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Bericht Uber den Grundsticksmarkt 2006 im Kreis Plon

1 Allgemeines
1.1 Vorbemerkungen

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2006 des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte im Kreis Plon soll helfen, den Grundstticksmarkt transparenter zu
machen und die Arbeit des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle zu
dokumentieren. Er wird jahrlich fortgeschrieben und von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses, Kronshagener Weg 107, 24116 Kiel, Tel. 0431/23763 — 400
an interessierte Stellen und Personen auf Anforderung gegen Kostenerstattung
abgegeben.

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

1.2 Der Gutachterausschuss

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

* 88192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes v. 21.12.2006 (BGBI. | S.3316)

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

Fur den Bereich der Kreise und der kreisfreien Stadte besteht in Schleswig-Holstein
je ein selbststandiger Gutachterausschuss, der die Bezeichnung
“Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis/in der Stadt* (Name der
Gebietskorperschatt) fuhrt.

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

1.2.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

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

Abs.1: Der Gutachterausschuss erstellt Gutachten Uber den Verkehrswert von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken,
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wenn

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

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

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

4. Gerichte und Justizbehorden

es beantragen.
Unberuhrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

Abs.2: Der Gutachterausschuss kann aul3er Uber die Hohe der Entschadigung fur
den Rechtsverlust auch Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fur
andere Vermoégensnachteile erstatten.

Abs.3: Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und
ermittelt Bodenrichtwerte ” und sonstige zur Wertermittlung erforderliche
Daten.

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

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

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Wertermittlungsverordnung (WertV)

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Waldwertermittlungsrichtlinien (WaldR), Ziergehdlzhinweise, etc.

1.2.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus der oder dem Vorsitzenden und
ehrenamtlichen weiteren Mitgliedern. Die oder der Vorsitzende und alle weiteren
Mitglieder missen Uber Sachkunde und Erfahrung in der Bewertung von
Grundsticken verfigen und sich in den drtlichen Preisen des Grundstticksmarktes
und den Mieten auskennen.

Die oder der Vorsitzende, die Stellvertreterin oder der Stellvertreter sowie die
ehrenamtlichen weiteren Mitglieder werden seit dem 01.01.2001 von dem/ der
Landrat/ Landrétin oder dem/ der Oberbirgermeister/ -in fir die Dauer von 4 Jahren
bestellt. Ihre Wiederbestellung ist unbeschrankt zulassig.

“) Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte wird ggf. ein vom Gutachterausschuss festgelegter Richtwertkatalog
herangezogen.
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Das Vorschlagsrecht fur die zu bestellenden Mitglieder des Gutachterausschusses
steht der Gebietskorperschaft zu, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet
ist.

Dem Gutachterausschuss im Kreis PI6n gehéren zurzeit 10 ehrenamtliche Gutachter
unter dem Vorsitz des Leiters des Katasteramtes Kiel an. Zwei der Gutachter sind
zugleich Stellvertreter des Vorsitzenden.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhéangiges Kollegialgremium und an Weisungen
nicht gebunden. Er berat in nicht dffentlicher Sitzung. Die Gutachter haben ihre
Stellungnahme zum Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben. Sie
sind verpflichtet, eventuelle Kenntnisse lber personliche und wirtschaftliche
Verhaltnisse der Beteiligten geheim zu halten. Um die Unabhéngigkeit des
Gutachterausschusses zu gewahrleisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gutachter
wegen Befangenheit oder aus anderen Griinden 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 Erstellung von Verkehrswertgutachten ist der Gutachterausschuss mit dem
Vorsitzenden oder dessen Stellvertreter und zwei weiteren ehrenamtlichen
Gutachtern/ -innen besetzt. Bei den Sitzungen werden von allen Gutachtern des
Gutachterausschusses jeweils zwei hinzugezogen; dabei wird die besondere
Sachkunde der einzelnen Gutachter beriicksichtigt.

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

1.3 Geschéftsstelle

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Vorbereitung seiner Aufgaben einer
Geschaftsstelle, die im Katasteramt Kiel eingerichtet ist.

Der Geschaftsstelle obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:
» Fuhrung der Kaufpreissammlung und Beschaffung erganzender Daten
» Ableitung und Fortschreibung der fur Wertermittlungen erforderlichen Daten

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

» Veroffentlichung von Bodenrichtwerten, Richtwertkarten und
Grundstucksmarktberichten, Gewahren von Einsicht in diese Unterlagen und
Erteilen von Auskinften

» Erteilen von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung an dazu Berechtigte

 Erledigung laufender Verwaltungsgeschafte
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1.4 Kaufpreissammlung

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

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

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

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

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

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

Die Ubrigen Ergebnisse der Wertermittlung (z.B. Bodenrichtwerte, Ubersicht tiber die
Bodenrichtwerte, sonstige Daten der Wertermittlung) unterliegen nicht dem
Datenschutz, da sich diese Werte immer auf eine gro3ere Zahl von Grundstlcken
beziehen. Eine Zuordnung zu einem bestimmten Grundsttick oder zu einer
bestimmbaren Person ist ausgeschlossen. Deshalb sieht das BauGB auch eine
Veroffentlichung vor.

2 Begriffsbestimmungen
Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Immobilienmarkt richten sich nach der

Gesamtheit aller Umstande, die auf Grund von Angebot und Nachfrage den Preis im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestimmen.
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Wesentlichen Einfluss haben die allgemeine Wirtschaftslage und die besondere
Entwicklung am Ort sowie die Zinsentwicklung am Kapitalmarkt. Ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse bleiben bei der Auswertung von Kaufvertragen und der
Wertermittlung aul3er Betracht.

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

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 Verwertungsmaglichkeiten 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 Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur
aul3erlandwirtschaftliche oder auf3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im
gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

2.1.2 Gartenland

Hierunter fallen Flachen, die entweder erwerbsgartnerisch genutzt werden oder auf
Grund sonstiger Besonderheiten langfristig fir eine bauliche Nutzung nicht zur
Verfligung stehen.

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
Gewerbegeb&ude 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 grunden.
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Als Rohbauland gelten Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber
noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gréf3e fir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

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

2.1.4 Sonstige Flachen

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

2.2 Bebaute Grundstiicke

Bei bebauten Grundstticken ist neben der Art der vorhandenen Bebauung die nach
geltendem Baurecht zulassige Bebauung ebenso von Bedeutung wie der notwendige
bzw. Ubliche Umfang der Freiflachen.

Mehrfamilienhausgrundstiicke in zentralen Orten bendétigen weniger Freiflachen als
Einfamilienhausgrundstiicke im Ubrigen Kreisgebiet - Reihen-, oder
Doppelhausgrundstiicke weniger als solche, auf denen ein Einzelhaus steht,
wahrend gewerblich genutzte Grundsticke ihrem Verwendungszweck gemal einen
erheblichen Freiflachenanteil benotigen.

2.3 Wohnungs-/ Teileigentum

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

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen Eigentum, zu dem es gehort.
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3 Der Kreis Plon (Quelle: Kreisverwaltung Plon, Stand 01.01.2007)
3.1 Verwaltungsgliederung des Kreises Plon

Der Kreis besteht aus 86 Gemeinden, die sich folgendermalien verteilen:
» 3 amtsfreie Stadte: Lutjenburg, Plon und Preetz
» 4 amtsfreie Gemeinden: Klausdorf, Laboe, Raisdorf, Schénberg
+ 80 amtsangehorige Gemeinden in 8 Amtern:
Amt Bokhorst 5 Gemeinden
Amt Grol3er Ploner See 12 Gemeinden
Amt Litjenburg-Land 14 Gemeinden
Amt Preetz-Land 17 Gemeinden
Amt Probstei 17 Gemeinden
Amt Schrevenborn 3 Gemeinden
Amt Selent/Schlesen 8 Gemeinden
Amt Wankendorf 4 Gemeinden

3.2 Kreisgebiet

Das Kreisgebiet umfasst eine Flache von 1.081 km? ,davon:
landwirtschaftlich genutzt 792 km2 (73,3 %)
forstwirtschaftlich genutzt 108 km? (10,0 %)
Wasser 112 km2 (10,2 %)
Gebéaude und Hofflachen 33 km? (3,1 %)
Sonstiges 36 kmz (3,4 %)
Zahl der Seen (Uber 3 ha) rund 80
davon: Grol3er Ploner See 29 kmz2, 60 m tief
Selenter See 22 km?, 34 m tief
(beide Seen sind zugleich die gro3ten Seen des Landes)

Hochste Bodenerhebung nérdlich Kirchniichel 147 m

Lange der Kreisgrenze 210 km
Lange der Ostseekiiste 47 km

Fléchenverteilung O landwirtschaftlich genutzte Flachen 792 km?
M forstwirtschaftlich genutzte Flachen 108 km?
O Wasserflachen 112 km?

