutachteraus-
schusses und seiner Geschäftsstelle folgen Begriffsbestimmungen sowie Angaben
und Zahlen zum Stadtkreis Hansestadt Lübeck, bevor die Entwicklung des
Grundstücksmarktes analysiert wird.

1.2 Der Gutachterausschuss

Die Gutachterausschüsse für die Ermittlung von Grundstückswerten sind in
Schleswig-Holstein im Jahre 1961 aufgrund des Bundesbaugesetzes und der dazu
ergangenen Verordnung eingerichtet worden. Die heutigen gesetzlichen Grundlagen
sind:

• Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBl. S. 2141) in der
z.Zt. gültigen Fassung, §§ 192 bis 199

• Landesverordnung über die Bildung von Gutachterausschüssen und
die Ermittlung von Grundstückswerten vom 6. Dezember 1989
(GVOBl. Schl.-H. S. 181)

• Landesverordnung zur Änderung der Landesverordnung über die
Bildung von Gutachterausschüssen und die Ermittlung von
Grundstückswerten vom 5. Juli 2000(GVOBl. Schl.-H. S. 547)

• Verordnung über Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstücken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom
06.12.1988 (BGBl. S. 2209) und die hierzu ergangenen
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2002) (BAnz Nr.238 a vom
19.07.2002)

1.2.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Für den Bereich der kreisfreien Städte und der Kreise besteht in Schleswig-Holstein je
ein selbständiger Gutachterausschuss, der die Bezeichnung "Gutachterausschuss für
Grundstückswerte im Kreis/in der Stadt N.N." führt.
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Diese Bezeichnung macht deutlich, dass es sich um ein Fachgremium für Grund-
stückswerte in einem bestimmten Gebiet, nicht aber um einen Fachausschuss der
Gebietskörperschaft handelt.

Dem örtlichen Gutachterausschuss obliegen im wesentlichen die im § 193 BauGB
genannten Aufgaben:

(1) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten über den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten Grundstücken sowie Rechten an Grundstücken, wenn

1. die für den Vollzug dieses Gesetzbuchs zuständigen Behörden bei der Erfüllung
der Aufgaben nach diesem Gesetzbuch,

2. die für die Feststellung des Wertes eines Grundstücks oder der Entschädigung
für ein Grundstück oder ein Recht an einem Grundstück aufgrund anderer
gesetzlicher Vorschriften zuständigen Behörden,

3. die Eigentümer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstück und Pflichtteilsberechtigte, für deren Pflichtteil der Wert des
Grundstücks von Bedeutung ist, oder

4. Gerichte und Justizbehörden

es beantragen.

Unberührt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

(2) Der Gutachterausschuss kann außer über die Höhe der Entschädigung für den
Rechtsverlust auch Gutachten über die Höhe der Entschädigung für andere
Vermögensnachteile erstatten.

(3) Der Gutachterausschuss führt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und
ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten.

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

1.2.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus der oder dem Vorsitzenden und ehrenamtlichen
weiteren Mitgliedern. Die oder der Vorsitzende und alle weiteren Mitglieder müssen
über Sachkunde und Erfahrung in der Bewertung von Grundstücken verfügen und
sich in den örtlichen Preisen des Grundstücksmarktes und den Mieten auskennen.

Die oder der Vorsitzende, die Stellvertreterinnen und Stellvertreter sowie die ehren-
amtlichen weiteren Mitglieder werden von der Bürgermeisterin oder dem
Bürgermeister, der Landrätin oder dem Landrat für die Dauer von vier Jahren bestellt.
Ihre Wiederbestellung ist unbeschränkt zulässig.

Das Vorschlagsrecht für die zu bestellenden Mitglieder des Gutachterausschusses
steht der Gebietskörperschaft zu, für deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet
ist.
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Dem Gutachterausschuss in der Hansestadt Lübeck gehören z.Zt. 23 ehrenamtliche
Gutachter unter dem Vorsitz des Leiters des Katasteramtes an. Drei der Gutachter
sind zugleich Stellvertreter des Vorsitzenden.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhängiges Kollegialgremium und an Weisungen
nicht gebunden. Er berät in nichtöffentlicher Sitzung. Die Gutachter haben ihre
Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben. Sie sind verpflichtet,
eventuelle Kenntnisse über persönliche und wirtschaftliche Verhältnisse der
Beteiligten geheim zu halten. Um die Unabhängigkeit des Gutachterausschusses zu
gewährleisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus
anderen Gründen von der Mitwirkung ausgeschlossen sind. Die Gutachten werden mit
Stimmenmehrheit beschlossen. Sie sind schriftlich auszufertigen und so zu
begründen, dass die Entscheidung nachvollziehbar ist.

Bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten ist der Gutachterausschuss mit dem
Vorsitzenden oder dessen Stellvertreter und zwei weiteren ehrenamtlichen Gutachtern
besetzt. Die weiteren ehrenamtlichen Gutachter werden zu den Sitzungen
gleichmäßig herangezogen, dabei wird die besondere Sachkunde der einzelnen
Gutachter berücksichtigt.

Zur Ermittlung von Bodenrichtwerten wird der Ausschuss erweitert. Der
Gutachterausschuss ist dann beschlussfähig, wenn neben dem Vorsitzenden oder
dessen Stellvertreter mindestens drei ehrenamtliche Gutachter anwesend sind.

1.3 Geschäftsstelle

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Vorbereitung seiner Aufgaben einer
Geschäftsstelle, die in der Hansestadt Lübeck beim Katasteramt (einer
Landesbehörde) eingerichtet ist.

Dieser Geschäftsstelle obliegen im wesentlichen die folgenden Aufgaben:

• Führung der Kaufpreissammlung und Beschaffung ergänzender Daten

• Ableitung und Fortschreibung der für Wertermittlungen erforderlichen Daten

• Vorbereiten von Wertermittlungen und Bodenrichtwertfestsetzungen (Gutachten,
Bodenrichtwerte, Übersichten über Bodenrichtwerte usw.)

• Veröffentlichung von Bodenrichtwerten, Richtwertkarten und Grundstücks-
marktberichten, Gewähren von Einsicht in diese Unterlagen und Erteilen von
Auskünften aus ihnen sowie Abgabe ganzer Karten und Berichte an Interessierte

• Erteilen von Auskünften aus der Kaufpreissammlung an dazu Berechtigte

• Erledigung laufender Verwaltungsgeschäfte
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1.4 Kaufpreissammlung

Die bei der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses geführte Kaufpreissammlung
bildet für den Gutachterausschuss die Grundlage für die Erfüllung der ihm durch
Gesetz übertragenen Aufgaben.

Nach § 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an
einem Grundstück gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu übertragen oder
ein Erbbaurecht zu begründen, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem
Gutachterausschuss zu übersenden. Dies gilt auch für das Angebot und die Annahme
eines Vertrages, wenn diese getrennt beurkundet werden sowie entsprechend für die
Einigung vor einer Enteignungsbehörde, den Enteignungsbeschluss, den Beschluss
über die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren, den Beschluss
über die Aufstellung eines Umlegungsplanes, den Grenzregelungsbeschluss und für
den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Die Verträge werden durch die Geschäftsstelle nach Weisung durch den Vorsitzenden
des Gutachterausschusses ausgewertet. Um diese Arbeit leisten zu können, benötigt
die Geschäftsstelle zusätzliche Angaben zum Haus bzw. zur Eigentumswohnung, die
über einen Fragebogen von der Käuferseite eingeholt werden. Die Ergebnisse der
Auswertung, die seit dem 1.6.1993 EDV-unterstützt erfolgt, werden in die
Kaufpreissammlung übernommen. Diese besteht aus einem darstellenden
(Kaufpreiskarte) und einem beschreibenden Teil (Kaufpreisdatei).

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung werden die für die Wertermittlung
wesentlichen Daten abgeleitet. Der Gutachterausschuss ist durch die
Kaufpreissammlung jederzeit über die Lage auf dem Grundstücksmarkt informiert und
greift auf sie bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten zurück.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung erhalten auf Antrag Personen, die ein
berechtigtes Interesse im Einzelfall darlegen und sofern die sachgerechte
Verwendung der Daten gewährleistet ist.
Die Auskunft wird in anonymisierter Form erteilt, die Rückschlüsse auf bestimmte oder
bestimmbare Personen oder Grundstücke nicht zulässt. Die Auskunft darf nur für den
Zweck verwendet werden, mit dem das  berechtigte Interesse begründet wurde
(s. Abschnitt 11).

