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1. Der Gutachterausschuss
Vorbemerkungen

Der vorliegende Bericht Uber den Grundstiicksmarkt im Jahre 2007 in der Hansestadt
Libeck wurde im Auftrag des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der
Hansestadt Libeck und in Abstimmung mit der Hansestadt Lubeck durch die
Geschaftsstelle erstellt. Er soll dazu beitragen, den Grundsticksmarkt transparenter
zu machen und die Arbeit des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle zu
dokumentieren.

Der Grundsticksmarktbericht soll regelméRig fortgeschrieben und an interessierte
Stellen und Personen auf Anforderung abgegeben werden.

Es folgen einige allgemeine Aussagen zu Aufgaben und Organisation eines
Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle, Begriffsbestimmungen sowie
Angaben und Zahlen zur Hansestadt Lubeck, bevor die Entwicklung des
Grundstiicksmarktes analysiert wird.

Rechtliche Grundlagen

Die Gutachterausschisse fur die Ermittlung von Grundstickswerten 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 (BGBI. S. 2141) in der
z.Zt. gultigen Fassung, 88 192 bis 199

* Landesverordnung uber die Bildung von Gutachterausschtissen und
die Ermittlung von Grundstiickswerten vom 6. Dezember 1989
(GVOBI. Schl.-H. S. 181) in der z.Zt. gultigen Fassung

* Verordnung uber Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom
06.12.1988 (BGBI. S. 2209) und die hierzu ergangenen
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) (BAnz Nr.108 a vom
10.06.2006) in der jeweils z.Zt. gultigen Fassung

Aufgaben des Gutachterausschusses

Fur den Bereich der kreisfreien Stadte und der Kreise besteht in Schleswig-Holstein je
ein selbstandiger Gutachterausschuss, der die Bezeichnung "Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte im Kreis/in der Stadt N.N." fihrt.

Diese Bezeichnung macht deutlich, dass es sich um ein Fachgremium fir Grund-

stickswerte in einem bestimmten Gebiet, nicht aber um einen Fachausschuss der
Gebietskorperschaft handelt.

Stand: 31.12.2007 6
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Dem ortlichen Gutachterausschuss obliegen im Wesentlichen die im § 193 BauGB
genannten Aufgaben:

(1) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten Grundstticken sowie Rechten an Grundstiicken, wenn

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

2. die fur die Feststellung des Wertes eines Grundstiicks oder der Entschadigung
fur ein Grundstuck oder ein Recht an einem Grundstick aufgrund anderer
gesetzlicher Vorschriften zustandigen Behdrden,

3. die Eigentumer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte, fur deren Pflichtteil der Wert des
Grundstticks von Bedeutung ist, oder

4.  Gerichte und Justizbehdrden

es beantragen.
Unberthrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

(2) Der Gutachterausschuss kann aulRer Uber die Hohe der Entschadigung fur den
Rechtsverlust auch Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fur andere
Vermogensnachteile erstatten.

(3) Der Gutachterausschuss fuhrt 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.

Besetzung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus der oder dem Vorsitzenden, deren oder dessen
Stellvertretern und ehrenamtlichen weiteren Mitgliedern. Die oder der Vorsitzende und
alle weiteren Mitglieder missen Uber Sachkunde und Erfahrung in der Bewertung von
Grundstuicken verfigen und sich in den ortlichen Preisen des Grundsticksmarktes
und den Mieten auskennen.

Die oder der Vorsitzende, die Stellvertreterinnen und Stellvertreter sowie die ehren-
amtlichen weiteren Mitglieder werden von der Birgermeisterin oder dem
Blrgermeister, der Landratin oder dem Landrat fur die Dauer von vier Jahren bestellt.
Ihre Wiederbestellung ist unbeschrankt zulassig.

Das Vorschlagsrecht fur die zu bestellenden Mitglieder des Gutachterausschusses

steht der Gebietskérperschaft zu, fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet
ist.
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Dem Gutachterausschuss in der Hansestadt Lubeck gehorten im Jahr 2007 22
ehrenamtliche Gutachter unter dem Vorsitz des Leiters des Katasteramtes an. Zwei
der Gutachter sind zugleich Stellvertreter des Vorsitzenden.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhéngiges Kollegialgremium und an Weisungen
nicht gebunden. Er berdt in nichtoffentlicher Sitzung. Die Gutachter haben ihre
Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben. Sie sind verpflichtet,
eventuelle Kenntnisse Uber personliche und wirtschaftliche Verhéaltnisse der
Beteiligten geheim zu halten. Um die Unabh&ngigkeit des Gutachterausschusses zu
gewabhrleisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus
anderen Grunden von der Mitwirkung ausgeschlossen sind. Die Gutachten werden mit
Stimmenmehrheit beschlossen. Sie sind schriftlich auszufertigen und so zu
begriinden, 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. Dabei wird die besondere Sachkunde der einzelnen Gutachter bertcksichtigt.
Zur Ermittlung von Bodenrichtwerten wird der Ausschuss erweitert. Der
Gutachterausschuss ist dann beschlussfahig, wenn neben dem Vorsitzenden oder
dessen Stellvertreter mindestens drei ehrenamtliche Gutachter anwesend sind.
Geschaftsstelle

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Vorbereitung seiner Aufgaben einer
Geschaftsstelle, die in der Hansestadt Libeck beim Katasteramt Lubeck (einer
Landesbehorde) eingerichtet ist.

Dieser Geschaftsstelle obliegen im Wesentlichen die folgenden Aufgaben:

» Fuhrung der Kaufpreissammlung und Beschaffung erganzender Daten

* Ableitung und Fortschreibung der fir Wertermittiungen erforderlichen Daten

* Vorbereiten von Wertermittiungen und Bodenrichtwertfestsetzungen (Gutachten,
Bodenrichtwerte, Ubersichten tGber Bodenrichtwerte usw.)

» Veroffentlichung von Bodenrichtwerten und Grundsticksmarktberichten,
Gewaéhren von Einsicht in diese Unterlagen und Erteilen von Auskinften aus ihnen
sowie Abgabe von Bodenrichtwert-CD’s und Berichte an Interessierte

» Erteilen von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung an dazu Berechtigte

» Erledigung laufender Verwaltungsgeschéfte

Stand: 31.12.2007 8
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Kaufpreissammlung

Die bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrte Kaufpreissammiung
bildet fur den Gutachterausschuss die Grundlage fur die Erfillung der ihm durch
Gesetz ubertragenen Aufgaben.

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

Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
ausgewertet. Um diese Arbeit leisten zu konnen, benétigt die Geschaftsstelle
zusatzliche Angaben zum Haus bzw. zur Eigentumswohnung, die dber einen
Fragebogen von der Kauferseite eingeholt werden. Die Ergebnisse der Auswertung,
die seit dem 1.6.1993 EDV-unterstutzt erfolgt, werden in die Kaufpreissammlung
Ubernommen. Diese besteht aus einem darstellenden (Kaufpreiskarte) und einem
beschreibenden Teil (Kaufpreisdatei).