3,1% 3,4% O Gebdude- und Hofflachen 33 km?

W sonstige Flachen 36 km?

10,2%

10,0%

73,3%
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3.3 Bevdolkerung

Im Kreis PIon leben 135.573 Menschen (Stand: 30.06.2006). Mit einer Flache von
rd. 1.081 kmz2 ist der Kreis Plon der viertkleinste der 11 schleswig-holsteinischen

Kreise.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Bevélkerungszahlen gegliedert
nach Gebietskorperschaften:

Bevolkerungszahlen Kreis Plon
Stand: Juni 2006
Stadte Einwohner
Litjenburg 5.683
Plon 12.889
Preetz 15.839
Amtsfreie Gemeinden
Klausdorf 6.014
Laboe 5.254
Raisdorf 7.665
Schonberg 6.544
Amter
Bokhorst 4.653
Litjenburg-Land 10.888
Plon-Land 9.496
Preetz-Land 9.861
Probstei 10.541
Schrevenborn 18.406
Selent/ Schlesen 6.141
Wankendorf 5.699

3.4 Wirtschaft

Stand: 01.01.2007

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

vertreten.

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

-12 -
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4 Grundstiucksverkehr

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr 2006 und in den Vorjahren
wird durch Daten Uber die Anzahl der der Geschaftsstelle Ubersandten Erwerbs-
vorgange und Uber die Flachen- und Geldumsatze aufgezeigt. Zur Interpretation der
einzelnen Grundsttcksteilmarkte wird eine Aufgliederung nach den wesentlichen
Objekt- und Grundsticksarten vorgenommen.

4.1 Anzahl der Erwerbsvorgéange (iibersandte Kauf- Uberlassungsvertrage)

Anzahl Verteilung der Anzahl

Jahr Kaufvertrage verwertbare auf Objektarten

insgesamt Kaufvertrage unbebaut bebaut etw ¥
1999 1614 * 1453 308 * 606 * 311 *
2000 1378 * 1240 242 * 453 * 265 *
2001 1342 * 1208 206 * 489 * 311 *
2002 1609 * 1448 258 * 611 * 280 *
2003 1668 1457 515 558 280
2004 1752 1470 493 563 335
2005 2090 1727 562 743 338
2006 1690 1380 455 578 274

* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Anzahl nicht unbedingt vergleichbar ist.

Anzahl Erwerbsvorgange
(Ubersandte Vertrage)

2500

2000 o
§ /..’-0/’/ T
N 1500 &~ _
<

1000 1

500

1099 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | gonrcan

—e—insgesamt | 1614 1378 1342 1609 1668 1752 2090 1690

Differenz zum Vorjahrin % -14,6 -2,6 +19,9 +3,7 +5,0 +19,3 -19,1

1) etw = (Wohnungs-/ Teileigentum)

Im Jahre 2006 verringerte sich die Anzahl aller Gbersandten Kaufvertrage deutlich
um 19,1%.
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4.2 Verteilung der Erwerbsvorgange auf Objektarten

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

Verteilung der Erwerbsvorgange auf Objektarten

800
_ 600 - \’//\__/\
e
©
E‘ 400 /\/\
< /
200 \\/
0
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | Jahrgang
—e—unbebaut | 308 | 242 | 206 | 258 | 515 | 493 | 562 | 455
= pebaut | 606 | 453 489 | 611 | 558 | 563 | 743 | 578
etw 311 | 265 | 311 | 280 | 280 | 335 | 338 | 274

Es ist sowohl bei den Baugrundsticken (-19 %), als auch bei den bebauten
Grundsticken (-22 %) und den Eigentumswohnungen (-19 %) ein deutlicher und
etwa gleich grofRer Riickgang der Verkaufe zu verzeichnen.
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4.3 Verteilung der Erwerbsvorgange auf Grundstucksarten

4.3.1 unbebaute Grundstiicke

baureifes Ggschaftsgrunq- sonstiges Ubrige
Jahr stucke, Industrie- »
Wohnbauland Bauland Flachen
und Gewerbeland

1999 264 * 29 * keine Auswertung keine Auswertung
2000 211 * 19 * keine Auswertung keine Auswertung
2001 177 * 12 * keine Auswertung keine Auswertung
2002 226 * 8 * keine Auswertung keine Auswertung
2003 266 11 41 197
2004 263 15 13 202
2005 338 7 9 208
2006 209 7 27 212

* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Anzahl nicht unbedingt vergleichbar ist.

Verteilung der Erwerbsvorgéange auf Grundstlicksarten
(unbebaut)
400
_ @ baureifes Wohnbauland
300 -
2—_,3 200 M m Geschaftsgrundsticke,
5: —‘ M Industrie- und Gewerbeland
100 L O sonstiges Bauland
o B T T T T T T T . . .
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 | O UPrige Flachen
Jahrgang

Es ist im Jahre 2002 und besonders dann in 2003 ein deutlicher Anstieg der
Kaufvertrage fur unbebautes Bauland zu verzeichnen. Dieses wird auf die
Vorzieheffekte der bereits im Jahre 2002 diskutierten und in 2003 dann vollzogenen
Anderung der Eigenheimzulage und auf die glinstige Zinsentwicklung zuriickgefihrt.
Dartber hinaus wurden besonders in Plon, Preetz und Raisdorf neue Baugebiete
ausgewiesen.

Im Jahre 2004 stagniert der Verkauf von unbebautem Bauland im Kreis PIon auf dem
Niveau des Vorjahres, er liegt jedoch immer noch deutlich tlber dem niedrigen Wert
des Jahres 2001.

Im Jahre 2005, und dort besonders im Monat Dezember kurz vor der endgtiltigen
Abschaffung der Eigenheimzulage, erfolgte ein weiterer Anstieg der Ubersandten
Kaufvertrage fur unbebautes Bauland um 28 %.

Im Jahre 2006 fiel die Anzahl der verkauften Wohnbaugrundstticke wieder unter den
Wert des Jahres 2002 zurtck.
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4.3.2 bebaute Grundstiicke

Ein-, | davon: Mehrfamilien- Biiro-, Industrie-und | .
Jahr |Zweifamilien-!  Reihenhauser/ hauser Verwaltungs-, Gewerbe- Ob'ek%e
hauser | Doppelhaushalften Geschaftshauser objekte J
1999 558 * 277 * 10 * 0 * 3 * 5 *
2000 442 * 177 * 3 * 0 * 2 ¢ 6 *
2001 470 * | 192 * 9 * 0 * 3 * 7 *
2002 589 * 240 * 6 * 1+ 5 * 10 *
2003 499 | 188 15 0 9 35
2004 489 i 180 23 1 19 31
2005 673 : 234 18 1 18 33
2006 491 i 155 16 1 20 50
* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Anzahl nicht unbedingt vergleichbar ist.
Verteilung der Erwerbsvorgange auf Grundsticksarten (bebaut)
800
700 _
600 =
500 = =
§ 400 | I |
[
<
300 -
200 -
100 -
Qe —_— — —— ol |
Jahrgang 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
O Ein-, Zweifamilienhauser | 558 442 470 589 499 489 673 491
m dawvon: Reihenhauser/ 277 177 192 240 188 180 234 155
Doppelhaushélften
0O Mehrfamilienhauser 10 6 15 23 18 16
O Biro-, Verwaltungs-, 0 0 1 1 1
Geschéftshauser
® Industrie- und 3 2 3 5 9 19 18 20
Gewerbeobjekte
@ sonstige Objekte 5 6 7 10 35 31 33 50
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4.3.3 Eigentumswohnungen

Jahr Anzahl gesamt Erstverkaufe Wiederverkaufe
1999 311 122 189
2000 265 75 190
2001 307 122 185
2002 280 112 168
2003 278 52 226
2004 335 61 262
2005 338 71 258
2006 274" 47 220

* |In dem Wert sind 0 Umwandlungen und 7 Teileigentumsverkéaufe enthalten.