Eigentümer/innen und Erbbauberechtigte erhalten auf Antrag Auskunft aus der
Kaufpreissammlung über die zu ihrer Person gespeicherten Daten.

Die übrigen Ergebnisse der Wertermittlung (z.B. Bodenrichtwerte, Übersicht über die
Bodenrichtwerte, sonstige Daten der Wertermittlung) unterliegen nicht dem
Datenschutz, da sich diese Werte immer auf eine größere Zahl von Grundstücken
beziehen. Eine Zuordnung zu einem bestimmten Grundstück oder zu einer
bestimmbaren Person ist ausgeschlossen. Deshalb sieht das BauGB auch eine
Veröffentlichung vor.
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2. Begriffsbestimmungen

Die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Immobilienmarkt richten sich nach der
Gesamtheit aller Umstände, die auf Grund von Angebot und Nachfrage den Preis im
gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestimmen.
Wesentlichen Einfluss haben die allgemeine Wirtschaftslage und die besondere
Entwicklung am Ort sowie die Zinsentwicklung am Kapitalmarkt. Ungewöhnliche oder
persönliche Verhältnisse bleiben bei der Auswertung von Kaufverträgen und der
Wertermittlung außer Betracht.

Neben der Unterscheidung nach unbebauten und bebauten Grundstücken kann auch
eine Trennung nach Zustand und Entwicklung des Grund und Bodens sowie nach
tatsächlicher und rechtlich zulässiger Bebauung von Bedeutung sein.

2.1 Unbebaute Grundstücke

Für die Auswertung nach statistisch aussagekräftigen Kriterien und für die
Wertermittlung werden die betroffenen Flächen unterschieden nach Flächen der Land-
und Forstwirtschaft, Gartenland ohne Aussicht auf eine Entwicklung in Richtung
Bauland, Bauland verschiedener Zustands- und Entwicklungsstufen sowie sonstige
Flächen.

2.1.1 Land- und Forstwirtschaft

Flächen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare
Flächen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmöglichkeiten oder den sonstigen
Umständen in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nähe zu Siedlungsgebieten geprägt, auch für
außerlandwirtschaftliche oder außerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

2.1.2 Gartenland

Hierunter fallen Flächen, die entweder erwerbsgärtnerisch genutzt werden oder auf
Grund sonstiger Besonderheiten (Brunnenschutzgebiet u.ä.) langfristig für eine
bauliche Nutzung nicht zur Verfügung stehen.
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2.1.3 Bauland

Flächen, auf denen eine bauliche Nutzung sofort oder später möglich bzw. zulässig
ist, werden zum einen danach unterschieden, ob auf ihnen Wohn- oder
Gewerbegebäude errichtet werden können und zum anderen danach, in welchem
Entwicklungszustand sie sich befinden.

Bauerwartungsland sind Flächen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen
Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsächlich
erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende
Darstellung dieser Flächen im Flächennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine städtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets gründen.

Als Rohbauland gelten Flächen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches
für eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschließung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Größe für eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar sind.

Hierbei ist noch zwischen erschließungsbeitragspflichtigem (ebpf) und erschließungs-
beitragsfreiem (ebf) Bauland zu unterscheiden, d.h. danach, ob die
Erschließungskosten noch ausstehen oder schon bezahlt sind.

2.1.4 Sonstige Flächen

Unter diesen Begriff fallen bewertungstechnisch z.B. die Flächen, die für eine Nutzung
als Verkehrs- oder Gemeinbedarfsflächen bestimmt sind, als Abbauland genutzt oder
als Wasserflächen bezeichnet werden.

2.2 Bebaute Grundstücke

Bei bebauten Grundstücken ist neben der Art der vorhandenen Bebauung ebenso der
notwendige bzw. übliche Umfang der Freiflächen von Bedeutung.

Mehrfamilienhausgrundstücke im Stadtzentrum benötigen weniger Freiflächen als
Einfamilienhausgrundstücke im übrigen Stadtgebiet, Reihen- oder Doppelhaus-
grundstücke weniger als solche, auf denen ein Einzelhaus steht, während gewerblich
genutzte Grundstücke ihrem Verwendungszweck gemäß einen erheblichen
Freiflächenanteil benötigen.

Allen gemeinsam ist, dass der Bodenwert solcher Grundstücke wegen der
vorgegebenen Gebäudestellung und der damit verbundenen Organisation auf dem
Grundstück um rd. 10% -20%  unter dem von unbebauten Baugrundstücken liegt
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3. Die Hansestadt Lübeck

3.1 Geographische Lage

Die Hansestadt Lübeck ist eine kreisfreie Stadt in Schleswig–Holstein, sie ist
insbesondere eine Hafen- und Handelsstadt und liegt nahe der Travemündung an der
Ostsee.

3.2 Verkehrsanbindung

Die Hansestadt Lübeck liegt sowohl bei den Eisenbahn-  als auch bei den Strassen-
verbindungen an der sog. Vogelfluglinie, der Verbindung von Hamburg nach
Skandinavien. Im Eisenbahnnetz gibt es weitere Verbindungen nach Kiel und
Schwerin. An der südlichen Stadtgrenze von Lübeck wird z.Zt. die Anbindung an die
neue Ost-West- Autobahn A20 von Lübeck nach Stettin geschaffen; diese Autobahn
soll in den kommenden Jahren von Lübeck aus nach Westen weitergebaut werden.
Zusätzliche Bedeutung hat Lübeck als größter deutscher Seehafen an der Ostsee mit
bedeutendem Fähraufkommen nach Skandinavien. Die Trave ist bis Lübeck auch für
Seeschiffe schiffbar, in Lübeck kann die Ladung über den Elbe-Trave-Kanal weiter in
Deutschland verteilt werden.

3.3 Stadtgebiet

Die Stadt wird von der Trave durchflossen. Sie mündet im Stadtteil Travemünde in die
Ostsee. Die größte Ausdehnung der Stadt beträgt
in Nordost-Südwest-Richtung          23,3 km
in Nordwest-Südost-Richtung          24,7 km

Das Stadtgebiet umfasst eine Fläche von 214,1 km² und hat eine Einwohnerzahl von
214338 Personen im Jahr 2003. Das entspricht einer Bevölkerungsdichte von rd. 1000
Einwohnern je km².

Die Stadt ist in 10 Stadtteile, 35 Stadtbezirke und 156 statistische Bezirke eingeteilt.
Die Einwohner und Flächen verteilen sich auf die 10 Stadtteile wie folgt:
 

Hansestadt Lübeck
Einwohner und Fläche in km²

Stadtteil Einwohner Fläche

Innenstadt 13521 2,28

St. Jürgen 39159 61,89

Moisling 12138 13,44

Buntekuh 11233 4,87

St. Lorenz Süd 15262 2,92

St. Lorenz Nord 41967 27,94

St. Gertrud 42011 26,52

Schlutup 5925 8,38

Kücknitz 19167 24,59

Travemünde 13786 41,31

Hansestadt Lübeck 214338 214,14
Quelle: Bereich Statistik und Wahlen der Hansestadt Lübeck
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Verteilung der Bevölkerung auf die Stadtteile

Verteilung der Fläche auf die Stadtteile:
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Flächen nach Nutzungsarten unterteilt

Die Flächen in der Hansestadt Lübeck sind heute folgendermaßen verteilt:

 
Flächen in der Hansestadt Lübeck

nach Nutzungsarten unterteilt
 

Nutzungsart Fläche in km² Anteil an der
Gesamtfläche [%]

Anteilsfläche
in km²

Waldflächen 29,9 14,0 -

Landwirtschaftliche Flächen 71,6 33,4 -

Gebäude- und Freifläche 44,7 20,9 -

-GF Wohnen - - 25,1

-GF Gewerbe, Industrie - - 8,6

Verkehrsflächen 17,6 8,2 -

-Straßen, Wege, Plätze - - 12,8

-andere Verkehrsflächen - - 4,8

Flächen anderer Nutzung 9,8 4,6 -

Erholungsflächen 9,6 4,5 -

Wasserflächen 30,9 14,4 -

Gesamtfläche 214,1 100,0 -

 
 

29,9 Waldflächen
71,6 Landwirtschaftliche Flächen
44,7 Gebäude- und Freifläche
17,6 Verkehrsflächen
9,8 Flächen anderer Nutzung
9,6 Erholungsflächen
30,9 Wasserflächen

Waldflächen 13,97 %

Landwirtschaftliche Flächen 33,44 %

Gebäude- und Freifläche 20,88 %

Verkehrsflächen 8,22 %

Flächen anderer Nutzung 4,58 %Erholungsflächen 4,48 %

Wasserflächen 14,43 %
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4. Grundstücksverkehr

Die Entwicklung des Grundstücksverkehrs im Berichtsjahr und im Vergleich zu den
Vorjahren wird durch Daten über die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgänge, über
Flächen- und Geldumsätze aufgezeigt. Zur Interpretation der einzelnen Grundstücks-
teilmärkte wird eine Aufgliederung nach den wesentlichsten Grundstücksarten
vorgenommen.