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung werden die fur die Wertermittlung
wesentlichen Daten abgeleitet. Der Gutachterausschuss ist durch die
Kaufpreissammlung jederzeit Gber die Lage auf dem Grundstticksmarkt informiert und
greift auf sie bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten zurtck.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind im Einzelfall auf Antrag zu erteilen, wenn
ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte Verwendung der
Daten gewabhrleistet ist.

Die Auskunft wird in anonymisierter Form erteilt, die Riickschlisse auf bestimmte oder
bestimmbare Personen oder Grundstiicke nicht zulasst. Die Auskunft darf nur fir den
Zweck verwendet werden, mit dem das berechtigte Interesse begrindet wurde
(s. Abschnitt 11).

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

Die tibrigen Ergebnisse der Wertermittlung (z.B. Bodenrichtwerte, Ubersicht tiber die
Bodenrichtwerte, sonstige Daten der Wertermittlung) unterliegen nicht dem
Datenschutz, da sich diese Werte immer auf eine gréf3ere Zahl von Grundsticken
beziehen. Eine Zuordnung zu einem bestimmten Grundstiick oder zu einer
bestimmbaren Person ist ausgeschlossen. Deshalb sieht das BauGB auch eine
Veroffentlichung vor.

Stand: 31.12.2007 9
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2. Begriffsbestimmungen

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

Wesentlichen Einfluss haben die allgemeine Wirtschaftslage und die besondere
Entwicklung am Ort sowie die Zinsentwicklung am Kapitalmarkt. Ungewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse bleiben bei der Auswertung von Kaufvertragen und der
Wertermittlung auf3er Betracht.

Neben der Unterscheidung nach unbebauten und bebauten Grundstticken kann auch
eine Trennung nach Zustand und Entwicklung des Grund und Bodens sowie nach
tatséachlicher und rechtlich zuldssiger Bebauung von Bedeutung sein.

2.1 Unbebaute Grundstiicke

Fur die Auswertung nach statistisch aussagekraftigen Kriterien und fir die
Wertermittlung werden die betroffenen Flachen unterschieden nach Flachen der Land-
und Forstwirtschaft, Gartenland ohne Aussicht auf eine Entwicklung in Richtung
Bauland, Bauland verschiedener Zustands- und Entwicklungsstufen sowie sonstige
Flachen.

2.1.1 Land- und Forstwirtschaft

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

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen
Umstanden 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 N&he =zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur
aulRerlandwirtschaftliche oder aul3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern
im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

2.1.2 Gartenland
Hierunter fallen Flachen, die entweder erwerbsgértnerisch genutzt werden oder auf

Grund sonstiger Besonderheiten (Brunnenschutzgebiet u.a.) langfristig fir eine
bauliche Nutzung nicht zur Verfiigung stehen.

Stand: 31.12.2007 10
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2.1.3 Bauland

Flachen, auf denen eine bauliche Nutzung sofort oder spater moglich bzw. zulassig
ist, werden zum einen danach unterschieden, ob auf ihnen Wohn- oder
Gewerbegebaude errichtet werden kénnen und zum anderen danach, in welchem
Entwicklungszustand sie sich befinden.

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

Als Rohbauland gelten Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches
fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlieung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grol3e fir eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar sind.

Hierbei ist noch zwischen erschlielungsbeitragspflichtigem (ebpf) und erschliel3ungs-
beitragsfreiem (ebf) Bauland zu unterscheiden, d.h. danach, ob die
ErschlielBungskosten noch ausstehen oder schon bezahlt sind.

2.1.4 Sonstige Flachen

Unter diesen Begriff fallen bewertungstechnisch z.B. die Flachen, die fir eine Nutzung
als Verkehrs- oder Gemeinbedarfsflachen bestimmt sind, als Abbauland genutzt oder
als Wasserflachen bezeichnet werden.

2.2 Bebaute Grundstiicke

Bei bebauten Grundstiicken ist neben der Art der vorhandenen Bebauung ebenso der
notwendige bzw. Ubliche Umfang der Freiflachen von Bedeutung.

Mehrfamilienhausgrundstiicke im Stadtzentrum benétigen weniger Freiflachen als
Einfamilienhausgrundstiicke im Ubrigen Stadtgebiet, Reihen- oder Doppelhaus-
grundstticke weniger als solche, auf denen ein Einzelhaus steht, wahrend gewerblich
genutzte Grundsticke ihrem Verwendungszweck gemal einen erheblichen
Freiflachenanteil bendtigen.

Der Gutachterausschuss vertritt die Auffassung, dass der Bodenwert bebauter
Grundstiicke wegen der vorgegebenen Gebaudestellung und der damit verbundenen
Organisation auf dem Grundstick um rd. 10% -20% unter dem von unbebauten
Baugrundstucken liegt. Er arbeitet daher mit sog. ,geddmpften Bodenwerten® fur
bebaute Grundstticke.

Stand: 31.12.2007 11
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3. Die Hansestadt Lubeck
Geographische Lage

Die Hansestadt Lubeck ist eine kreisfreie Stadt in Schleswig—Holstein, sie ist
insbesondere eine Hafen- und Handelsstadt und liegt nahe der Travemtindung an der
Ostsee.

Verkehrsanbindung

Die Hansestadt Lubeck liegt an der sog. Vogelfluglinie, der Verbindung von Hamburg
nach Skandinavien. Im Eisenbahnnetz gibt es weitere Verbindungen nach Kiel und
Schwerin. An der sudlichen Stadtgrenze von Lubeck ist die Anbindung an die neue
Ost-West-Autobahn A20 von Liubeck nach Stettin fertig gestellt; diese Autobahn wird
in den kommenden Jahren von Lubeck aus nach Westen weitergebaut. Zusétzliche
Bedeutung hat Lubeck als grofter deutscher Seehafen an der Ostsee mit
bedeutendem Fahraufkommen nach Skandinavien. Die Trave ist bis Libeck auch fur
Seeschiffe schiffbar, in Lubeck kann die Ladung tUber den Elbe-Trave-Kanal weiter in
Deutschland verteilt werden.

Stadtgebiet

Die Stadt wird von der Trave durchflossen. Sie mindet im Stadtteil Travemtinde in die
Ostsee. Die grofite Ausdehnung der Stadt betragt

in Nordost-Sudwest-Richtung 23,3 km

in Nordwest-Sudost-Richtung 24,7 km

Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von 214,1 km?2 und hat eine Einwohnerzahl von
213.865 Personen im Jahr 2007. Das entspricht einer Bevdlkerungsdichte von rd.
1.000 Einwohnern je kmz.