Verteilung der Erwerbsvorgange nach Erst-/ Wiederverkauf

350
300 -
250 A
200 -

Anzahl

150 -
100 A
50 A

BLL

Jahrgang

1999

2000

2001 | 2002

2003

2004 | 2005 | 2006

B Wiederverkaufe

189

190

185 168

226

262 258 220

O Erstverkaufe

122

75

122 112

52

61 71 47
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4.4 Geldumsatz

Geldumsatzin Mill. €

300,0
I 200,0+
100,0+

0,0
Jahrgang 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

@ Geldumsatz gesant (in Mil. €) | 169,5 | 125,5| 133,7 | 159,4 | 161,3 | 184,0 | 200,9 | 178,1

Differenz zum Vorjahr in % -26,0 +6,6 +192 +1,2 +14,1 +9,2 -11,3

Der gesamte Geldumsatz ist aus obiger Tabelle ersichtlich. Die Verteilung des
Geldumsatzes seit dem Jahr 1999 ergibt sich, aufgeteilt nach Objektarten, aus den
unten aufgefuhrten Tabellen.

Jahr Verteilung des Umsatzes auf Objektarten in Mill. €

unbebaut bebaut etw
1999 28,9 * 1074 * 332 *
2000 195 * 80,1 * 259 *
2001 13,9 * 87,1 * 328 *
2002 22,0 * 1035 * 33,9 *
2003 28,5 103,1 29,7
2004 27,8 123,6 32,6
2005 29,1 138,4 33,5
2006 28,1 123,5 26,4

* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass der Umsatz nicht unbedingt vergleichbar ist.

Geldumsatz in Mill. €

150,0+

100,0+

Umsatz

50,0+

0,0+
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 Jahrgang

O unbebaut | 28,9 | 19,5 | 139 | 22,0 | 285 | 27,8 | 29,1 | 28,1
| bebaut 107,4 | 80,1 | 87,1 | 103,5|103,1|123,6 | 138,4 | 123,5
0O etw 332 | 259 | 328 | 339 | 29,7 | 326 | 335 | 26,4
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45 Flachenumsatz

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

baureifes Geschattsgrundstilcke, sonstiges ubrige

Jahr Industrie- und 9 orig
Wohnbauland Bauland Flachen

Gewerbeland

1999 26 * 7 * 0 * 1~
2000 18 * 6 * 0 * 0 *
2001 14 * 2 * 0 * 1~
2002 17 * 2 * 0 * 37 *
2003 17 3 3 541
2004 16 3 2 606
2005 22 2 1 396
2006 13 1 2 958

* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass der Umsatz nicht unbedingt vergleichbar ist.

Flachenumsatz in ha
ha
30+
25 1]
20
15- ]
10
5,
0,
Jahrgang 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
@ baureifes Wohnbauland 26 18 14 17 17 16 22 13
m Geschéftsgrundsticke, 7 6 2 2 3 3 2 1
Industrie- und Gewerbeland
O sonstiges Bauland 0 0 0 0 3 2 1 2
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5 Bodenpreisentwicklung

5.1 Preise Wohnbauflachen, Bodenpreisindex, Flachenumrechnungs-
koeffizienten

Die unten stehenden Tabellen geben einen Gesamtuberblick und den durch-

schnittlichen Quadratmeterpreis fur voll erschlossenes unbebautes Wohnbauland
(Nutzung als Ein-/ Zweifamilienhaus, Doppelhaushélfte, Reihenhaus) im Kreis Plon.
In die Bewertung eingegangen sind alle verwertbaren Verkaufsfalle des
gewohnlichen Grundstticksverkehrs mit einer Flache zwischen 300 m?2 und 1400 m2 ,
die dem Gutachterausschuss tbersandt wurden.
Die Quadratmeterpreise wurden auf eine einheitliche Groé3e von 800 m? abgestimmt.
Die Umrechnung erfolgte mit den auf der Seite 22 dargestellten und im September
2005 neu ermittelten Flachenumrechnungskoeffizienten.

unbebautes Wohnbauland, baureif

Quadratmeterpreis €/m2 | .. o Anzahl der Verkaufsfalle
Jahr (gerundet) Differenz zum Vorjahr in % ) baureifes Wohnbauland
1993 51 375
1994 58 + 14,0 216
1995 65 + 12,6 195
1996 70 + 8,0 310
1997 73 + 31 208
1998 76 + 51 294
1999 79 + 3,7 233
2000 89 +12,8 190
2001 88 - 0,9 173
2002 98 + 10,6 283
2003 100 + 2,3 257
2004 94 - 6,0 217
2005 92 - 2,6 272
2006 103 +12,8 173

*) FUr die Berechnung der Differenz zum Vorjahr wurden die nicht gerundeten Quadratmeterpreise benutzt.

baureifes Wohnbauland

120
100 e%u(,o 103
A/M .
) w ®
Pl
40 375 210
294 283 272
257
20 - 216 _ 495 — 208 Zssfﬂ%i-l?s 217 |
173
0 T T T T T T T T T T T T

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

—e— Quadratmeterpreis in € Anzahl Verkaufsfalle
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Aus diesen Daten wurde folgende Bodenpreisindextabelle erstellt.
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Abhéangigkeit des Bodenpreises von der Grundsticksgrof3e bei Grundsticken
far den individuellen Wohnungsbau

Der Bodenwert von Grundstiicken fir den individuellen Wohnungsbau wird von der
Lagequalitat, der zulassigen Bauweise und anderen Faktoren beeinflusst. Ein
weiterer Einflussfaktor ist die GrundsticksgroR3e.

Die bisher verwendeten Flachenumrechnungskoeffizienten wurden im September
2005 Uberprift und neu ermittelt. Sie gelten grundsatzlich nur fir die Ein- und
Zweifamilienhausbebauung, eine Bereinigung wegen unterschiedlicher
Geschossflachenzahl erfolgte nicht.

Grundlage der Auswertung waren alle Weiterverkaufe der Jahre 2003 bis
September 2005 mit einer GrundstticksgrofRe von 300 m2 bis 2000 mz2.

Die Quadratmeterpreise nehmen bei grof3er werdenden Grundsticksflachen ab und
steigen bei abnehmender GrundstiicksgroRe. Bei Seegrundstiicken gilt diese
Abhangigkeit nur eingeschrankt.

Flachenumrechnungskoeffizienten

Flache | Umrechnungs- | Flache | Umrechnungs- | Flache | Umrechnungs-
m2 koeffizient m2 koeffizient m2 koeffizient
300 1,35 750 1,02 1.200 0,88
350 1,29 800 1,00 1.250 0,87
400 1,24 850 0,98 1.300 0,86
450 1,19 900 0,96 1.350 0,85
500 1,15 950 0,95 1.400 0,84
550 1,12 1.000 0,93 1.450 0,83
600 1,09 1.050 0,92 1.500 0,83
650 1,07 1.100 0,91 1550 0,82
700 1,04 1.150 0,90 1600 0,81

-0,3046

Datengrundlage: 137 Kauffalle, Formel y = 7,5532 x (auf 800 m2 mit Faktor 1 abgestimmt)

Flachenumrechnungskoeffizient PIon 2005

1,60 -
1,40 -
1,20 -
1,00 +
0,80 o
0,60
0,40
0,20 ~

0,00 T T T T T
300 500 700 900 1100 1300 1500

Flache

Koeffizient
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5.2 Umsatz, Bonitat und Preise landwirtschaftlicher Flachen

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

(Ertragsmesszahl) wurde erst seit dem Jahre 2003 erfasst.