4.1 Anzahl der Erwerbsvorgänge

Der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses wurden in den vergangenen fünf
Jahren folgende Grundstückskaufverträge und Zwangsversteigerungsbeschlüsse
übersandt:
 

 
Anzahl der Erwerbsvorgänge
nach Vertragsarten getrennt

 

Vertragsart 1999 2000 2001 2002 2003

Kauf 1752 1465 1450 1458 1739

Überlassung 289 234 187 185 171

Erbbaurechtsbestellung 3 15 16 3 6

Tausch 3 8 3 5 2

Zwangsversteigerung 28 25 56 35 50

Nach Bereinigung der Anzahl der Kaufverträge um die Anzahl der zwischen
Verwandten abgeschlossenen Verträge verblieben der Geschäftsstelle des
Gutachterausschusses im Jahr 2003 insgesamt ca.1650 auswertbare Kaufverträge .
Diese verteilten sich auf die Objektarten bebaut (für bebaute Grundstücke), etw (für
Eigentumswohnungen) und unbebaut (für unbebaute Grundstücke) wie folgt:

 

Anzahl der Kaufverträge
ohne Verträge unter Verwandten

 

Objektart 1999 2000 2001 2002 2003

bebaute Grundstücke 876 801 816 804 810

Eigentumswohnungen 549 412 382 363 372

unbebaute Grundstücke 271 211 203 227 469

 
Die Entwicklung der vergangenen fünf Jahre spiegelt sich in der nachfolgenden Grafik
wider. Die Anzahl der auswertbaren Kaufverträge ist für den Bereich der bebauten
Grundstücke und der Eigentumswohnungen über die letzten drei Jahre konstant. Für
unbebaute Grundstücke ist im Jahr 2003 durch die Ausweisung neuer Baugebiete und
den Verkauf von Wochenendhausgrundstücken auf dem Priwall eine deutliche
Zunahme zu verzeichnen.
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4.2 Geldumsatz

Die Verteilung des Geldumsatzes in den vergangenen fünf Jahren ergibt sich,
aufgeteilt auf die unterschiedlichen Vertragsarten, aus der unten aufgeführten
Tabelle:

 

Jahresumsatz nach Vertragsarten
in Mill. 

 

Vertragsart 1999 2000 2001 2002 2003

Kauf 454,4 284 364,4 316,1 350,9

Überlassung 4,9 3,2 4,6 4,6 2,5

Zwangsversteigerung 13,8 3,9 5,9 3,2 6,5

 
 
Der Geldumsatz der auswertbaren Kaufverträge, d.s. alle Kaufverträge ohne die
Verträge zwischen Verwandten, ergibt sich im Berichtsjahr auf 327,8 Mill. Euro.
Der Umsatz verteilt sich auf die unterschiedlichen Grundstücksarten wie folgt:

 
Jahresumsatz nach Objektarten getrennt

in Mill. 
im vergangenen Jahr

 

Objektart 2003

bebaute Grundstücke 237,8

Eigentumswohnungen 42,1

unbebaute Grundstücke 47,9
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Die Entwicklung des Geldumsatzes in den Jahren 1999 bis 2003 zeigt die
unten dargestellte Grafik.
 

Umsätze der auswertbaren Kaufverträge
in Mill 

 

Objektart 1999 2000 2001 2002 2003

bebaute Grundstücke 331,5 206 246,5 201,8 237,8

Eigentumswohnungen 60,9 48,5 38,2 37,1 42,1

unbebaute Grundstücke 42,7 21,9 66,7 57,4 47,9
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5. Preisentwicklung unbebauter Grundstücke

5.1 Allgemeines

Für die Darstellung der Entwicklung auf diesem Teilmarkt wird unterschieden nach
Wohnbauflächen, getrennt für 1-2-Familienhäuser und für Mietwohnhäuser, gemischt
genutzten Bauflächen, Gewerbeflächen, landwirtschaftlichen Flächen und sonstigen
Flächen. Dabei muss mangels einer ausreichenden Zahl von Kauffällen auf eine
Unterteilung nach Gewerbe und Industrie verzichtet werden. Unter dem Begriff
"sonstige Flächen" sind alle übrigen zusammengefasst (Gärten, Verkehrs- und
Grünflächen usw.)
Die Verkäufe von mit Erbbaurechten belasteten Grundstücken an die
Erbbauberechtigten wurden bei den folgenden Untersuchungen ausgeschlossen.
Im Gegensatz zu den Marktberichten vergangener Jahre wurden die Verkäufe von
Arrondierungsflächen der einzelnen Nutzungsarten nicht mit einbezogen. Dadurch
ergeben sich veränderte Zahlen für die vergangenen Jahre.

Zahl der Kauffälle und Geldumsatz in Mill. Euro

 

 
Geldumsatz in Mill.

und
Anzahl der Kauffälle

jahrgangsweise und nach Grundstücksarten getrennt
 

Nutzungsarten 1999 2000 2001 2002 2003

Summe 9,2 6,8 5,1 10,9 20,4
1-2 Familienhaus

Anzahl 93 60 51 87 203

Summe 1,2 0,8 5,7 1,3 0,1
Mehrfamilienhaus

Anzahl 3 3 3 3 1

Summe 7,6 2,2 25,6 1,0 3,8
gemischt genutztes Objekt

Anzahl 4 4 5 3 3

Summe 18,5 4,1 22,0 8,4 7,8
Gewerbe

Anzahl 22 18 17 19 13

Summe 0,5 0,3 1,9 1,6 6,6
landwirtschaftlich

Anzahl 7 15 18 17 17

Summe 0,8 0,2 0,2 0,8 0,9
sonstige

Anzahl 26 15 10 19 18

 
 



Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Hansestadt Lübeck                        Grundstücksmarktbericht 2003

Stand: 31.12.2003 19

In der nachstehenden Grafik wird die Gruppe „sonstige Objekte“ wegen zu geringer
Umsätze nicht dargestellt.

Geldumsätze in Mill. 

In den letzten 5 Jahren wurden folgende Flächenumsätze in den einzelnen Gruppen
festgestellt.