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

Hansestadt Lubeck
Einwohner und Flache in km2

Stadtteil Einwohner Flache

Innenstadt 13.607 2,28
St. Jurgen 41.220 61,89
Moisling 11.530 13,44

Buntekuh 10.582 4,87

St. Lorenz Sud 15.014 2,92
St. Lorenz Nord 41.915 27,94
St. Gertrud 41.976 26,52

Schlutup 5.758 8,38
Kicknitz 18.450 24,59
Travemiinde 13.813 41,31
Hansestadt Lubeck 213.865 214,14

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen der Hansestadt Liibeck
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Verteilung der Bevolkerung auf die Stadtteile
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Flachen nach Nutzungsarten unterteilt

Grundstiicktiaricht 2007

Die Flachen in der Hansestadt Liibeck sind heute folgendermal3en verteilt:

Flachen in der Hansestadt Lubeck
nach Nutzungsarten unterteilt
Nutzungsart Flache in km2 Geégﬁlt:‘IZZhdee[% ] Ant?rlllslﬂﬁf he

Waldflachen 31,0 14,5 -
Landwirtschaftliche Flachen 70,7 33,0 -
Gebaude- und Freiflache 44,7 20,9 -

-GF Wohnen - - 25,2

-GF Gewerbe, Industrie - - 9,0
Verkehrsflachen 19,8 9,2 -

-StralRen, Wege, Platze - - 14,7

-andere Verkehrsflachen - - 51
Flachen anderer Nutzung 6,2 29 -
Erholungsflachen 10,8 5,0 -
Wasserflachen 31,0 14,5 -
Gesamtflache 214,2 100,0 -

| Erholungstischen 5 % | | Fldchen anderer Mutzung 2,8 %

[ Werkehrafldchen 9.2 %

[vasserfidgchen 14,5 % |

Gebdude und Freiflachen 20,9 %

[valdilachen 14,5 % |

Landwirtschaftliche Flachen 33 %

Stand: 31.12.2007 14
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4. Grundstucksverkehr

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr und in den Vorjahren wird
durch Daten Uber die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgdnge und Geldumséatze
aufgezeigt. Zur besseren Interpretation der einzelnen Grundstticksteilmarkte wird eine
Aufgliederung nach den wesentlichsten Grundstticksarten vorgenommen.

Die Zahlen kénnen gegentber dem Marktbericht 2005 durch weitere Auswertungen
leicht verandert sein.

4.1 Anzahl der Erwerbsvorgénge
Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden in den vergangenen funf

Jahren folgende Grundstickskaufvertrdage und Zwangsversteigerungsbeschliisse
ubersandt:

Anzahl der Erwerbsvorgange
nach Vertragsarten getrennt

Vertragsart 2003 2004 2005 2006 2007

Kauf 1739 1778 2078 1931 1832

Uberlassung 171 174 142 162 137
Erbbaurechtsbestellung 6 - 1 - 1
Tausch 2 8 4 1 6
Zwangsversteigerung 50 61 61 47 58

Nach Bereinigung der Anzahl der Kaufvertrage um die Anzahl der unter
ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen abgeschlossenen Vertrage
verblieben der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im Jahr 2007 insgesamt
1.763 auswertbare Kaufvertrage.

Diese verteilten sich auf die Objektarten bebaut (flir bebaute Grundstiicke), etw (fur
Eigentumswohnungen) und unbebaut (fur unbebaute Grundstiicke) wie folgt:

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage

Objektart 2003 2004 2005 2006 2007
bebaut 812 732 946 849 920
etw 370 380 501 454 433
unbebaut 469 590 549 544 410

Die Entwicklung der vergangenen funf Jahre spiegelt sich in der nachfolgenden Grafik
wider. Die Anzahl der auswertbaren Kaufvertrdge ist fir den Bereich der bebauten
Grundstiicke seit 2005 auf einem relativ hohen Stand geblieben.
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Bei den Eigentumswohnungen ist die Anzahl ricklaufig. Fir unbebaute Grundsticke
ist fur das Jahr 2007 ein erheblicher Rickgang zu verzeichnen. Dies ergibt sich
dadurch, dass grofRe Teile der Baugebiete im Hochschulstadtteil und Bornkamp
weitgehend gefillt sind.

Anzahl der auswertbaren Vertrage

1100 M hebaut
I ety
1.000 Il unbebaut

400 |
800 |
700 |
600 |
500 |
400 |
300 |
200 |
100 |

2003 2004 2003 2005 2007

4.2 Geldumsatz
Die Verteilung des Geldumsatzes aller hergegebenen Vertrage in den vergangenen

funf Jahren ergibt sich, aufgeteilt auf die unterschiedlichen Vertragsarten, aus der
unten aufgefuhrten Tabelle:

Jahresumsatz nach Vertragsarten

in Mill. €
Vertragsart 2003 2004 2005 2006 2007
Kauf 351,3 330,8 494,1 565,2 583,4
Uberlassung 25 3,0 3,2 0,6 1,4
Zwangsversteigerung 6,5 5,2 6,1 6,7 7,2

Der Geldumsatz der auswertbaren Kaufvertrage, das sind alle Kaufvertrdge ohne die
unter ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen abgeschlossenen Vertrage,
ergibt sich im Berichtsjahr auf 550,0 Mill. Euro.

Der Umsatz verteilt sich prozentual auf die unterschiedlichen Grundstiicksarten wie
folgt:
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Geldumsatz im Berichtsjahr in Mill. €

M 4127 behact
W75 etw
O 73,7 unbebaut

hebaut 75,04 %

unbebaut 14 49 %

etwr 10,47 %

Die Entwicklung des Geldumsatzes in den Jahren 2003 bis 2007 zeigt die
folgende Grafik.

Umsétze der auswertbaren Kaufvertrage

in Mill €
Objektart 2003 2004 2005 2006 2007
bebaut 238,3 209,9 340,5 405,9 412,7
etw 42,0 42,6 51,7 48,8 57,6
unbebaut 47,8 60,7 88,3 95,1 79,7

I bebaut
I ety
Il unbebaut
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5. Preisentwicklung unbebauter Grundstlicke
5.1 Allgemeines, Anzahl der Kauffélle, Geldumsatz

Fur die Darstellung der Entwicklung auf diesem Teilmarkt wird unterschieden nach
Wohnbauflachen, getrennt fur 1-2-Familienhdauser und fur Mietwohnh&user, gemischt
genutzten Bauflachen, Gewerbeflachen, landwirtschaftlichen Flachen und sonstigen
Flachen. Bei den Gewerbeflachen muss mangels einer ausreichenden Zahl von
Kauffallen auf eine Unterteilung nach Gewerbe und Industrie verzichtet werden. Unter
dem Begriff "sonstige Flachen" sind alle Gbrigen zusammengefasst (Garten, Verkehrs-
und Griunflachen usw.)

Die Verkaufe von Erbbaurechtsausgebern an die Erbbaurechtsnehmer wurden bei
den folgenden Untersuchungen ausgeschlossen, ebenso die Verkaufe der
Wochenendhausgrundstiicke auf dem Priwall.

Im Gegensatz zu den Marktberichten vergangener Jahre wurden die Verkaufe von
Arrondierungsflachen der einzelnen Nutzungsarten nicht mit einbezogen. Dadurch
ergeben sich veranderte Zahlen fir die vergangenen Jahre.

Aullerdem kann es durch weitere Auswertungen gegenuber den Zahlen
vorhergehender Marktberichte zu Veranderungen kommen. Die Zahlen in weiter
untergliederten  Tabellen koénnen sich gegentber den Zahlen in den
Gesamtubersichten durch unterschiedliche Selektionen unterscheiden.

Die nachfolgenden Auswertungen bertcksichtigen nur die auswertbaren Kaufféalle des
gewobhnlichen Geschaftsverkehrs. In den Tabellen werden Mittelwerte bei weniger als
drei Kaufallen aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.