Anzahl der Verkaufsféalle

land- und forstwirtschaftliche

Jahr Ackerland Grunland . ;
Flache insgesamt

1999 20 * 28 * 73 *
2000 16 * 16 * 61 *
2001 30 * 24 * 74 *
2002 23 * 16 * 57 *
2003 60 24 88
2004 66 27 93
2005 60 33 98
2006 75 20 94

* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Anzahl nicht unbedingt vergleichbar ist.

Flachenumsatz in Hektar

land- und forstwirtschaftliche

Jahr Ackerland Grinland - ;
Flache insgesamt

1999 84 * 83 * 317 *
2000 67 * 17 * 369 *
2001 110 * 87 * 422 *
2002 148 * 52 * 311 *
2003 614 29 646
2004 479 81 561
2005 291 20 373
2006 596 59 787

* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass der Flachenumsatz nicht unbedingt vergleichbar ist.

Hektar
1000

Hachenumsatzin ha

800

600
400 ~

=0l

L

1999 2000

2001 2002 2003

B Ackerland O Griinland O land- und forstw irtschaftliche Fache insgesamt ‘

2005 2006
Jahrgang
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Geldumsatz in 1000 €

Jahr Ackerland Griinland land- un_d for'stwirtschaftliche
Flache insgesamt
1999 1.164 * 816 * 3.919 *
2000 913 * 165 * 4909 *
2001 1453 * 703 * 5.612 *
2002 2373 * 556 * 4,363 *
2003 8.366 492 8.928
2004 6.635 830 7.465
2005 3.970 612 4,772
2006 8.155 451 10.650

* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass der Geldumsatz nicht unbedingt vergleichbar ist.

12.000

Geldumsatz in 1000 €

10.000
8.000

6.000 -
4.000 -
2.000 -

0

,ﬂ.ﬂ.ﬂuﬂﬂ

2002 2003

1999 2000 2001

|l

2004 2005 2006 Jahrgang

m Ackerland O Grinland O land- und forstwirtschaftliche Flache insgesamt ‘

Bonitat im Durchschnitt (Bodenpunkte)

Jahr Ackerland Griinland land- un_d for§twirtschaftliche
Flache insgesamt
1999 0o * o * o *
2000 0o * o * o *
2001 o * o * o *
2002 o * o * o *
2003 48 46 48
2004 50 43 48
2005 48 44 47
2006 52 37 49

* Die Erfassung der Bonitét erfolgte erst ab dem Jahre 2003.
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Nachfolgend werden die Verkaufspreise pro Hektar, sowie die Preise pro 100 Punkte
der Ertragsmesszahl [( Ertragsmesszahl = Bonitat * Flache / 100)] dargestellt. Die
Ertragsmesszahl kann dem Liegenschaftsbuchauszug entnommen werden.

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

In die Berechnung wurden alle Verkaufsféalle mit einer Grol3e von mindestens

3000 m2 und einem Quadratmeterpreis zwischen 0,10 € und 3,00 € einbezogen.

Verkaufspreis pro Hektar / je 100 Ertragsmesszahl

Ackerland Griinland land- urld forstwirtschaftliche
Jahr Fléche insgesamt
€ pro € pro € pro
€ pro ha 100 EMZ | € pro ha 100 EMZ € pro ha 100 EMz
2003 2| 3 ¢
2885 Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben
2006 o] I o] I 2]

* Die Erfassung der Bonitéat/ Ertragsmesszahl erfolgte erst ab dem Jahre 2003.

e Verkaufspreise pro Hektar
14.000 - =
13.000 -
12.000 - Diese Daten werden in der kostenfreien
11.000 -— Version nicht angegeben £
10.000 +—— =
9.000 — =
8.000
2003 2004 2005 2006
—e— Ackerland —=— Griinland land- und forstwirtschaftliche Flache insgesamt

Beispiel: Gesucht wird der Verkaufswert einer Ackerflache im Jahre 2004

a) Ertragsmesszahl fur das zu bewertende Flurstiick dem Auszug aus dem
Liegenschaftsbuch entnehmen, hier EMZ 5251

b) 5251 / 100 * 263 Y = 14.073 € (ca. Verkaufwert der Ackerflache in 2004)

Y aus der Tabelle im Jahr 2004 je 100 EMZ entnommen
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5.3 Verkaufspreise fur Ausgleichsflachen, Wasserflachen, Waldflachen,
Gartenland und Kiesabbauflachen

Ausgleichsflachen

Nach § 135 a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen MaRnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB durchzufuhren (Naturschutz-
beitrage). Aus allen diesbezuglich verauRerten Flachen der Jahre 2001 bis 2006
wurde folgender Durchschnittswert berechnet.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Féalle)

Diese Daten werden in der

2001 bis 2006 kostenfreien Version nicht angegeben 35

Wasserflachen

Zur Ermittlung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden alle Verkaufsfalle seit
1993 in die Berechnung einbezogen, die grol3er als 1000 gm sind. Es ist eine
Abhangigkeit zwischen der Gré3e der Wasserflache und dem Quadratmeterpreis
erkennbar (je gréfer die Flache, umso geringer der Preis/ m2), welches jedoch auf
Grund der geringen Anzahl der Kauffélle nicht weiter ausgewertet wurde. Ebenso ist
ersichtlich, dass bei einer eingeschrankten Nutzung (Ausweisung als
Naturschutzgebiet) ein wesentlich geringerer Kaufpreis bezahlt wird.

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

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Féalle)
: Diese Daten werden in der
1993 bis 2006 kostenfreien Version nicht angegeben 15

Waldflachen

Hier wurden alle Verkaufsfalle seit 1997 in die Berechnung einbezogen, die gré3er
als 6000 gm sind. Es ist nur eine geringe Abhangigkeit zwischen der Grol3e der
Waldflache und dem Quadratmeterpreis erkennbar.

Es errechnet sich fir Waldflachen folgender Durchschnittswert.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Féalle)
- Diese Daten werden in der
1997 bis 2006 kostenfreien Version nicht angegeben 17
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Gartenland

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

Es wurden alle Verkaufsfalle seit 1997 in die Berechnung einbezogen, die gréR3er als
500 gm sind. Arrondierungsflachen am Wohngrundstick, die in den Kaufvertragen
als Gartenland bezeichnet wurden, sind nicht in die Auswertung eingeflossen. Diese
Flachen werden zu einem héheren Preis gehandelt.

Es errechnet sich fir Gartenlandflachen folgender Durchschnittswert.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Féalle)
2001 bis 2006 Diese Daten werden in der 22
kostenfreien Version nicht angegeben

Kiesabbauflachen

Hier wurden alle Verkaufsféalle seit 1996 in die Berechnung einbezogen, die als
Kiesabbauflachen im Kaufvertrag bezeichnet wurden.

Es errechnet sich folgender Durchschnittswert.