 
 
  

Flächenverbrauch
in den vergangenen fünf Jahren

Einheit 1000m²
jahrgangsweise, keine Erbbaurechte und keine Miteigentumsanteile

Nutzungsart 1999 2000 2001 2002 2003

1-2 Familienhaus 95,3 89,5 45,1 156,2 202,8

Mehrfamilienhaus 6,0 2,9 44,2 8,7 0,6

gemischt genutztes Objekt 18,2 8,9 740,4 4,2 27,7

Gewerbe 431,7 250,2 244,2 421,2 309,1

landwirtschaftlich 419,5 144,6 902,7 869,8 775,5

sonstige 67,9 4,6 27,6 161,5 84,9

Summe 1038,6 500,7 2004,2 1621,6 1400,6

 
 

Flächenumsatz in 1000 m²
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Die Grafik gibt den Flächenumsatz der in der Legende aufgeführten Nutzungsarten in
den vergangenen fünf Jahre wieder:

Flächenumsatz in 1000 m²

5.2 Preisentwicklung von Baulandflächen

Die unten stehende Tabelle und die Grafik geben einen Gesamtüberblick über die
Preisentwicklung in der Hansestadt Lübeck. Hierbei wurden nur Verkäufe von
Grundstücken mit der Qualität Bauland und bei 1-2-Familienhausgrundstücken mit
Grundstücksgrößen zwischen 350 m² und 800 m² einbezogen.
Der deutliche Anstieg des Quadratmeterpreises bei den Ein- und Zweifamilienhäusern
der letzten beiden Jahre ist im wesentlichen auf die Verkäufe im Hochschulstadtteil
zurückzuführen. Die Tabelle ist für diese Nutzungsart so gut besetzt, dass die Preise
als repräsentativ angesehen werden können.
Die Mehrfamilienhäuser und die gemischt genutzten Objekte sind von der Anzahl so
schlecht besetzt, dass die Quadratmeterpreise als nicht aussagekräftig anzusehen
sind.
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Durchschnittliche Quadratmeterpreise:
   

Preisentwicklung von Baulandflächen
jahrgangsweise, nach Grundstücksarten getrennt

in Euro / m²
 

Grundstücksarten 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 132 122 124 162 167
1-2 Familienhaus

Anzahl 39 28 23 58 137

Mittel 229 284 366 170 207
Mehrfamilienhaus

Anzahl 3 3 3 3 1

Mittel 355 273 464 938 192
gemischt genutztes Objekt

Anzahl 4 4 3 3 4

Mittel 82 42 75 65 50
Gewerbe

Anzahl 21 17 18 21 11

Mittel 70 110 110 52 69
sonstige

Anzahl 21 14 19 20 9

 
 
Der extrem hohe Mittelwert für 2002 bei der Nutzungsart "gemischt-genutztes Objekt"
ergibt sich aus einem Verkauf in einer 1a-Lage in der Innenstadt.

Zur besseren Anschaulichkeit ist die Entwicklung der vergangenen 5 Jahre zusätzlich
in Streudiagrammen dargestellt worden. Die grüne Linie ist in allen Streudiagrammen
die ausgleichende Gerade, die ockerfarbige Linie ist die polynomiale Kurve 2.Grades.
Diese hat die bessere Anschmiegung an die Entwicklung auf dem Grundstücksmarkt,
die ausgleichende Gerade ist rechnerisch leichter zu beherrschen.

Ein- und Zweifamilienhäuser:

y = 8731878 + -8735.3*x + 2.18*x²
ls: y = -20903 + 10,516021*x
Datenpunkte
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Aus der Regressionsgeraden ergibt sich für den Übergang 2003/2004 ein Wert von
171 ��� ������ ��	� �	
��
��������

 ���
� ������
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Mehrfamilienhäuser:

y = -213782011 + 213696.9*x - 53.40*x²
ls: y = 48105 - 23,908853*x
Datenpunkte
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Die polynomiale Kurve 2. Grades vermittelt durch die geringe Anzahl der auswert-
baren Kaufpreise und die Prognose über ein Jahr (vom letzten Kauffall gesehen) ein
falsches Bild.

gemischt genutzte Objekte:

y = -75381057 + 75364.8*x + -18.84*x²
ls: y = 79509 - 39,581698*x
Datenpunkte
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Gewerbe:

5.3  1-2-Familien- und Doppelhäuser - Entwicklung in den Stadtteilen

Zusammenstellung der Verkäufe in den einzelnen Stadtteilen:
 

 
Preisentwicklung von Baulandflächen
hier:1-2 Familien- und Doppelhäuser

 

Stadtteil 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 101 131 122 183 184
St. Jürgen

Anzahl 2 4 7 28 72

Mittel - - 70 94 -
Moisling

Anzahl - - 2 1 -

Mittel - - 122 - -
Buntekuh

Anzahl - - 1 - -

Mittel 124 145 133 130 145
St. Lorenz Nord

Anzahl 5 7 5 10 42

Mittel 152 128 128 174 213
St. Gertrud

Anzahl 9 2 1 4 7

Mittel 64 101 - 128 106
Schlutup

Anzahl 1 2 - 1 2

Mittel - - - 69 95
Kücknitz

Anzahl - - - 2 4

Mittel 187 154 185 158 167
Travemünde

Anzahl 2 3 3 6 6

Durchschnittliche Quadratmeterpreise in 
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Für die Untersuchung der Preisentwicklung von Grundstücken für Ein- und
Zweifamilienhäusern sind nur die Stadtteile herangezogen worden, die in den Jahren
einigermaßen stark besetzt sind. Für die nachfolgenden Untersuchungen wurden nur
erschließungsbeitragsfreie Baulandgrundstücke mit Grundstücksgrößen zwischen 350
m² und 800 m² herangezogen.

St. Jürgen:
y = -22863405.03 + 22820.653*x - 5.6944*x²
ls: y = -35989,71 + 18,056097*x
Datenpunkte
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 Durchschnittliche Quadratmeterpreise in 

St. Gertrud:
y = 26420481.71 - 26414.037*x + 6.6019*x²
ls: y = -25261,36 + 12,707964*x
Datenpunkte
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Durchschnittliche Quadratmeterpreise in 

Der aus der Ausgleichungsgeraden abgeleitet Quadratmeterpreis ist im Stadtteil St.
Gertrud deshalb so hoch, weil im Jahr 2003 nur Grundstücke in guter Wohnlage und
überwiegend Grundstücke für Doppelhaushälften verkauft wurden.
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St. Lorenz Nord:

Durchschnittliche Quadratmeterpreise in 

Travemünde:

y = 6274089.77 - 6264.106*x + 1.5636*x²
ls: y = 8850,39 - 4,337262*x
Datenpunkte
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Durchschnittliche Quadratmeterpreise in 

In St. Jürgen sind bedingt durch die Verkäufe im Hochschulstadtteil deutliche
Steigerungen erkennbar. Die hohen Quadratmeterpreise in Travemünde, und hier
insbesondere im Baugebiet Gneversdorfer Mühle konnten sich auf Dauer nicht
durchsetzen.
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5.4  1-2-Familienhäuser – Preise nach Wohnlagen getrennt

 

Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhäuser
Untersuchung der Bodenpreise

auf Abhängigkeit von der Wohnlageneinstufung
 

Wohnlage 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 181 182 - 181 187
gut

Anzahl 4 1 - 33 79

Mittel 126 136 136 137 149
mittel

Anzahl 12 14 16 17 47

Mittel 126 124 98 69 98
einfach

Anzahl 2 3 3 2 5

 
 

 gute Wohnlage:

ls: y = -5079,77 + 2,628237*x
Datenpunkte

Sym b olgröße entspricht Wohnlage.
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Die Anzahl der untersuchten Fälle im Te ilmarkt gute Wohnlage ist durch die gut
verteilte Menge in den beiden vergangenen Jahren repräsentabel.
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mittlere Wohnlage:

ls: y = -9868,78 + 4,999572*x
Datenpunkte

Symb olgröße entspricht Wohnlage.
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Der Teilmarkt mittlere Wohnlage ist so stark besetzt, dass die Ergebni sse als
einigermaßen repräsentativ bezeichnet werden können.

  einfache Wohnlage:
ls: y = 16020,08 - 7,950921*x
Datenpunkte

Sym b olgröße entspricht Wohnlage.
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Der Teilmarkt einfache Wohnlage ist sehr schwach besetzt, sodass di e
Ergebnisse als nicht aussagekräftig bezeichnet werden müssen
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6. Preisentwicklung bebauter Grundstücke

6.1 Allgemeines

Für die Darstellung der Entwicklung auf diesem Teilmarkt wird unterschieden nach
Ein- bzw. Zweifamilienhäuser, die als freistehende Objekte, als Doppelhäuser auf
einer gemeinsamen Grundstücksgrenze oder als Reihenhäuser errichtet wurden, nach
Geschossbauten mit reiner bzw. überwiegender Wohnnutzung, Wohn- und
Geschäftsgebäude sowie nach Gewerbe- und Industrieobjekten.