Geldumsatz in Mill. €
und
Anzahl der Kauffalle
Jahrgangsweise und nach Nutzungsarten getrennt

Nutzungsarten 2003 2004 2005 2006 2007
Geldumsatz 22,0 28,9 29,0 15,9 15,9
indiv. Wohnungsbau
Kauffalle 210 176 247 132 119
Geldumsatz 0,1 1,7 1,8 4,7 8,8
Mietwohnungsbau
Kauffalle 1 5 10 7 6
Geldumsatz 1,0 0,7 8,9 11,8 15,2
gemischt genutzte Objekte
Kauffalle 2 2 2 6 7
Geldumsatz 15,4 13,5 36,4 36,2 28,0
Gewerbe inkl. SB-Markte
Kauffalle 18 24 22 23 25
Geldumsatz 1,9 0,3 0,1 15 1.4
landwirtschaftlich
Kauffalle 14 6 8 22 13
Geldumsatz 0,5 1,2 2,7 1,8 0,4
sonstige
Kauffalle 29 14 28 12 27
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In der nachstehenden Grafik wird die Gruppe ,sonstige Objekte” wegen zu geringer
Umsatze nicht dargestellt.

I indiv. YWohnungsbau
I Mietwohnungsbau

I o=rischt genutzte Objskte
[ Gewerbe inkl. SB-Markte
I = dwirtschaftlich

Geldumsatz in Mill. €

2003 2004 2005 2006 2007
Jahrgang

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

Flachenumsatz
in den vergangenen funf Jahren
Einheit 21000m?2
Jahrgangsweise, keine Erbbaurechte und keine Miteige = ntumsanteile

Nutzungsart 2003 2004 2005 2006 2007
indiv. Wohnungsbau 217,4 425,8 208,9 106,7 117,0
Mietwohnungsbau 0,6 7,0 11,5 14,2 40,2
gemischt genutzte Objekte 4,6 5,7 8,7 29,2 31,9
Gewerbe inkl. SB-Markte 419,3 86,3 307,1 324,0 333,5
landwirtschaftlich 667,3 198,9 55,0 1004,6 1009,8
sonstige 51,3 19,7 65,2 97,0 128,3
Summe 1360,5 743,4 656,4 15757 1660,7
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Die Grafik gibt den Flachenumsatz der in der Legende aufgefiihrten Nutzungsarten
der vergangenen funf Jahre wieder:
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5.2 Preisentwicklung von Baulandflachen

Die nachfolgende Tabelle und die Grafiken geben einen Gesamtiberblick tUber die
Preisentwicklung in der Hansestadt Lubeck. Hierbei wurden nur Verk&aufe von
Grundsticken mit der Qualitat Bauland und bei 1-2-Familienhausgrundstiicken mit
Grundstiicksgrof3en zwischen 350 m2 und 800 m? einbezogen.

Das Preisniveau fur den individuellen Wohnungsbau weist eine leicht steigende
Tendenz auf. Die Tabelle ist fUr diese Nutzungsart so gut besetzt, dass die Preise als
reprasentativ angesehen werden kénnen.

Beim Mietwohnungsbau ist eine Zunahme des Geldumsatzes zu verzeichnen. Im
Wesentlichen ist dies durch einige Verkdufe in guten Wohnlagen bedingt. Die
gemischt genutzten Objekte sind individuell so unterschiedlich, dass die
Quadratmeterpreise als nicht aussagekréftig anzusehen sind. Die extrem hohen
Mittelwerte fur 2005 bis 2007 ergeben sich hier durch mehrere Verkaufe in 1a-Lage in
der Innenstadt.

Bei den Gewerbeflachen waren in den letzten Jahren vermehrt Grundstiicke fur die
Errichtung von SB- oder Baumarkten enthalten. Wegen der grof3en Unterschiede in
den Quadratmeterpreisen wurde eine Aufsplittung in die jeweilige Grundstlicksart
vorgenommen.
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Durchschnittliche Quadratmeterpreise:

Preisentwicklung von Baulandflachen
Jahrgangsweise, nach Grundstiicksarten getrennt

in €/ m?
Grundstiicksart 2003 2004 2005 2006 2007
Mittelwert 166 159 167 173 178
indiv. Wohnungsbau
Kauffalle 140 121 159 89 83
Mittelwert - 209 196 341 216
Mietwohnungsbau
Kauffalle 1 5 10 7 6
Mittelwert - - - 1893 2380
gemischt genutzte Objekte
Kauffalle 2 2 2 6 7
Mittelwert 44 64 63 77 65
Gewerbe
Kauffalle 7 12 9 14 18
Mittelwert - 184 166 208 194
SB- und Baumarkte
Kauffalle 2 7 11 6 6

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

Ein- und Zweifamilienhauser:
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Aus der Regressionsgeraden ergibt sich fiir den Ubergang 2007/2008 ein Wert von
170 € fur den Quadratmeter Grundstucksflache.
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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5.3 1-2-Familien- und Doppelhduser - Entwicklungi  n den Stadtteilen

Zusammenstellung der Verkaufe in den einzelnen Stadtteilen:

Preisentwicklung von Baulandflachen
hier:1-2 Familien- und Doppelh&auser

in€/m2
Stadltteil 2003 2004 2005 2006 2007
Mittelwert 185 169 174 177 181
St. Jurgen
Kauffalle 72 57 86 68 55
Mittelwert 145 149 150 167 182
St. Lorenz Nord
Kauffalle 42 11 6 9 9
Mittelwert 202 193 - - -
St. Gertrud
Kauffalle 8 4 2 1 1
Mittelwert 95 122 83 - -
Kicknitz
Kauffalle 4 11 7 2 -
Mittelwert 174 184 184 144 140
Travemiinde
Kauffalle 6 6 4 4 4

Fur die weitere Untersuchung der Preisentwicklung von Grundstticken fir Ein- und
Zweifamilienhduser sind nur die Stadtteile herangezogen worden, die in den letzten
funf Jahren ausreichend stark besetzt waren. Fir die nachfolgenden Untersuchungen
wurden nur erschlieBungsbeitragsfreie Baulandgrundstiicke mit Grundstiicksgrof3en
zwischen 350 m2 und 800 m2 herangezogen.