Jahr durchschnittlicher Verkaufspreis Datengrundlage (Anzahl der Féalle)

Diese Daten werden in der
kostenfreien Version nicht angegeben 13

1996 bis 2006
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6 Durchschnittsgrofie von Wohnbauflachen

Aus der Kaufpreissammlung wurden alle Verkaufsfalle fur voll erschlossenes
Wohnbauland mit einer Grél3e zwischen 350 m2 und 1400 m? herausgefiltert und die
GrundsticksgroRen gemittelt. Die durchschnittlichen Grundstiicksgréf3en seit dem

Jahre 1993 werden in folgender Grafik dargestellt.

unbebautes Wohnbauland ( Nutzung als EFH. DHH, RH ), baureif

GroRenfilter zwischen 350 m2 und 1400 m?2

Jahr Durchschnittsgrof3e Datengrundlage
1993 751 401
1994 748 218
1995 770 199
1996 733 311
1997 771 203
1998 762 286
1999 738 232
2000 725 186
2001 738 173
2002 675 280
2003 673 244
2004 686 209
2005 702 260
2006 677 170

Durchschnittsgréf3e von Baugrundstiicken

780

/0\770 /% 762

760 751
478 738

740

¥ 733 \/\
720 7

700
680

GrundsticksgroRe

660
640

620

Jahr

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

‘—0— Durchschnittsgrof3e in n? ‘

Bei einem Vergleich dieser Grafik mit der Bodenpreisentwicklung auf Seite 20 wird
deutlich, dass die nachgefragten BauplatzgroRen in unmittelbarer Abhangigkeit zu

den Bodenpreisen stehen.
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7 Preis- und GrofRenentwicklung Wohnungseigentum
7.1 Neubau, Erstverkauf

In der folgenden Tabelle werden die durchschnittlichen WohnungsgréfZen und die
durchschnittlichen Quadratmeterpreise fir neu errichtete Eigentumswohnungen im
Erstverkauf dargestellt.

Die Wohnungsgrof3e ist im Jahre 2006 wieder gefallen. Der Quadratmeterpreis, der
bei kleineren Wohnungen zunimmt, ist allerdings ebenfalls gefallen.

In 2006 wurden keine bisher vermieteten Objekte zum Zwecke der Umwandlung zu
Eigentumswohnungen verkauft.

Neubau, Erstverkauf

Jahr Durchschnittsgréf3e in m2 Durchschnittspreis je m2 (22;2?]%“;1'%%2)
1999 122
2000 75
2001 122
2002 Diese Daten werden in der kostenfreien Version 112
2003 nicht angegeben 52
2004 61
2005 57
2006 47

* Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Werte mit Fehlern behaftet sein kdnnen.

DurchschnittsgrofRe (ETW Neubau, Erstverkauf)

—&— Anzahl der Falle

—&— DurchschnittsgroRe in n?

300 —— -
200 | Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben
100 +—7 -
0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
Durchschnittspreis (ETW Neubau, Erstverkauf)
—&— Durchschnittspreis je m?
2500
gigg Diese Daten werden in der kostenfreien VVersion
1900 1 - nicht angegeben
1700
1500 -
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
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Aus diesen Daten wurde folgende Indextabelle fir die Preisentwicklung von
Wohnungseigentum (Neubau, Erstbezug) abgeleitet.

Dabei wurden die unterschiedlichen Gréf3en der Wohnungen auf eine einheitliche
Bezugsgrofie von 70 m2 zuriick gerechnet. Diese Umrechnung erfolgte nach der

Formel von Streich:

y =2,9526 * x %31

.1
y =2,9526 * x %%t

y = Umrechnungskoeffizient

x = Wohnungsgrof3e in m?

Wohnungs-
groRe in m2 30 40 50 60 70 80 90 | 100 | 110 | 120 | 130
Umrechnungs-
koeffizient Diese Daten werden in der kostenfreien Version nicht angegeben
Streich
Preisindex Eigentumswohnungen (Neubau, Erstverkauf) Kreis Plon
Jar | 1900 | 2000 | 2001 | 2002 | 2002 | 2004 | 2005 | 2008 [Verander
=100 ung in %

1999 P | e | e | [ | - R P JE—

2000 + 78
2001 Diese Daten werden in der kostenfreien Version |t 38
2002 nicht angegeben | +16.1
2003 - 186
2004 +17.3
2005 -168
2006 [REFAN | P | P IR | [ | Py RS | [EFa | Pt | | [REATR Y - 0,6

Datengrundiage: Alle dem Gutachterausschuss Obersandten Verkaufsfille fir Neubau-Eigentumswohnungen, die sich auf den
gewdhnlichen Grundsticksverkehr beziehen. Die unterschiedliche Durchschnittsgrifie wurde zur Ermittlung des Preisindex auf eine
einheitliche Grilde von 70 m? umgerechnet. Die Umrechnung erfolgte nach der Formel von Streich,

140,0

Preisindex ETW (Neubau, Erstverkauf)

Preisindex,
Jahr 2000=100

120,0
100,0
80,0 |
60,0 |
40,0 +
20,0
0,0

Index

Diese Daten werden in der kostenfreien
Version
nicht angegeben

1999

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Jahr

2006
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7.2 Weiterverkauf aus dem Bestand

7.2.1 Aufteilung der Verkaufsfalle nach Baualtersklassen

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

Aufteilung nach Baualtersklassen
120+ 113
100+
80
Anzahl
Verkaufsfalle 997
40 - 23 27
20 8
2 5
O,
1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2001
Baualter
Aufteilung nach Baualtersklassen
95
100 -
90+
80
70+
Anzahl 601
VerkZS?sfélle 50 33
40 30
30
204
104
O,
1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2002
Baualter
Aufteilung nach Baualtersklassen
80+
70+
60+ 49
50
Anzahl
verkaufsfalle 407
30+ 21 21
20+
6
10 4
0,
1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2003
Baualter
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Aufteilung nach Baualtersklassen
90
90+
80+
70 59
60
Anzahl 50 o H
Verk?ﬂf?sfalle 40 VerkanSJahr
30 2004
20 L)
10+
O,
1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2004
Baualter
Aufteilung nach Baualtersklassen
100 92
90
804
70 57
60 :
Anzahl ] Verkaufsjahr
Verkaufsfélle 404 2005 *)
304
201 L g3 11
10+
0,
1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2005
Baualter

*) Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegeniiber den im Marktbericht 2005

veroffentlichten Werten etwas verandert.

Aufteilung nach Baualtersklassen

74

80

70

1S
(o]

60+

Anzahl 50-

Verkaufsjahr

Verkaufsfalle
40+

2006

24
30

20 7
101

1900 bis 1946 bis 1960 bis 1975 bis 1986 bis 1998 bis
1945 1959 1974 1985 1997 2006

Baualter
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7.2.2 DurchschnittsgrofRen und Durchschnittspreise nach Baualtersklassen

Weiterverkauf aus dem Bestand Baualtersklasse 1960 bis 1974
Jahr Durchschnittsgrof3e in m2 | Durchschnittspreis je m? (iﬁtzznhgl]r;grdllzaglee)
1999 87
2000 91
2001 99
2002 Diese Daten werden in der kostenfreien Version 74
2003 nicht angegeben 79
2004 87
2005 86 2
2006 72

D Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Werte mit Fehlern behaftet sein kbnnen.

2 Diese Werte haben sich auf Grund nachtréaglicher Datenerfassung gegeniiber den im Marktbericht 2005
verodffentlichten Werten etwas verandert.

DurchschnittsgroRe (Baualtersklasse 1960 bis 1974)

—s— Anzahl der Falle

—&— DurchschnittsgroBe in n?

200 ~ piese Daten werden in der kostenfreien Version

100 4 nicht angegeben

0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1960 bis 1974)
—e— Durchschnittspreis je m?
1500 “oen

1000 — Diese Daten werden in der kostenfreien Version »°

500 nicht angegeben

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Jahrgang

-33-



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pl6n Grundstticksmarktbericht 2006

Weiterverkauf aus dem Bestand Baualtersklasse 1975 bis 1985
Jahr Durchschnittsgrof3e in m2 | Durchschnittspreis je m? (iﬁtzznh?rggrd::ag%
1999 25
2000 27
2001 20
2002 Diese Daten werden in der kostenfreien Version 26
2003 nicht angegeben 17
2004 42
2005 37 ?

2006 24

D Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Werte mit Fehlern behaftet sein knnen.

2 Diese Werte haben sich auf Grund nachtréaglicher Datenerfassung gegeniiber den im Marktbericht 2005
veroffentlichten Werten etwas verandert.