Zur Aufschlüsselung des vertraglich vereinbarten Kaufpreises wird der Käufer in
einem Fragebogen um zusätzliche Informationen zu dem jeweiligen Objekt gebeten.
Durch die gute Akzeptanz dieses Fragebogens ist es möglich, Interessierten am
Marktgeschehen gesicherte Daten in anonymisierter Form zur Verfügung zu stellen.

Geldumsatz in Mill 
und Anzahl der Verkaufsfälle

jahrgangsweise und nach Nutzungsarten getrennt
 

Nutzungsarten 1999 2000 2001 2002 2003

Summe 120,1 101,5 100,7 102,1 100,1
1-2 Familienhaus

Anzahl 665 609 614 633 632

Summe 23,7 20 12,6 17,6 15,8
davon Erstverkäufe

Anzahl 116 107 68 105 92

Summe 97,3 31,8 33,5 29,4 69,5
Mehrfamilienhaus

Anzahl 105 94 103 88 84

Summe 23,2 15,4 25,7 29,6 38,4
gemischt genutztes Objekt

Anzahl 44 35 40 40 40

Summe 90,7 55,9 85,7 27,5 27,1
Gewerbe

Anzahl 55 49 48 26 28

Summe 331,3 204,6 245,6 188,6 235,1
Gesamt

Anzahl 869 787 805 787 784
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Zahl der Kauffälle

Geldumsatz in Mill. 

Die unten stehende Grafik gibt Auskunft über den gesamten Geldumsatz in den ver-
gangenen 5 Jahre, aufgeschlüsselt nach den unterschiedlichen Teilmärkten.

Das Jahr 1999 zeigt beim Umsatz eine deutliche Spitze, die auch bei der Anzahl der
auswertbaren Verträge erkennbar ist. Der Geldumsatz stagniert bei den Ein- und
Zweifamilienhäusern in den Jahren 2000 bis 2003. Bei den Mehrfamilienhäusern ist
für 2003 durch einige Verkäufe größerer Einheiten eine Umsatzsteigerung
eingetreten.
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6.2 Teilmarkt Ein-/Zweifamilienhä user, Doppel- und Reihenhäuser

6.2.1 Preisspannen und Mittelwerte

Zunächst wird für das Berichtsjahr die Verteilung des Teilmarktes „Ein- und
Zweifamilienhaus“ auf die verschiedenen Preisklassen erstellt. Innerhalb  dieser
Preisklassen werden die mittleren Kaufpreise nach Weiterverkäufen (Altbauten) und
Erstverkäufen (Neubauten)  unterschieden.

Die folgende Untersuchung soll belegen, dass eine getrennte Betrachtung von Erst-
und Weiterverkäufen erforderlich ist.

 

10000 90000 170000 250000 330000

Kaufpreis

Median arithmet.  Mittel

Weiterverkauf

Fallzahlen

495

Erstverkauf 91

Selektionskriterium:
nur Erst- und Weiterverkäufe

Ausgewertetes Arbeitsblatt ist REINE KAUFPREISE BEBAUT
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Erst- und Weiterverkäufe

Kaufpreise in Preisklassen aufgeteilt
Mittelwert innerhalb der Preisklasse

 
 

Preisklasse Weiterverkauf Erstverkauf

Mittel 57.790 -
<75TEuro

Anzahl 50 -

Mittel 104.303 115.576
>75-125TEuro

Anzahl 177 21

Mittel 149.811 153.572
>125-175TEuro

Anzahl 166 35

Mittel 197.830 194.215
>175-225TEuro

Anzahl 79 27

Mittel 301.376 252.141
>225-400TEuro

Anzahl 59 8

Mittel 542.500 -
>400TEuro

Anzahl 10 -

 
 

Altbauten



Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Hansestadt Lübeck                        Grundstücksmarktbericht 2003

Stand: 31.12.2003 32

Neubauten

Der Vergleich der Erstverkäufe mit den Weiterverkäufen im Berichtjahr 2003 erbringt
keine deutliche Tendenz. Die in beiden Segmenten sehr gut besetzten Zeilen der
Tabelle sind die Preisklassen zwischen 75000 Euro und 225000 Euro. In den beiden
niedrigeren Preisklassen ergibt sich ein höherer Mittelwert für die Erstverkäufe, in der
höheren Preisklasse ist dies genau umgekehrt.

Deutlichere Aussagen ergibt der Vergleich von Mittelwerten der Erstverkäufe und der
Weiterverkäufe in den vergangenen 5 Jahren über alle Ein- und Zweifamilienhäuser:

 

Ein- und Zweifamilienhäuser
Unterscheidung in Erst- und Weiterverkäufe

 

Verkaufstyp 1999 2000 2001 2002 2003

Weiterverkauf 174.000 162.000 162.000 160.000 157.000

Erstverkauf 204.000 187.000 186.000 168.000 166.000

Mittelwert in 
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In den Jahren 1999 bis 2001 ist für beide Kategorien ein etwa parallel verlaufender
Preisrückgang zu verzeichnen. Die Reduzierung hat im Jahr 2002 bei den
Erstverkäufen noch einmal deutlich zugenommen. Für das Jahr 2003 ist für beide
Teilmärkte ein leichter Preisrückgang eingetreten. Insgesamt ist auch ein deutlich
niedrigerer Kaufpreis von Altbauten gegenüber Erstverkäufen erkennbar.

Erstverkäufe
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Bei den Erstverkäufen ist ein deutlicher Preisverfall zu erkennen, bzw. die
Hinwendung von teureren zu etwas preiswerteren Objekten.

Weiterverkäufe

6.2.2 Freistehende Ein- u. Zweifamilienhäuser, Doppelhaushälften

6.2.2.1 Mittelwertvergleiche je m²-Wohnfläche nach Baualtersklasse

Bei dieser Untersuchung werden die Stadtteile Innenstadt und Travemünde
ausgeschlossen, da in der Innenstadt derartige Bauwerke kaum vorhanden sind, und
in Travemünde der Markt sehr inhomogen ist.

Für die anderen Stadtteile werden die Mittelwerte je m²-Wohnfläche nach
Baualtersklassen und Jahrgang getrennt berechnet. Eventuell vorhandene Garagen
oder Carports sind durch Pauschalabzüge von je 5000.- �� ����� ������ � ��� �� �
Berechnung berücksichtigt worden.
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Entwicklung der Preise je m²-Wohnfläche
in den vergangenen fünf Jahren

und den Baualtersklassen
 

BAUALTERSKLASSE 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 1.346 1.470 1.382 1.438 800
1200 bis 1880

Anzahl 4 4 4 4 1

Mittel 1.246 1.211 1.234 1.260 1.275
1881 bis 1918

Anzahl 32 30 24 24 27

Mittel 1.409 1.374 1.442 1.298 1.247
1919 bis 1949

Anzahl 48 49 58 76 48

Mittel 1.515 1.527 1.434 1.382 1.427
1950 bis 1959

Anzahl 30 21 33 31 35

Mittel 1.695 1.555 1.495 1.389 1.508
1960 bis 1974

Anzahl 29 22 35 40 34

Mittel 1.749 1.743 1.628 1.576 1.597
1975 bis 1985

Anzahl 14 11 10 14 13

Mittel 1.826 1.825 1.801 1.672 1.626
1986 bis 1997

Anzahl 13 10 12 16 8

 
 

Mittelwerte in ����������� 	�
 � ² Wohnfläche incl. Bodenwertanteil ohne Garage/Carport

Die Baualtersklasse 1200 bis 1880 ist zu schwach besetzt und wird daher in der
Grafik nicht dargestellt.
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6.2.2.2 Mittelwertvergleiche je m²-Wohnfläche nach Gebäudetyp

 
 
 
 
 
 

Entwicklung der Preise je m²-Wohnfläche
in den vergangenen fünf Jahren

und den Gebäudetypen
 

Gebäudetyp 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 1.616 1.601 1.528 1.461 1.451
Einfamilienhaus

Anzahl 88 68 90 116 110

Mittel 1.394 1.337 1.373 1.252 1.277
Doppelhaushälfte

Anzahl 66 63 70 65 47

Mittel 1.344 1.257 1.419 1.293 1.164
Zweifamilienhaus

Anzahl 16 16 16 24 9

 
 