Die nachfolgende Grafik flir den Stadtteil St. Jirgen macht deutlich, dass sich eine
zeitliche Abhéangigkeit des Bodenwertes nicht nachweisen lasst. Dies ergibt sich durch
die konstanten Verkaufspreise in den grof3en Baugebieten Hochschulstadtteil und
Bornkamp.
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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5.4 1-2-Familienhduser — Preise nach Wohnlagen get rennt

Teilmarkt: Ein- und Zweifamilienhduser
Untersuchung der Bodenpreise in €/ m2
auf Abhangigkeit von der Wohnlageneinstufung

Wohnlage 2003 2004 2005 2006 2007
Mittelwert 186 171 174 176 183
gut
Kauffalle 80 57 81 69 52
_ Mittelwert 150 156 151 162 167
mittel
Kauffalle 47 23 20 13 16
Mittelwert 98 122 83 109 -
einfach
Kauffalle 5 11 5 3 2
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Der Teilmarkt ,gute Wohnlage*® ist durch die konstanten Preise im Stadtteil St. Jirgen
gepragt. Eine zeitliche Abhangigkeit ist nicht nachweisbar.
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mittlere Wohnlage:

Preis je m? Grundfidche
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Der Teilmarkt ,mittlere Wohnlage* ist ausreichend besetzt, jedoch ist die Streuung der
Werte so grol3, dass die abgeleitete Funktion nur ein sehr geringes Bestimmtheitsmal}

hat.

einfache Wohnlage:
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Jahrgang

Der Teilmarkt ,einfache Wohnlage* ist sehr schwach besetzt, sodass die Ergebnisse
als nicht aussagekréaftig bezeichnet werden mussen.
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6. Preisentwicklung bebauter Grundstticke
6.1 Allgemeines, Anzahl der Kauffélle, Geldumsatz

Fur die Darstellung der Entwicklung auf diesem Teilmarkt wird unterschieden nach
Objekten, die als Ein- bzw. Zweifamilienhduser, als Doppelhduser oder als
Reihenhauser errichtet wurden, nach Geschossbauten mit reiner bzw. Uberwiegender
Wohnnutzung, Wohn- und Geschéaftsgebaude sowie nach Gewerbe- und
Industrieobjekten.

Zur Aufschlisselung des vertraglich vereinbarten Kaufpreises wird der Kaufer in
einem Fragebogen um zusétzliche Informationen zu dem jeweiligen Objekt gebeten.
Durch die gute Akzeptanz dieses Fragebogens ist es moglich, Interessierten am
Marktgeschehen gesicherte Daten in anonymisierter Form zur Verfiigung zu stellen.

Die nachfolgenden Auswertungen bertcksichtigen nur die auswertbaren Kaufféalle des
gewobhnlichen Geschaftsverkehrs. In den Tabellen werden Mittelwerte bei weniger als
drei Kaufallen aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.

Durch weitere Auswertungen kann es gegenuber den Zahlen vorhergehender
Marktberichte zu Veranderungen kommen. Die Zahlen in weiter untergliederten
Tabellen koénnen sich gegenuber den Zahlen in den Gesamtlbersichten durch
unterschiedliche Selektionen unterscheiden.

Geldumsatz in Mill. €
und Anzahl der Verkaufsfélle
Jahrgangsweise und nach Nutzungsarten getrennt

Nutzungsarten 2003 2004 2005 2006 2007

Geldumsatz 96,2 82,1 107,1 81,5 98,0
individueller Wohnungsbau

Kauffalle 615 535 698 527 628

Geldumsatz 15,8 12,2 19,5 15,1 14,0

davon Erstverkaufe
Kauffalle 92 66 116 89 83
Geldumsatz 68,8 50,8 66,6 69,7 51,9
Mietwohnungsbau

Kauffalle 84 83 109 129 117

Geldumsatz 15,6 17,1 33,5 43,6 48,7

gemischt genutzte Objekte
Kauffalle 37 50 55 49 65
Geldumsatz 26,3 18,0 16,3 35,9 34,9
Gewerbe

Kauffalle 32 26 30 30 36
Biiro-Geschaftshaus und SB- Geldumsatz 20,3 12,1 106,5 134,9 171,8

Markte Kauffélle 5 5 8 25 16

Geldumsatz 3,8 6,2 8,8 11,6 3,5

Villen
Kauffalle 10 15 16 17 8
Geldumsatz 231,1 186,4 338,7 377,2 408,8
Gesamt

Kauffélle 783 714 916 777 870
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Zahl der Kauffalle

Geldumsatz in Mill. €

Die nachfolgende Grafik gibt Auskunft Giber den gesamten Geldumsatz der vergan-
genen 5 Jahre, aufgeschlisselt nach den unterschiedlichen Teilmarkten.
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Die Umsatze im individuellen Wohnungsbau sind von 2005 zu 2006 deutlich
zurtiickgegangen. Im Jahr 2007 ist eine Steigerung zu verzeichnen. In den Bereichen
gemischt genutzte Objekte, Gewerbe und Biro- und Geschaftshduser/SB-Markte sind
gegenuber 2005 erhebliche Umsatzsteigerungen eingetreten. Bei den
Mietwohnhausern ist 2007 ein Umsatzriickgang gegentuber 2006 zu verzeichnen.
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6.2 Teilmarkt individueller Wohnungsbau (Erst- und Weiterverkaufe)

Zuerst wurde untersucht, ob die Erst- und Weiterverkaufe getrennt voneinander oder
gemeinsam ausgewertet werden kénnen. Dazu wurden fir jede Gruppe mit Hilfe einer
Grafik die Verteilung aller Preise auf einer waagerechten Linie und die Anzahl der
Falle dargestellt. Dabei wurden Ausreil3er eliminiert. Das gelbe Rechteck gibt das
Zentrum (Median) und die Streuung der Verteilung an, wobei hierin 50% aller Falle
liegen.

Liegen die Mediane der einzelnen Gruppen nicht nah beieinander, so ist dies als
Hinweis darauf zu sehen, dass eine getrennte Betrachtung erfolgen sollte.

Selektionskriterium:
nur Erst- und Weiterverkaufe, Jahrgang 2007

W eiterverkauf 510

Erstverkauf 77

2000 82000 162000 242000 322000 Fallzahlen
Kaufpreis

Median arithmet. Mittel

Die senkrechten Linien innerhalb der gelben Rechtecke liegen nicht nah beieinander,
daher werden die Erst- und Weiterverkaufe getrennt betrachtet.

Jahresmittelwerte aus Gesamtkaufpreisen

Ein- und Zweifamilienhauser;
Unterscheidung in Erst- und Weiterverkéufe
Jahresmittelwerte in €

Verkaufstyp 2003 2004 2005 2006 2007
Weiterverkauf 155.000 151.000 153.000 152.000 152.000
Erstverkauf 166.000 185.000 168.000 169.000 169.000
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Entwicklung der Jahresmittelwerte der Erst- und Weiterverkaufe

Abgesehen von dem Spitzenwert fur Erstverkdufe im Jahr 2004 ist sowohl fur Erst-
wie auch fur Weiterverkaufe in den letzten finf Jahren ein gleich bleibender Mittelwert
zu verzeichnen. Insgesamt unterscheidet sich das Preisniveau von Erst- und Weiter-
verkaufen nicht wesentlich. Dies ist vermutlich darin begriindet, dass die Neubauten
auf deutlich kleineren Grundsticken errichtet werden.

Erstverkaufe
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Weiterverkaufe

6.3 Freistehende Ein- u. Zweifamilienhduser, Doppel haushélften(Weiterverkaufe)

6.3.1 Mittelwertvergleiche je m2-Wohnflache nach Ba  ualtersklasse

Bei dieser Untersuchung werden die Stadtteile Innenstadt und Travemiinde ausge-
schlossen, da in der Innenstadt freistehende 1-2-Familienhauser oder Doppelhaus-
halften kaum vorhanden sind, und in Travemtinde der Markt sehr inhomogen ist.