Durchschnittsgrof3e (Baualtersklasse 1975 bis 1985)

—s— Anzahl der Falle

—&— DurchschnittsgroRe in n?

150
100 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
50 nicht angegeben
0 -
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1975 bis 1985)
—&— Durchschnittspreis je m?
2000

1500 1 - Diese Daten werden in der kostenfreien Version

1000 nicht angegeben

500
0 A

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
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Weiterverkauf aus dem Bestand Baualtersklasse 1986 bis 1997

Jahr Durchschnittsgréf3e in m2 | Durchschnittspreis je m?2 (aﬁtzznh?rggﬂ:agz)
1999 40

2000 39

2001 23

2002 Diese Daten werden in der kostenfreien Version 23

2003 nicht angegeben 46

2004 57

2005 54 2

2006 43

D Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Werte mit Fehlern behaftet sein kénnen.

2 Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegentiber den im Marktbericht 20054
verdffentlichten Werten etwas verandert.

Durchschnittsgrof3e (Baualtersklasse 1986 bis 1997)

—s=— Anzahl der Félle
—— Durchschnittsgrof3e in n?

150
100 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
nicht angegeben

50
0 4
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1986 bis 1997)
—&— Durchschnittspreis je n?

2500 PO
2000

1500 Diese Daten werden in der kostenfreien Version

1000 +— nicht angegeben
500

0 T

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
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Weiterverkauf aus dem Bestand

Jahr Durchschnittsgréf3e in m2 | Durchschnittspreis je m?2 (iﬁtzznh?rggrd::agi)
1999 4

2000 2

2001 2

2002 Diese Daten werden in der kostenfreien Version 6

2003 nicht angegeben 20

2004 28

2005 27 2

2006 18

1 Ende 2002 erfolgte eine Systemumstellung, sodass die Werte mit Fehlern behaftet sein kénnen.

2 Diese Werte haben sich auf Grund nachtraglicher Datenerfassung gegeniiber den im Marktbericht 2005
verdffentlichten Werten etwas verandert.

DurchschnittsgroRe (Baualtersklasse 1998 bis 2006)

—s— Anzahl der Félle

—&— DurchschnittsgroRe in nm?

300 Diese Daten werden in der kostenfreien Version

200 nicht angegeben
100

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang

Durchschnittspreis (Baualtersklasse 1998 bis 2006)

—&— Durchschnittspreis je n?

2500

iggg Diese Daten werden in der kostenfreien Version
1000 . Nicht angegeben

500
0 -

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang

Um die zuvor ermittelten Durchschnittspreise fir Eigentumswohnungen als
Néherungswerte anwenden zu kdnnen, empfiehlt sich vorher eine Umrechnung von
der Durchschnittsgro3e auf die Grol3e des Bewertungsobjekts mit Hilfe des auf
Seite 30 beschriebenen Umrechnungskoeffizienten von Streich.

Beispiel: Eigentumswohnung im Kreis Plon, Baujahr 2000, Verkaufsjahr 2003,
Grol3e 100 m?;

angepasster Quadratmeterpreis: 1.506,- €/m2 x 0,920/ 0,956% = 1449 - €/ m2

grober Kaufpreis: 1449,- €/ m? x 100 m? = rd. 145.000 €

Y Wert bei 100 m?,, Seite 30 oben entnommen
2) Wert bei 85 m?, Seite 30 oben (Mittelwert zwischen 80 m2 und 90 m?) entnommen
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8 Durchschnittspreise fir bebaute Grundstiicke im Kreis Plon

Um einen groben Uberblick tiber die Preisentwicklung fiir bebaute Grundstiicke im
Kreis Plon zu erhalten, wurde eine Auswertung aller Kauffélle ohne Beriicksichtigung
von Baujahr, Lage, Grundstiicksgrof3e und dergleichen durchgefihrt. Es wurden alle
Kaufvertrage des gewohnlichen Geschaftsverkehrs (Vertrage zu marktgerechten
Konditionen) einbezogen und nach Einfamilienhausern, Reihenhausern/ Doppel-
haushalften und Eigentumswohnungen unterteilt.

1-2 Einfamilienh&auser Reihenhauser/Doppelhaushélften
Jahrgang Durchsc_hnitts— Datengrundlqge/ Jahrgang Durchsc_hnitts- Datengrundlqge/
preis Anzahl der Falle preis Anzahl der Falle

1999 199.000 € 290 1999 155.000 € 277
2000 197.000 € 245 2000 149.000 € 177
2001 188.000 € 258 2001 150.000 € 192
2002 184.000 € 330 2002 149.000 € 240
2003 178.000 € 263 2003 141.000 € 190
2004 165.000 € 257 2004 134.000 € 178
2005 168.000 € 373 2005 137.000 € 233
2006 179.000 € 271 2006 131.000 € 154

Eigentumswohnungen

Jahrgang Durchsc_hnitts- Datengrundlage/
preis Anzahl der Félle

1999 107.000 € 311
2000 106.000 € 208
2001 115.000 € 256
2002 121.000 € 280
2003 106.000 € 279
2004 99.000 € 335
2005 100.000 € 339
2006 97.000 € 274
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Durchschnittspreise bebauter Grundstticke im Kreis Plon
—e— 1-2 Einfamilienh&auser
200.000 € —-96:000 €107.000 €
o B0 184000€ 178.000 €
‘© 180.000 € - ’ 179.000 €
% 160.000 € 8.000€
8 : i 165.000 €
140.000 €
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
Durchschnittspreise bebauter Grundstiicke im Kreis Plon
#— Reihenhauser, Doppelhaushélften
160.000 € , 155.000 €
150.000 € . 149.000]60.200 € 149.000 €
2 : * ¢ 141.000 €
g 140.000€ . +137.000€
5 130.000 € 4-131.000 €
8 134.000 €
120.000 €
110.000 €
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang
Durchschnittspreise bebauter Grundstiicke im Kreis Pion
—e— Eigentumsw ohnungen
130.000 € T2T.000°€
120000 € 115 000 £ .
© 110,000 ¢ +107.000 €106.001 106.000 €
S 100.000 € ———-100:000€97 500 ¢
X 90.000 € 99 000 €
80.000 €
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahrgang

Nach mehreren Jahren der Abwartsbewegung sowohl bei den Einfamilienhausern,
den Reihenhausern und den Doppelhaushalften haben sich die Preise weitgehend
stabilisiert und steigen bei den Einfamilienh&usern seit dem Jahre 2004 schon wieder

an.
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9 Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Kreis PIon

Aus der Kaufpreissammlung wurden alle Verkaufsfélle fur Einfamilienwohnhéauser
ohne Berucksichtigung von Lage, Ausstattung und dergleichen nach folgenden
Filterkriterien selektiert:

GrundstiicksgrofR3e 300 bis 2000 mz
Wohnflache: mindestens 30 m?
Kaufpreis: 50.000 € bis 350.000 €

Anschlie3end wurden diese Kauffalle anhand des Baujahres aufgeteilt.

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

Der Kaufpreis wurde sodann auf die Wohnflache umgelegt und es ergeben sich
folgende Vergleichsfaktoren (inklusive Grundstiick) pro Quadratmeter Wohnflache.

Tabelle 1: Baujahr 1925 bis 1974

1-2 Einfamilienhéuser, Baujahr 1925 bis 1974
Preis pro m?/ . .