 
 
 
 
 

Allgemein ist auch bei dieser Untersuchung der Rückgang der Kaufpreise fest zu
stellen. Nur die Zweifamilienhäuser weichen in geringem Umfang von dieser Norm ab.
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6.2.3 Reihenhäuser

6.2.3.1 Unterscheidung nach Baualtersklassen

Die Untersuchung findet hier nach den gleichen Grundsätzen statt, wie unter 6.2.2.1
 

 
Reihenmittel- und -endhäuser

Vergleich nach Baualtersklassen 
 

BAUALTERSKLASSE 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 1.618 1.585 1.509 1.488 1.353
1950 bis 1959

Anzahl 22 27 37 25 39

Mittel 1.522 1.557 1.474 1.405 1.338
1960 bis 1974

Anzahl 35 20 38 31 22

Mittel 1.589 1.735 1.539 1.442 1.295
1975 bis 1985

Anzahl 8 5 4 2 9

Mittel 1.629 1.781 1.606 1.673 1.626
1986 bis 1997

Anzahl 15 9 17 9 7

 
 

Mittelwerte in ����������� 	�
 � ² Wohnfläche incl. Bodenwertanteil ohne Garage/Carport

Wie aus der Tabelle deutlich zu erkennen ist, sind einige Baualtersklassen in einigen
Jahrgängen nicht ausreichend besetzt (Werte unter 10). Die Mittelwerte sind in diesen
Fällen nicht hinreichend abgesichert. Trotzdem ist durchgängig ein Preisverfall
erkennbar.
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6.2.3.2  Unterscheidung der Reihenhäuser nach Mittel- und Endhäusern

Zur Überprüfung, ob Mittel- und Endhäuser zusammen oder getrennt zu untersuchen
sind, dient die Anwendung des Boxplots.

7 50 1050 1 350 1650 1950

QMPR_NF L

Med ian arithm et.  M ittel

Reih enend hau s

Fallzahlen

27

Reih enm itte lh 69

Prü fung d er Daten  au f Untersch iede zwischen
Reih enm itte l- und  R eih en end häusern

alle Baua lterklassen
S elektionskr iter iu m:
Jah rg ang gleich 2003

Au sg ewertetes  Arbeitsb latt is t R mh  reh

Das Ergebnis ist ungewöhnlich, da jeder vermuten würde, dass Endreihenhäuser
teurer wären als Mittelreihenhäuser. Dieses Ergebnis erklärt sich daraus, dass die
Endreihenhäuser eine Durchschnittsgröße von 104 m², die Mittelreihenhäuser von 94
m². Absolut kostet ein Endreihenhaus im Durchschnitt ca. 134.000.- �� �� �
Mittelreihenhaus ca. 125.600.- �
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Auffälliger  ist schon die Unterscheidung nach Baualtersklassen.

40000 120000 200000 280000 360000

Kaufpreis

1200 b is 1880

Fallzahlen

4

1881 b is 1918 28

1919 b is 1949 48

1950 b is 1959 150

1960 b is 1974 146

1975 b is 1985 28

1986 b is 1997 56

1998 b is 2005 4

Prüfung der Daten au f Untersch iede zwischen
den Baual terklassen

Reihenend- und -mittelhäuser gemischt
Selektionskriterium:

Jahrgang: die vergangenen 5 Jahre

Ausgewertetes Arbeitsb latt ist Rmh reh

Der Boxplot weist die Mittelwerte, die Anzahl der zur Untersuchung zur Verfügung
stehenden Kauffälle und die Einzelwerte der Kauffälle auf der horizontalen Achse aus.
Für weitere Untersuchungen wurden die Mittel- und Endhäuser der Baualtersklassen
1950 bis 1959 und 1960 bis 1974 herangezogen, da diese Baualterklassen besonders
gut besetzt sind.

 

 
Unterschiede zwischen den

Reihenmittel- und Reihenendhäusern
Baualtersklassen: 1950_bis_1959 und 1960_bis_1974

Mittel der vergangenen 5 Jahre
 

Gebäudetyp 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 1.562 1.610 1.583 1.438 1.329
Reihenendhaus

Anzahl 7 12 15 15 19

Mittel 1.558 1.561 1.468 1.444 1.356
Reihenmittelhaus

Anzahl 50 35 60 41 42

 
Mittelwerte in ����������� 	�
 � ² Wohnfläche incl. Bodenwertanteil ohne Garage/Carport
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Die Preisschwankungen bei den Reihenendhäusern sind deutlich größer; dies kann
durch die relativ geringe Stichprobe begründet sein.

6.2.3.3 Zeitreihenanalyse

Diese Untersuchung greift auf die Mittelhäuser der Baualtersklasse 1950 bis 1959
zurück.

Die abgeleitete Regressionsgerade hat kein ausreichendes Bestimmtheitsmaß.
Wegen der starken Streuung der Einzelwerte ist eine Zeitabhängigkeit aus dieser
Untersuchung nicht abzuleiten. Bei der Nutzung der Formel ist aber zu beachten, dass
die x-Angabe als Dezimale des Jahreswertes anzugeben ist.
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6.3  Teilmarkt Mietwohnhäuser u. gemischt genutzte Objekte

Der Markt für Mietwohnhäuser und gemischtgenutzte Objekte ist seit dem Jahr 1999
erheblich eingebrochen. Die Nachfrage nach Kaufobjekten ist zurückgegangen.

Parallel dazu sind die Mieten sowohl für Wohnungen, aber auch für Büro- und
Praxisflächen stark zurückgegangen. Mieten für Büro- und Praxisflächen sind
wesentlich stärker von der Lage im Gebäude als von der im Stadtgebiet abhängig. In
den letzten Jahren sind erhebliche Leerstände zu registrieren.
Die größten Schwankungen sind bei den Ladenmieten zu verzeichnen. Sie werden
insbesondere bestimmt von Lage und Größe, dem Verhältnis von Haupt- zu
Nebenflächen, der Art des Mieters und des Sortiments, Verkehrsanbindung und
Zugänglichkeit.

200 500 800 1100 1400

QMPR_NFL

Mehrfamilienh

Fallzahlen

48

Wohn u.Geschä 20

Selektionskriterium:
Jahrgang gleich 2003

Ausgewertetes Arbeitsblatt ist mfh wgh

Das Ergebnis des Boxplots lässt vermuten, dass die beiden Gebäudetypen
Mehrfamilienhaus und Wohn- und Geschäftshaus zusammen ausgewertet werden
können, da die Mittelwerte fast identisch sind. Erst die weitere Untersuchung lässt
erkennen, dass die o.g. Gebäudetypen getrennt untersucht werden müssen.
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Das Mehrfamilienhaus wird auf unterschiedliche Mittelwerte in den Stadtteilen geprüft

2 00 500 800 1100 1400

QMPR_NF L

In n ens tad t

Fallzahl en

4

S t. Jürgen 11

M ois lin g 3

St. Lorenz Sü 8

St. Lorenz No 17

St. Gertru d 2

K ü cknitz 3

Der u ntersuchte Geb äu detyp  ist das  Mehr familien hau s
S elektionskr iter ien :

Ab frag e A uswahl  A u n d Au swah l B
Au swah l A = Jahrgan g g leich  2003

Au swahl  B = Geb äu detyp gleich  M ehr fam ilienh au s

Au sg ewertetes  Arbeitsb latt is t m fh  w gh

Die gleiche Untersuchung wird für den Gebäudetyp Wohn- und Geschäftshaus
durchgeführt.

200 500 800 1100 1400

QMPR_NFL

Innenstad t

Fallzahlen

14

St. Jürgen 2

St. Lorenz Sü 1

St. Lorenz No 1

St. Gertrud 2

Travemün de 1

D er un tersuchte Gebäud etyp  ist das W ohn- und  Geschäftshaus
Selektionskr iter ien :

Abfrage Auswahl  A und Auswah l B
Auswah l A = Jahrgang g leich  2003

Auswah l B = Gebäudetyp  gleich Wohn- und  Geschäftshaus

Ausgewertetes Arbeitsb latt is t mfh  wgh

Das Ergebnis dieser Untersuchung, ist , dass wegen der großen  Unterschiede die
beiden Gebäudetypen getrennt zu untersuchen sind.
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6.3.1 Mehrfamilienhaus

Für den Gebäudetyp Mehrfamilienhaus wird in den besser besetzten Stadtteilen St.
Jürgen und St. Lorenz Nord weiter die Veränderung der Mittelwerte  nach
Bauklassenabhängigkeit untersucht.