Fur die anderen Stadtteile werden die Mittelwerte je m2-Wohnflache nach
Baualtersklassen und Jahrgang getrennt berechnet. Eventuell vorhandene Garagen
oder Carports sind durch Pauschalabziige von je 5000.-€, bzw. 2500.-€ in der
Berechnung berucksichtigt worden.
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BAUALTERSKLASSE

1200 bis 1880

1881 bis 1918

1919 bis 1949

1950 bis 1959

1960 bis 1974

1975 bis 1985

1986 bis 1997

1998 bis 2005

Entwicklung der Preise je m2-Wohnflache

in den vergangenen funf Jahren
und den Baualtersklassen

Mittelwert
Kauffalle
Mittelwert
Kauffalle
Mittelwert
Kauffalle
Mittelwert
Kauffalle
Mittelwert
Kauffalle
Mittelwert
Kauffalle
Mittelwert
Kauffalle
Mittelwert

Kauffalle

2003
1.064
3
1.239
29
1.264
59
1431
39
1.507
35
1.597
13
1.721
9
1.706
3

2004
1.456
4
1.230
24
1.223
42
1.364
32
1.343
40
1.512
13
1.573
5

2

2005
1.108

1.279
32
1.375
46
1.323
38
1.438
40
1.699
12
1.526
15
1.709
9

Grundstickdtiearicht 2007
2006 2007
1.538 1.449
5 6
1.159 1.118
17 24
1.242 1.188
38 42
1.398 1.366
28 33
1.383 1.357
33 48
1.394 1.513
13 14
1.752 1.458
7 9
1.723 1.714
8 14

Mittelwerte in € bezogen auf 1m2 Wohnflache incl. Bodenwertanteil ohne Garage/Carport

Die Baualtersklasse 1200 bis 1880 ist zu schwach besetzt und wird daher in der
Grafik nicht dargestellt.

Stand: 31.12.2007
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6.3.2 Mittelwertvergleiche je m2-Wohnflache nach Ge

Gebaudetyp

Einfamilienhaus

Doppelhaushélfte

Zweifamilienhaus

Entwicklung der Preise je m2-Wohnflache

in den vergangenen funf Jahren
und den Gebaudetypen

Mittelwert
Kauffélle
Mittelwert
Kauffalle
Mittelwert

Kauffalle

2003
1.488
109
1.272
69
1.138
12

2004
1.405
87
1.257
57
1.162
18

Grundstiicktiaricht 2007
baudetyp
2005 2006 2007
1.458 1.462 1.426
121 88 112
1.328 1.260 1.278
54 55 62
1.280 930 938
21 6 16

Das Preisniveau ist seit 2005 bei den Einfamilienhdusern relativ konstant, bei den
Doppelhaushalften leicht sinkend. Der erhebliche Preiseinbruch bei den Zweifamilien-

hausern ist dadurch erklarbar,
ausschlief3lich in einfachen Wohnlagen befanden.

Stand: 31.12.2007
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6.4 Reihenhauser (Weiterverkaufe)
6.4.1 Unterscheidung der Reihenh&user nach Mittel- und Endhausern

Zur Uberpriifung, ob Mittel- und Endhauser zusammen oder getrennt zu untersuchen
sind, dient die unter 6.2. beschriebene Verteilungsgrafik.

Prifung der Daten auf Unterschiede zwischen
Reihenmittel- und Reihenendhausern
alle Baualterklassen
Selektionskriterium:
Jahrgang gleich 2007

Reihenendhaus . - o oo - 26

Reihen mittelh [T A | SR A, 72

500 900 1300 1700 2100 Fallzahlen
QMPR_NFL

— Median arithmet. Mittel

Ausgewertetes Arbeitsblatt ist Rmh reh

Bezogen auf den Preis je m2 Wohnflache ergibt sich nur ein geringer Unterschied
zwischen Reihenend- und Reihenmittelhdusern. Die Mediane der beiden
Gebaudetypen liegen fast Ubereinander. Daraus ist abzuleiten, dass beide
Gebaudetypen fur weitere Auswertungen zusammen betrachtet werden kénnen.
Absolut kostet ein Reihenendhaus im Durchschnitt ca. 134.000.- €, ein
Reihenmittelhaus ca. 120.000.- €.

Stand: 31.12.2007 34
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!

Stand: 31.12.2007 35
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nur teilweise angeboten!

6.5 Teilmarkt Mietwohnhauser u. gemischt genutzte O  bjekte

Der Umsatz fur Mietwohnhauser ist im Jahr 2007, nach einem Anstieg in Umsatz und
Anzahl im Jahr 2006 gegeniber 2005, erheblich zurtickgegangen. Bei den gemischt
genutzten Objekten ist eine starke Umsatzsteigerung seit 2005 erfolgt (s. Grafik unter
6.1).

Die Mieten fir Wohnungen sind seit 2005 besonders im Altbaubereich (Baujahr bis
1918) aufgrund starker Sanierungstatigkeit angestiegen. Fur Biuro- und Praxisflachen
mit mittlerem und gutem Nutzungswert sind die Mieten von 2005 zu 2007 leicht
gestiegen. Bei einfachem Nutzungswert ist ein Absinken zu verzeichnen.

Die Ladenmieten sind seit 2005 weitgehend stabil. In 1a-Lagen sind fir kleine Laden
etwas hohere Mieten erzielbar. Sie werden insbesondere bestimmt von Lage und
GroRRe, dem Verhaltnis von Haupt- zu Nebenflachen, der Art des Mieters und des
Sortiments, Verkehrsanbindung und Zuganglichkeit.

Stand: 31.12.2007 36
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Verteilung auf die einzelnen Stadtteile

Aus der Grafik ergibt sich, dass eine sinnvolle Auswertung der Mietwohnhauser in den
Vorstadten und der gemischt genutzten Objekte in der Innenstadt mdglich ist.

Die weiteren Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!

Stand: 31.12.2007 37
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!

Stand: 31.12.2007 38
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!

Stand: 31.12.2007 42



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in derds$éandt Liibeck Grundstiicktiaricht 2007

7. Preisentwicklung bei Wohnungs- und Teileigentum
7.1 Allgemeines, Anzahl der Kaufféalle, Geldumsatz

Seit 1993 werden die Vertrage uber den Verkauf von Eigentumswohnungen mit Hilfe
der EDV getrennt nach Weiterverau3erung, Ersterwerb und Umwandlung erfasst.
Unter Umwandlung versteht man die Ubergange von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen.

Die nachfolgenden Auswertungen bertcksichtigen nur die auswertbaren Kauffalle des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs. In den Tabellen werden Mittelwerte bei weniger als
drei Kaufallen aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.

Durch weitere Auswertungen kann es gegenuber den Zahlen vorhergehender
Marktberichte zu Veradnderungen kommen. Die Zahlen in weiter untergliederten
Tabellen kénnen sich gegentber den Zahlen in den Gesamtibersichten durch
unterschiedliche Selektionen unterscheiden.