N mittleres mittlere Datengrundlage/

Jargang | Wohnflache | gayjahr | wohnflache | Anzahi der Falle
1999 1959 124 90
2000 Diese Daten 1958 127 108
2001 werden in 1956 119 92
2002 der 1959 124 111
2003 kost_enfre_ien 1959 118 114
2004 | Version nicht 1958 120 136
2005 angegeben 1958 121 194
2006 1957 121 132

Tabelle 2: Baujahr 1975 bis heute

1-2 Einfamilienh&user, Baujahr 1975 bis heute

Preis pro m?/

Jahrgang Wohnflache mittleres mittlere Datengrundlage/

Baujahr | Wohnflache | Anzahl der Félle

€
1999 1989 138 78
2000 1990 132 62
2001 Diese Daten 1988 135 62
2002 | Werden inder 550 135 69

kostenfreien

2003 | \ersion nicht L1990 140 82
2004 angegeben 1988 134 110
2005 1989 143 133
2006 1992 135 89
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Auf die gleiche Art wurden Vergleichsfaktoren fir Reihenhauser und
Doppelhaushélften nach folgenden Filterkriterien selektiert:

Grundstlcksgrofie 150 bis 1000 m?
Wohnflache: mindestens 30 mz
Kaufpreis: 30.000 € bis 300.000 €
Baujahr: 1925 bis 1974

1975 bis heute

Tabelle 1: Baujahr 1925 bis 1974

Reihenhauser/Doppelhaushélften, Baujahr 1925 bis 1974
Preis pro m?/ . .

N mittleres mittlere Datengrundlage/

Jargang | Wohnflache | gaujahr | wohnfiache | Anzahl der Falle
1999 1960 91 51
2000 Diese Daten 1958 96 32
2001 werden in 1956 94 34
2002 der 1962 97 48
2003 kostenfreien 1959 104 64
2004 Version nicht 1959 920 82
2005 | angegeben 1958 99 102
2006 1960 101 69

Tabelle 2: Baujahr 1975 bis heute

Reihenhauser/Doppelhaushaélften, Baujahr 1975 bis heute

Preis pro m#/

N mittleres mittlere Datengrundlage/

Jahrgang Wohn€flache Baujahr Wohnflache | Anzahl der Falle
1999 1996 106 161
2000 Diese Daten 1995 110 98
2002 der 1996 110 118
2003 kost_enfre_ien 1996 112 103
2004 | Version nicht 1996 113 78
2005 | angegeben 1996 111 131
2006 1993 115 62
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10 Gesamtkaufpreise fur Einfamilienwohnhauser im Kreis Pl6n

In der folgenden Tabelle werden fir ausgewéhlte Gemeinden die Gesamtkaufpreise
(Grundstick und Wohnhaus) fur Einfamilienwohnh&user aufgelistet. Es wurden dabei
keinerlei objektspezifische Besonderheiten wie Alter des Gebaudes, Wohnflache,
Ausstattung, Grundstiicksgro3e, Lage und dergleichen berticksichtigt. Aufgelistet
werden Gemeinden mit mindestens 4 bis 5 Kauffallen pro Jahr.

Einfamilienwohnhdauser (Preise in €)

Gemeinde 2003 2004 2005 2006
Minimum 70.000 90.000 32.000 100.000
Maximum 148.000 165.000 355.000 243.000
Ascheberg )
Mittelwert 118.000 132.000 164.000 177.000
Anzahl 5 8 14 7
Minimum 120.000 70.000 75.000 80.000
Bésdorf Maximum 240.000 315.000 400.000 285.000
Mittelwert 155.000 215.000 185.000 131.000
Anzahl 4 5 10 6
Minimum 55.000 25.000 35.000
Maximum 205.000 195.000 200.000
Blekendorf )
Mittelwert 139.000 121.000 113.000
Anzahl 6 9 6
Minimum 150.000 46.000 100.000 73.000
. . Maximum 280.000 199.000 225.000 168.000
Boneblttel )
Mittelwert 219.000 153.000 144.000 112.000
Anzahl 8 5 8 4
Minimum 100.000
Dobersdorf Mf'mmum 225.000
Mittelwert 161.000
Anzahl 6
Minimum 100.000
) Maximum 420.000
Giekau )
Mittelwert 208.000
Anzahl 6
Minimum 75.000
. Maximum 277.000
Grebin )
Mittelwert 142.000
Anzahl 6
Minimum 49.500 71.200 35.000 80.000
. Maximum 550.000 445.000 913.000 1.300.000
Heikendorf )
Mittelwert 243.000 212.000 292.000 370.000
Anzahl 27 17 21 20
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Einfamilienwohnhauser (Preise in €)

Gemeinde 2003 2004 2005 2006
Minimum 155.000
Hohwacht ngimum 240.000
Mittelwert 211.000
Anzahl 5
Minimum 145.000 60.000 70.000 120.000
Klausdorf Maximum 320.000 226.000 275.000 234.000
Mittelwert 208.200 159.600 197.000 169.000
Anzahl 9 10 11 8
Minimum 90.000 79.000 64.000 68.000
Kéhn Maximum 161.000 215.000 210.000 160.000
Mittelwert 115.000 140.000 150.000 105.000
Anzahl 5 7 7 6
Minimum 70.000 95.000 149.000 140.000
Laboe Maximum 300.000 400.000 437.000 310.000
Mittelwert 203.000 213.000 212.000 219.000
Anzahl 11 15 10 13
Minimum 65.000 68.000 95.000 74.000
s Maximum 175.000 158.000 218.000 229.000
LUtjenburg )
Mittelwert 122.000 122.000 129.000 135.000
Anzahl 16 8 8 9
Minimum 85.000 110.000 100.000 124.000
) Maximum 382.500 460.000 350.000 530.000
Mdnkeberg .
Mittelwert 209.000 246.000 215.000 266.000
Anzahl 9 12 16 16
Minimum 55.000 74.000 42.000
Panker Maximum 120.000 282.500 205.000
Mittelwert 88.000 125.000 144.000
Anzahl 4 6 10
Minimum 117.200 97.500 45.000 55.000
PISN Maximum 590.000 230.000 288.000 540.000
Mittelwert 291.000 158.000 144.000 221.000
Anzahl 14 11 16 18
Minimum 60.000 35.000 52.000 43.000
Preetz Maximum 270.000 375.000 345.000 575.000
Mittelwert 168.000 171.000 155.000 182.000
Anzahl 22 20 43 20
Minimum 23.000
Probsteierhagen Mfemmum 185.000
Mittelwert 114.000
Anzahl 5
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Einfamilienwohnhauser (Preise in €)

Gemeinde 2003 2004 2005 2006
Minimum 100.000 102.300 110.000 152.000
Raisdorf ngimum 230.000 236.500 275.000 224.000
Mittelwert 178.000 187.000 191.000 193.000
Anzahl 10 12 13 9
Minimum 125.000 93.000
Schellhorn M_aximum 210.000 260.000
Mittelwert 167.000 149.000
Anzahl 4 10
Minimum 52.000
. Maximum 115.000
Schillsdorf i telwert 80.000
Anzahl 5
Minimum 45.000 122.000 90.000
Schénberg ngimum 256.000 200.000 333.000
Mittelwert 167.000 163.000 168.000
Anzahl 10 6 16
Minimum 50.000 90.000 118.000 75.000
Schénkirchen M_aximum 215.000 351.800 227.000 220.000
Mittelwert 168.000 176.000 169.000 147.000
Anzahl 8 8 15 7
Minimum 110.000
Selent ngimum 203.000
Mittelwert 159.000
Anzahl 5
Minimum 70.000
Stolpe Maximum 190.000
Mittelwert 136.000
Anzahl 6
Minimum 110.000
Stoltenberg M_aximum 185.000
Mittelwert 142.000
Anzahl 5
Minimum 59.380 90.000 122.000 67.000
Wankendorf ngimum 210.000 183.000 204.000 176.000
Mittelwert 129.000 142.000 143.000 131.000
Anzahl 6 4 5 7
Minimum 87.000 130.000
Wendtorf ngimum 295.000 310.000
Mittelwert 230.000 197.000
Anzahl 4 6
Minimum 106.000
Wisch M_aximum 180.000
Mittelwert 148.000
Anzahl 6
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11 Gesamtkaufpreise fir Resthtfe im Kreis Plon

Hierzu wurden alle Kauffélle fir Resthéfe seit dem Jahr 2003 aus der
Kaufpreissammlung selektiert. Verkaufe unter Verwandten wurden ausgenommen
und es wurden nur Verkaufe herangezogen, bei denen die Hofgré3e mindestens
4 Hektar betrug.