St. Jürgen:

2 00 500 800 1100 1400

Q MP R_N F L

1200 b is  1880

F a llz ah l en

1

1881 b is  1918 9

1919 b is  1949 1

1960 b is  1974 2

S e lekt ions kr ite r ien :
Ab fr age  Au sw ahl A u nd  Aus w ah l B 

Aus w ah l A = S tad tte il  g le ich  St.  Jü rg en
Au swah l B  =  Jah rg ang  g l eic h  2003

Au sg ew erte tes  Ar be itsb lat t  is t  M F H  W G H

St. Lorenz:

8 7 387 687 9 87 1287

Q MP R _NF L

1881  b is  1918

F a llz ah l en

15

1950  b is  1959 1

1960  b is  1974 2

S elekt ions kr ite r ien :
Ab fr age  Au sw ah l A u nd  Aus w ah l B 

Au sw ah l A  = S tadt t ei l  gl eic h  S t . Lor enz  N ord
Au sw ah l B  =  Jah rg ang  g l e ic h  2003

Au sg ewert etes  Ar be itsb la t t  is t  M F H  W G H

Es sind deutlich unterschiedliche Mittelwerte zu erkennen.
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebührenfreien  Version

nicht angeboten!
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7. Preisentwicklung bei Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Allgemeines

Seit 1993 werden die Verträge über den Verkauf von Eigentumswohnungen mit Hilfe
der EDV getrennt nach Weiterveräußerung, Ersterwerb und Umwandlung erfasst.
Unter Umwandlung versteht man die Übergänge von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen.

Kauffälle und Umsatz

Unterscheidung der Eigentumswohnungen nach Ersterwerb, Weiterveräußerung und
Umwandlung
 

 
Verkauf von Eigentumswohnungen
hier: Umsatz in Mill. �� �� �������

nach Verkaufsarten getrennt
 

Verkaufsart 1999 2000 2001 2002 2003

Summe 31,7 26,5 23,9 22,7 24,5
Weiterverkauf

Anzahl 310 262 266 253 261

Summe 21,4 18,3 11,6 11,7 14,7
Erstverkauf

Anzahl 150 106 85 78 80

Summe 7,8 3,6 2,6 2,7 2,9
Umwandlung

Anzahl 89 44 29 32 30

 
 
Umsatz:

Umsatz der Eigentumswohnungen in Mill. Euro:
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Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen:

Beide Grafiken zusammen verdeutlichen den erheblichen Rückgang im Geschäft mit
Eigentumswohnungen vom Jahr 1999 - 2001. Seitdem ist eine Stagnation bei der
Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen und ein leichter Anstieg des Umsatzes
zu erkennen.

In den folgenden Abschnitten werden die Weiterverkäufe von Eigentumswohnungen
nach unterschiedlichen Kriterien untersucht. Dabei sind für die Ermittlung der
Quadratmeterpreise für jeden vorhandenen Tiefgaragenstellplatz (7.500,-- ��� �� �� ����
Garage (5.000,-- ��� ���� ������ Carport (2.500,-- �� � ��� ���� ������ �� ��

� ��! �	 
�
(1.500,-- ������ ���" �	� �����	��#���� �
���$	�
�� 	�	���#� �%&�#��&������&�����

7.2 Entwicklung in den Stadtteilen

Bei der Ermittlung von durchschnittlichen Quadratmeterpreisen der letzten 5 Jahre in
den einzelnen Stadtteilen ergaben sich die Werte der untenstehenden Tabelle. Dabei
wurden keine Unterscheidungen von Baualter, Wohnungsgrößen und Wohnlage
getroffen. Die Werte können daher nur für die Ableitung einer Preisentwicklung
verwendet werden. Zur Ermittlung von Verkehrswerten eignen sich diese groben
Durchschnittswerte nicht. Hierzu ist eine Einzelabfrage in der Kaufpreissammlung
erforderlich.
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebührenfreien  Version

nicht angeboten!
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7.3 Entwicklung in den Stadtbezirken ausgewählter Stadtteile

Zu dieser Untersuchung konnten nur die Stadtteile herangezogen werden, die in der
Tabelle im Abschnitt 7.2 so gut besetzt waren, dass eine Auswertung bezogen auf die
einzelnen Stadtbezirke noch Aussicht auf Erfolg haben könnte.
Es wurden daher nur die alten Vorstädte St. Gertrud, St. Jürgen und St. Lorenz-Nord
für die Auswertung ausgewählt.

Die Tabellenwerte beziehen sich grundsätzlich auf Jahresmittelwerte in ����&# ��� 	��
1m² Wohnfläche incl. Bodenwertanteil.
Die Regressionsuntersuchungen gehen  jeweils von den Einzelwerten aus. Ausreißer
mit Quadratmeterpreisen unter 500,-- � ���� ��� �� ��� ������ � 
 ���� ����
� ���� '�
���
suchung herangezogen worden. Stadtbezirke, die nicht in allen Jahren besetzt sind,
wurden von der weiteren Untersuchung ausgeschlossen.
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7.4 Entwicklung nach Wohnlagen

Die nachfolgende Untersuchung soll die Entwicklung in den vergangenen Jahren
bezogen auf Eigentumswohnungen und ihre Wohnlageneinstufung prüfen. Auch hier
beziehen sich die Untersuchungen grundsätzlich auf Jahresmittelwerte der Kaufpreise
in �� (��� 
 ���� �� ������ 
� 	��� )� ² Wohnfläche incl. Bodenwertanteil. Es wurden alle
Stadtteile in die Untersuchung einbezogen.

 

Wohnlage 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 2.010 2.075 1.913 2.000 1.967
gut

Anzahl 74 75 65 70 74

Mittel 1.358 1.221 1.230 1.211 1.217
mittel

Anzahl 109 91 88 89 95

Mittel 1.107 1.021 990 1.020 998
einfach

Anzahl 48 37 49 36 46

 
 
Wie aus der oben stehenden Tabelle und der daraus abgeleiteten Grafik zu ersehen
ist, sind die konjunkturellen Entwicklungen in den drei untersuchten Wohnlagen
ähnlich. Insgesamt ist seit 2000 eine Stagnation zu verzeichnen. Die Quadrat-
meterpreise in mittleren Wohnlagen sind am stabilsten. Das hohe Preisniveau der
guten Wohnlage wird überwiegend durch die Kaufpreise im Stadtteil Travemünde
beeinflusst.
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Jahresmittelwerte der Kaufpreise in  ����� &#��� )� ² Wohnfläche incl. Bodenwertanteil

7.5 Entwicklung nach Baualtersklassen

Die Untersuchung folgt den gleichen Grundsätzen wie bisher.

  
 
 

BAUALTERSKLASSE 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 1.499 1.384 1.317 1.375 1.299
1200 bis 1945

Anzahl 28 26 22 22 28

Mittel 1.277 1.080 1.122 937 957
1946 bis 1959

Anzahl 17 11 18 7 19

Mittel 1.388 1.562 1.289 1.428 1.497
1960 bis 1974

Anzahl 115 98 91 99 93

Mittel 1.697 1.427 1.380 1.535 1.404
1975 bis 1985

Anzahl 58 53 47 50 49

Mittel 2.284 1.823 2.082 1.793 1.719
1986 bis 1997

Anzahl 10 13 18 17 22

Mittel 1.765 2.786 2.149 2.083 1.687
1998 bis 2005

Anzahl 3 1 5 1 4
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Da die Baualterklasse 1998 bis 2005 nur schwach besetzt ist, wurde diese in der
Grafik nicht dargestellt.

Bei allen Baualtersklassen ist als Tendenz festzuhalten, dass die Preise seit dem Jahr
2000 etwa konstant geblieben sind, vorher war ein Preisrückgang zu verzeichnen.
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8. Ableitungen

Zu den Aufgaben der Geschäftsstelle eines Gutachterausschusses gehört nach der
WertV auch die Untersuchung von Abhängigkeiten sowie die Ableitung von
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten und Liegenschaftszinssätzen.