Unterscheidung der Eigentumswohnungen nach Ersterwerb, Weiterverauf3erung und
Umwandlung. Gegeniiber den Zahlen in den vergangenen Marktberichten sind Ande-
rungen durch Ausschluss der Verkaufe, die unter personlichen Verhaltnissen entstan-
den sind, eingetreten.

Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum
hier: Umsatz und Anzahl der Kauffélle
nach Verkaufsarten getrennt

Verkaufsart 2003 2004 2005 2006 2007
Geldumsatz 24,4 25,3 32,0 28,6 39,7
Weiterverkauf
Kauffalle 260 274 363 326 330
Geldumsatz 14,7 10,3 13,6 13,4 13,8
Erstverkauf
Kauffalle 80 54 69 63 69
Geldumsatz 2,9 7,0 6,1 6,7 4,0

Umwandlung
Kauffalle 30 51 68 63 34

Geldumsatz in Millionen €;
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Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen:

Die grol3e Anzahl von Weiterverk&aufen im Jahr 2005 wurde in den beiden Folgejahren
nicht erreicht, aber auf hohem Niveau gehalten. Der Umsatz hingegen ist 2006
niedriger ausgefallen. Im Jahr 2007 ist bei etwa gleicher Verkaufsanzahl wie 2006
eine erhebliche Umsatzsteigerung eingetreten. Bei den Erstverkaufen sind die Zahlen
der letzten drei Jahre konstant geblieben. Die Anzahl und der Umsatz der
Umwandlungen sind im Jahr 2007 geringer.

In den folgenden Abschnitten werden die Weiterverkédufe von Eigentumswohnungen
nach unterschiedlichen Kriterien untersucht. Dabei sind fur die Ermittlung der
Quadratmeterpreise fur jeden vorhandenen Tiefgaragenstellplatz (7.500,-- €), fur jede
Garage (5.000,-- €), fur jeden Carport (2.500,-- €) und fir jeden AuRRenstellplatz
(1.500,-- €) die in Klammern aufgefiihrten Pauschalabziige vorgenommen worden.

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, Wohnungsgrof3en und Wohnlage
getroffen. Die Werte konnen daher nur fur 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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7.2.1 Weiterverkaufe

Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!

Stand: 31.12.2007 45
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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7.3 Entwicklung in den Stadtbezirken ausgewéhlter S tadtteile (Weiterverkaufe)

Diese Untersuchung bezieht sich auf Weiterverkaufe in einzelnen Stadtbezirken. Es
konnten nur die Stadtteile herangezogen werden, die in der Tabelle im Abschnitt 7.2.1
SO gut besetzt waren, dass eine Auswertung bezogen auf die einzelnen Stadtbezirke
noch Aussicht auf Erfolg hat.

Es wurden daher nur die Vorstadte St. Gertrud, St. Jirgen und St. Lorenz-Nord fur die
Auswertung ausgewabhilt.

Die Tabellenwerte beziehen sich grundsatzlich auf Jahresmittelwerte in € bezogen auf
1m2 Wohnflache incl. Bodenwertanteil.

Die Regressionsuntersuchungen gehen jeweils von den Einzelwerten aus. Ausreil3er
mit Quadratmeterpreisen unter 500,-- € und Uber 2.500,-- € sind nicht zur Unter-

suchung herangezogen worden. Stadtbezirke, die nicht in allen Jahren besetzt sind,
wurden von der weiteren Untersuchung ausgeschlossen.

Die weiteren Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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7.4 Entwicklung untergliedert nach Wohnlagen

Die nachfolgende Untersuchung soll die Entwicklung in den vergangenen Jahren
bezogen auf Wiederverkaufe von Eigentumswohnungen untergliedert nach Wohn-
lageneinstufungen aufzeigen. Auch hier beziehen sich die Untersuchungen
grundsatzlich auf Jahresmittelwerte der Kaufpreise in €. Sie sind berechnet auf 1 mz

Wohnflache inkl. Bodenwertanteil. Es wurden nur die Stadtteile in die Untersuchung
einbezogen, fur die eine ausreichende Anzahl von Verkaufen vorlag.

Die weiteren Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!

Stand: 31.12.2007 53



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in derds$éandt Liibeck Grundstiicktiaricht 2007

Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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7.5 Jahresmittelwerte 2007 und 2006 nach Baualtersk lassen

Es wurden Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen in den einzelnen Stadtteilen
nach den unterschiedlichen Baualtersklassen untersucht. Angegeben sind jeweils die
Jahresmittelwerte in € je m2 Wohnflache. Die Werte kénnen nur als grobe Orien-

tierungswerte dienen.

Die weiteren Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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8. Ableitungen

Zu den Aufgaben der Geschéaftsstelle eines Gutachterausschusses gehort nach der
WertV auch die Untersuchung von Abhangigkeiten sowie die Ableitung von
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten und Liegenschaftszinsséatzen.

8.1 Bodenpreisindex

Um einen Bodenpreisindex abzuleiten, wurden ab 1994 alle Verkdufe von 1-2-
Familienhausgrundstiicken mit der Qualitdt Bauland und Grundstlcksgré3en von 350-
800 m2 sowie Bauland fur Geschosswohnungsbau untersucht.

Ein Mittelwertvergleich der einzelnen Jahrgange fuhrt zu keinem verwertbaren
Ergebnis, da groRe Schwankungen durch neue Baugebiete entstehen. Daher wurde
der Index aus einem Streudiagramm abgeleitet. Als mathematische Figur wurde
wegen der besseren Anpassung an die tatsachlichen Verhéltnisse eine polynomiale
Kurve 5.Grades ausgewahlt.

Streudiagramm fur Ein- und Zweifamilienhauser
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Streudiagramm fur Mehrfamilienhauser

Grundstiicktiaricht 2007

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 150 107 178 105
1995 140 100 169 100
1996 129 92 201 119
1997 121 86 239 141
1998 119 85 264 156
1999 122 87 271 160
2000 130 93 262 155
2001 141 101 247 146
2002 151 108 237 140
2003 160 114 239 141
2004 166 119 257 152
2005 168 120 282 167
2006 169 121 294 174
2007 173 124 254 150

Der Index fur Mehrfamilienhauser ist, wegen der geringen Anzahl von Verkaufen, nur
wenig aussagekréaftig.

Stand: 31.12.2007
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8.2 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fur Wertunterschiede auf Grund von Abweichungen im
Maf der baulichen Nutzung oder der Grundstiicksgrof3e wurden bisher noch nicht
abgeleitet.

8.3 Marktanpassungsfaktoren Sachwert - Kaufpreis ( Eigenlandgrundstiicke)

8.3.1 Allgemeines

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten stol3t der Gutachter in der Regel bei Ein- und
Zweifamilienh&usern, aber auch bei Reihenh&usern auf Schwierigkeiten, wenn weitere
Angaben nicht zur Verfligung stehen, da das Ertragswertverfahren hier keine Hilfe
bietet. Der Gutachterausschuss hat daher fur den Grundstiicksmarktbericht 2007 aus
Verkaufen des Jahres 2007 Werte ermittelt, um den Ubergang vom Sachwert zum
Verkehrswert zu unterstitzen.
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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8.4 Marktanpassungsfaktor Sachwert - Kaufpreis (Erb  baurecht)

8.4.1 Allgemeines

Gemal den Wertermittlungsrichtlinien 2006 sind fur Erbbaurechte Marktanpassungs-
faktoren zu ermitteln. Zunachst wird ein Marktanpassungsfaktor fur die finanz-
mathematische Methode abgeleitet. Das Modell geht davon aus, dass sich der Wert
des Erbaurechtes aus einem Bodenwertanteil und einem Geb&udeanteil zusam-
mensetzt. Der Bodenwertanteil ergibt sich aus der Kapitalisierung des wirtschaftlichen
Vorteils (Differenz zwischen dem angemessenen Zins und dem tatsachlich gezahlten
Zins) fur den Erbbauberechtigten auf die Restlaufzeit des Erbaurechtes. Hierbei wurde
der angemessene Zinssatz mit dem zuletzt durch die Hansestadt Libeck Ublichen
Zinssatz von 4% in Ansatz gebracht. Als gezahlter Zins wurde der nach dem Verkauf
fallige uber die Aquivalenzstérung angepasste Zins eingesetzt. Es wurden nur solche
Erbbaurechte in die Untersuchung einbezogen, die keine vertragliche Anpassungs-
klausel enthalten und deren Erbbauzins im Rahmen der Aquivalenzstérung angepasst
wurde. Der Gebaudewert wird wie im Abschnitt 8.3.2 nach den NHK 2000 mit dem
gleichen Modell berechnet.

Fur eine Auswertung von Vertragen mit Anpassungsklausel liegt keine ausreichende
Anzahl von Verkaufen vor.

8.4.2 Ein- und Zweifamilienhauser (Erbbaurecht)

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat unter Anwendung der NHK 2000
fur den Geb&udeanteil und der finanzmathematischen Methode fiir den Bodenwert-
anteil fur 38 verauRRerte Objekte der Jahre 2006 und 2007 die Sachwerte ermittelt und
den gezahlten Kaufpreisen gegenubergestellt. Die Restlaufzeiten der Erbbaurechte
lagen zwischen 31 und 69 Jahren. Eine Abhangigkeit von der Restlaufzeit und der

Rendite konnte nicht festgestellt werden. Die Einflisse dieser beiden Gréf3en sind
bereits in dem jeweiligen finanzmathematischen Bodenwertanteil berticksichtigt.

Die weiteren Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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8.5 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz errechnet sich aus dem Verhéaltnis von Gebaudereinertrag
zu Kaufpreis unter Beachtung der Restnutzungsdauer. Ausgewertet wurden
Kaufvertrage der funf zurtckliegenden Jahre, fir die der Geschéftsstelle die
tatsachlich gezahlten Mieten bekannt gegeben wurden. Die Bewirtschaftungskosten

wurden sachverstandig geschatzt, ebenso die Restnutzungsdauer nach
Aul3enbesichtigung.

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fur verschiedene Gebaudetypen:

Die weiteren Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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Die Angaben auf dieser Seite

werden in der gebuhrenfreien Version

nicht angeboten!
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9. Bodenrichtwerte

Nach 8§ 196 BauGB ermittelt der Gutachterausschuss jeweils zum Stichtag 31.12.
jeden Jahres mit gerader Endziffer durchschnittliche Lagewerte, die Bodenrichtwerte.
Grundlage hierfur bilden die It. Kaufvertrag gezahlten Preise fir Grund und Boden.

Diese Richtwerte werden in der Hansestadt Libeck nicht mehr analog, sondern nur
noch digital dargestellt. Fur den Innenstadtbereich basiert die digitale Richtwertkarte
auf der Grundlage der digitalen Katasterkarte mit dem Mal3stab 1:1000. In den
anderen Stadtbereichen ist die Katasterkarte auf den Mal3stab ca. 1:2500 verkleinert.
Diese Mal3stabe ermdglichen eine sehr feine Unterscheidung der Grundstiicke, die
wegen der erheblichen Wertunterschiede notwendig ist. Die Richtwerte im
Innenstadtbereich beziehen sich bei Wohngrundstiicken auf Grundstiicksgré3en von
50 - 250 m2 und in Mischgebieten auf die angegebene Geschossflachenzahl. In den
sonstigen Gebieten sind die Richtwerte i.d.R. auf ein unbebautes Baugrundstiick mit
600 m? Grundsticksflache festgelegt worden. Abweichende Festlegungen sind in der
Richtwertkarte vermerkt.

Die Bodenrichtwerte sind im Internet veroffentlicht und kénnen unter folgender
Adresse gebuhrenfrei abgerufen werden:

http://www.gutachterausschuesse-sh.de/hl/bodenrichtwerte.html

Ausschnitt aus der Richtwertkarte 1: 1000 (Stand 31  .12.2006):
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Ausschnitt aus der Richtwertkarte 1: 2500 (Stand 31  .12.2006):

10. Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Innerhalb der Daten der Kaufpreissammlung kdénnen Abfragen fir verschiedene
Objekte durchgefuhrt werden, die zur Ermittlung der Vergleichswerte geeignet sind.
Bei Nachweis des berechtigten Interesses kbnnen Sachverstandige diese Daten als
anonymisierte Auskunft erhalten. Das im folgenden Beispiel abgedruckte Selektions-
ergebnis bezieht sich auf Verkaufe der Jahre 2000 und 2001 von Reihenmittelhdusern
in den Stadtteilen St. Lorenz-Nord und Buntekuh, auf die Baujahre von 1955 — 1970
und Wohnflachen zwischen 70 und 90 m?2.

Die Gebuhr fur diese Auskunft mit 18 Vergleichsfallen wiirde 79,-- € betragen (25,-- €
Grundgebuhr, zzgl. 3,-- € je Kauffall).
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11. Verkehrswertgutachten und Bodenrichtwertauskunf te

Ein Schwerpunkt der Arbeit des Gutachterausschusses liegt auf der Erstattung von
Gutachten tber den Verkehrswert bebauter und unbebauter Grundstiicke aller Art und
Nutzung. In den vergangenen funf Jahren wurde die nachfolgend aufgefiihrte Anzahl
an Antragen bearbeitet:

2003 259 Gutachten
2004 114 Gutachten
2005 163 Gutachten
2006 127 Gutachten
2007 141 Gutachten

Grinde fur die Erstellung waren Antréage aus dem privaten Bereich, Fragen der
Kaufpreisbemessung im Zusammenhang mit der Sanierung und in Sozialhilfeange-
legenheiten.

AulRerdem wurden im Jahr 2007 von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
ca. 1700 muindliche und ca.160 schriftiche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten und
Einzelgrundstiicken erteilt.

12. Benachbarte Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

im Kreis Ostholstein

Markt 13-15

23758 Oldenburg, (Tel.: 04361/5175-23 0. 24)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Stormarn

Mommsenstral3e 14

23843 Bad Oldesloe, (Tel.: 04531/160-485)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Herzogtum Lauenburg
Brolingstraf3e 53 b-d

23554 Lubeck, (Tel.: 0451/300 90 -405)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Nordwestmecklenburg
Rostocker StralRe 76

23970 Wismar, (Tel.: 03841/410-210 o. 213)
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