8.1 Bodenpreisindex

Um einen Bodenpreisindex abzuleiten, wurden die Jahrgänge ab 1994 untersucht.
Verkäufe von 1-2-Familienhausgrundstücken mit der Qualität Bauland und
Grundstücksgrößen von 350-800 m², sowie Bauland für Geschosswohnungsbau
ergaben folgende Mittelwerte.

 

Nutzungsarten 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Mittel 146 132 136 143 112 132 122 124 162 167
1-2 Fam.haus

Anzahl 36 17 18 24 93 39 28 23 58 137

Mittel 155 186 177 226 181 229 284 366 170 207
Mehrfam.haus

Anzahl 9 7 10 9 2 3 3 3 3 1

 Durchschnittliche Quadratmeterpreise in 

 Daraus lässt sich der folgende Bodenpreisindex, bezogen auf 1995 = 100, ableiten.

Jahrgang 1-2Fam.haus EFH-Index Mehrfam.haus MFH-Index

1994 146 111 155 83

1995 132 100 186 100

1996 136 103 177 95

1997 143 108 226 122

1998 112 85 181 97

1999 132 100 229 123

2000 122 92 284 153

2001 124 94 366 197

2002 162 123 170 91

2003 167 127 207 111

 

Da die Mittelwerte in den einzelnen Jahren aber unverhältnismäßig stark schwanken,
bedingt durch große Verkaufsmengen in Teilbereichen Lübecks bei gleichzeitig
geringen Verkäufen in anderswertigen Gegenden, wurde der Index außerdem durch
ein Streudiagramm berechnet. Als mathematische Figur wurde wegen der besseren
Anpassung an die tatsächlichen Verhältnisse eine polynomiale Kurve 5.Grades
ausgewählt.
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Streudiagramm für Ein- und Zweifamilienhäuser

Streudiagramm für Mehrfamilienhäuser
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Bodenpreisindex abgeleitet aus den polynomialen Kurven 5.Grades bezogen auf die
jeweilige Jahresmitte:

Jahrgang 1-2 Fam.haus EFH-Index Mehrfam.haus MFH-Index

1994 145 104 189 102

1995 139 100 186 100

1996 135 97 196 105

1997 128 92 219 118

1998 120 86 244 131

1999 116 83 266 143

2000 122 88 279 150

2001 136 98 272 146

2002 157 113 245 132

2003 170 122 193 104

Der Index für Mehrfamilienhäuser ist, wegen der geringen Anzahl von Verkäufen, nur
weniger aussagekräftig.

8.2 Umrechnungskoeffizienten

8.2.1 Bauliche Nutzung

Die Ermittlung von Umrechnungskoeffizienten für Wertunterschiede auf Grund von
Abweichungen im Maß der baulichen Nutzung musste unterbleiben, da solche
Unterschiede in der Hansestadt Lübeck aus Kaufverträgen nicht in ausreichend
großer Anzahl nachgewiesen werden konnten.

8.3  Marktanpassungsfaktoren Sachwert - Kaufpreis

8.3.1 Allgemeines

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten stößt der Gutachter  in der Regel bei Ein- und
Zweifamilienhäusern, aber auch bei Reihenhäusern auf Schwierigkeiten, wenn weitere
Angaben nicht zur Verfügung stehen, da das Ertragswertverfahren hier keine Hilfe
bietet. Der Gutachterausschuss hat daher für den Grundstücksmarktbericht 2003 aus
Verkäufen der Jahre 2002 und 2003 Werte ermittelt, um den Übergang vom Sachwert
zum Verkehrswert zu unterstützen.
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebührenfreien  Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebührenfreien  Version

nicht angeboten!
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8.4 Liegenschaftszinssatz

Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebührenfreien  Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebührenfreien  Version

nicht angeboten!



Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Hansestadt Lübeck                        Grundstücksmarktbericht 2003

Stand: 31.12.2003 72

Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebührenfreien  Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebührenfreien  Version

nicht angeboten!
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9. Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB ermittelt der Gutachterausschuss jeweils zum Stichtag 31.12.
jeden Jahres mit gerader Endziffer durchschnittliche Lagewerte, die Bodenrichtwerte.
Grundlage hierfür bilden die lt. Kaufvertrag gezahlten Preise für Grund und Boden.

Diese Richtwerte werden in der Hansestadt Lübeck in der Zukunft nicht mehr analog,
sondern digital dargestellt. Für den Innenstadtbereich und den Altstadtbereich von
Travemünde basiert die digitale Richtwertkarte auf der Grundlage der digitalen
Katasterkarte mit dem Maßstab 1 : 1000. In den anderen Stadtbereichen ist die
Katasterkarte auf den Maßstab  ca. 1:2500 verkleinert. Diese Maßstäbe ermöglichen
eine sehr feine Unterscheidung der Grundstücke, die wegen der erheblichen
Wertunterschiede notwendig ist. Die Richtwerte im Innenstadtbereich beziehen sich
bei Wohngrundstücken auf Grundstücksgrößen von 50 - 250 m² und in Mischgebieten
auf die angegebene Geschossflächenzahl. In den sonstigen Gebieten sind die
Richtwerte i.d.R. auf ein unbebautes Baugrundstück mit 600 m² Grundstücksfläche
festgelegt worden. Abweichende Festlegungen sind in der Richtwertkarte vermerkt.

Ausschnitt aus der Richtwertkarte 1: 1000 (Stand 31.12.2002):

Werte in �� ²
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Ausschnitt aus der Richtwertkarte 1: 2500 (Stand 31.12.2002):

Werte in �� ²

10. Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Innerhalb der Daten der Kaufpreissammlung können Abfragen für verschiedene
Objekte durchgeführt  werden, die zur  Ermittlung  der  Vergleichswerte  geeignet sind.
Bei Nachweis des berechtigten Interesses können Sachverständige diese Daten als
anonymisierte Auskunft erhalten. Das im folgenden Beispiel abgedruckte Selektions-
ergebnis bezieht sich auf Verkäufe der Jahre 2000 und 2001 von Reihenmittelhäusern
in den Stadtteilen St. Lorenz-Nord und Buntekuh, auf die Baujahre von 1955 – 1970
und Wohnflächen zwischen 70  und 90 m².
Die Gebühr für diese Auskunft mit 18 Vergleichsfällen würde 79,-- � � �
�	# ��� *� �����
Grundgebühr, zzgl. 3,-- ����"	���	 ����
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11. Verkehrswertgutachten und Bodenrichtwertauskünfte

Ein Schwerpunkt der Arbeit des Gutachterausschusses liegt, wie eingangs erwähnt,
auf der Erstattung von Gutachten über den Verkehrswert bebauter und unbebauter
Grundstücke aller Art und Nutzung. Es waren dies in den Jahren:

1999 177 Gutachten
2000 164 Gutachten
2001 147 Gutachten
2002 181 Gutachten
2003 259 Gutachten

Gründe für die Erstellung waren Auseinandersetzungen im privaten Bereich, Fragen
der Kaufpreisbemessung, Sanierungszwecke und Sozialhilfeangelegenheiten.

Außerdem wurden von der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses ca.1600 münd-
liche und ca.150 schriftliche Auskünfte zu Bodenrichtwerten und Einzelgrundstücken
erteilt.

12. Benachbarte Gutachterausschüsse

Gutachterausschuss für Grundstückswerte
im Kreis Ostholstein
Markt 13-15
23758 Oldenburg, (Tel.: 04361/5175-23 o. 24)

Gutachterausschuss für Grundstückswerte
im Kreis Stormarn
Mommsenstraße 14
23843 Bad Oldesloe, (Tel.: 04531/160-485)

Gutachterausschuss für Grundstückswerte
im Kreis Herzogtum Lauenburg
Herrenstraße 9
23909 Ratzeburg, (Tel.: 04541/8087-14)

Gutachterausschuss für Grundstückswerte
im Landkreis Nordwestmecklenburg
Rostocker Straße 76
23970 Wismar, (Tel.: 03841/410-210 o. 213)

.
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