Kaufpreis Flache
_ ) Minimum Diese Daten werden in der
Kreis Plon Maximum kostenfreien Version nicht
Mittelwert angegeben
Anzahl 8 | 8

12 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss tbermittelten Zwangsversteigerungen hat
auch im Jahr 2006 gegentiber dem Vorjahr zugenommen. Die H6he des Zuschlags
betrug im Durchschnitt rund 70 % des Verkehrswertes.

Die Erfassung dieser Daten erfolgt hier seit dem Jahr 2004.

Jahr 2004 2005 2006
Anzahl 27 41 47
Verhéltnis Diese Daten werden in der
Zuschlagserlés zum kostenfreien Version nicht
Verkehrswert angegeben
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13 Liegenschaftszinssatze Kreis Plon

Die in den anliegenden Tabellen dargestellten Liegenschaftszinssatze wurden im
folgenden Bewertungsmodell abgeleitet:
ortstibliche Nettokaltmieten nach Kauferangaben
Sprengnetter, Arbeitsmaterialien, Band II,
Abschnitt 3.05/4, Tab. 2

¢ Mieten

e Bewirtschaftungskosten

(pauschaliert)
e Restnutzungsdauer

e Bodenwerte
e Kaufpreise

Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei mittlerem

Ausstattungsstandard 80 Jahre,

Restnutzungsdauerverlangerung nach
Modernisierung entsprechend den Sprengnetter,
Arbeitsmaterialien, Band Il , Abschnitt 3.02.4/2/5,

Abs. 2.3

Jreigelegter Bodenwert ,(kein Bebauungsabschlag)
unvermietete/ vermietete Objekte 1)

Fur die Auswertung wurden alle Kaufpreise der Jahre 2003 bis 2006 benutzt, bei
denen realistische Mietangaben gemacht wurden.
Die Zinssatze sind u.a. von der Restnutzungsdauer der Gebaude abhangig. Angaben
hierzu werden dort gemacht, wo die Anzahl und die Qualitat der Verkaufsfalle eine

Berechnung zulassen.

Bei einer geringen Anzahl von Kaufféallen sind die Zinssatze noch mit Vorsicht zu

gebrauchen.

Liegenschaftszinssatz

. Gesamt- Liegen-
_ 0 . Anzahl
Art des Objekts Rt 'tn % 5 nutzungs-| schaftszins- der
(Grundstiicksnutung) estnhutzungsdauer dauer satz im )
(Jahre) Durchschnitt Kauffalle
20 | 30 | 40 | 60 | 80 | (Jahre)
Einfamilienhauser, b Diese Daten werden in der
Doppelhaushalften kostenfreien Version nicht 80 54
(vermietet und unvermietet) angegeben
Reihenhauser Diese Daten werden in der
N . . kostenfreien Version nicht 80 22
(Uberwiegend vermietet)
angegeben
Zweifamilienhauser Zlnszg}tfze n0(_:h ?'Cht 80 10
lierenzier Diese Daten
Mehrfamilienhauser Diese Daten werden in der werden in der
(Uberwiegend mehr als 6 kostenfreien Version nicht 80 kost.enfre.|en 62
Wohneinheiten) angegeben Version nicht
. R angegeben
gemischt genutzte Gebaude 80 10
(gewerblicher Anteil < 50%) Zinsséatze noch nicht
differenziert
reine Gewerbegrundstiicke 80 11
?/r:/i/lhenhbrlpa?:i(leile%igtlrsrgrn Diese Daten werden in der
kostenfreien Version nicht 80 81

Uberwiegend > 6
Wohneinheiten

angegeben

1) Bei einer differenzierten Auswertung zwischen vermieteten und unvermieteten Einfamilienhdusern
wurde kein signifikanter Unterschied bei den Liegenschaftszinsen festgestellt. Es wird vermutet,
dass diesbezigliche Angaben im Fragebogen oft nicht korrekt sind.

- 45 -




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pl6n Grundstticksmarktbericht 2006

Die Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhduser sind mit den Zinsséatzen der
Doppelhaushaélften identisch, so dass diese Gebaudearten zusammengefasst
wurden.

Die Zinssatze fur Reihenhauser liegen hoher, unter anderem weil die zu Grunde
liegenden Objekte tberwiegend vermietet waren.

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser/ Doppelhaushalften Kreis Plén
(Auswertung 2003 bis 2006)

7,00
6,00 +— =

5,00 : : : : =
I 400 L Diese Daten werden in der kostenfreien Version

300 | nicht angegeben =
2,00 1 =
1,00 |- =
0,00

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Restnutzungsdauer

Datengrundlage 54 Kauffalle & Liegenschaftszinssatze Kreis Plon
Einfamilienwo hnh&auser Bundesdurchschnitt 1)

Einfamilienwo hnhauser/ Do ppelhaushélften Kreis P16n 2)

Bei den Mehrfamilienh&ausern differieren die Zinssatze bei den Objekten mit bis zu
6 Wohneinheiten ebenfalls nur geringfiigig zu den Objekten mit mehr als 6 Wohn-
einheiten, so dass diese ebenfalls zusammen dargestellt werden.

Liegenschaftszinsséatze Mehrfamilinhuser(gesamt) Kreis Plon
(Auswertung 2003 bis 2006)
10
9 1 =
8
7
61 Diese Daten werden in der kostenfreien Version
51 nicht angegeben
4 | -
3
2
1 1
O T e‘v T T
0 20 40 60 80 100
Restnutzungsdauer
& Liegenschaftszinssatze Kreis P16n
Datengrundlage 62 Kauffalle M ehrfamilienwo hnhauser > 6 WE Bundesdurchschnitt 1)
M ehrfamilienh&user Kreis P16n 2)

Es ergeben sich im landlichen Raum héhere Liegenschaftszinssatze als im
Bundesdurchschnitt.

1) Die Daten wurden den "Sprengnetter Arbeitsmaterialien" Band Il 3.04/1/5 entnommen (Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre).
2) Die Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Gebaude mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.
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Liegenschaftszinssatz Wohnungseigentum Kreis Pl6n
(Auswertung 2003 bis 2006)

9,00
8,00 =
7,00 + =

6,00 +— —
Diese Daten werden in der kostenfreien Version

nicht angegeben
4,00 L 9¢€9 =

5,00

Zinssatz

3,00 + =
2,00 + =
1,00 +— =

0,00

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Restnutzungsdauer

& Liegenschaftszinssétze Kreis Plon
Wohnungseigentum Bundesdurchschnitt (GND 100 Jahre) 1)
Wo hnungseigentum im Kreis P16n (GND 80 Jahre) 2)

Datengrundlage 81 Kauffélle

1) Die Daten wurden den "Sprengnetter Arbeitsmaterialien" Band Il 3.04/1/5 entnommen. Der Liegenschaftszinssatz fur
Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnh&usern bezieht sich auf unvermietete Geb&ude mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 100 Jahren und Objekte mit > 6 Wohneinheiten.

2) Diese Angaben beziehen sich auf Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnhéusern mit tberwiegend mehr als 6 Wohn-
einheiten und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Die Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum stimmen mit dem
Bundesdurchschnitt relativ gut Gberein. Dieses wird darauf zurtickgefiihrt, dass die
Uberwiegende Mehrheit der Verkaufe in der Randlage von Kiel (Preetz, Raisdorf,
Monkeberg, Heikendorf, Laboe) stattfand.
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14 Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

Ortliche objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktoren wurden bislang
noch nicht abgeleitet. Daher werden hier bis zur Ableitung eigener Faktoren die
Faktoren fur das bundesdurchschnittliche Gesamtsystem 1998 aus den
Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Band II, 3.03/3/1 ff. ¥ angegeben.

Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke ?

vorl.
Sachwert

(€]

Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

30
€/m2

60
€/m2

120
€/m2

240
€/m2

175.000

200.000

300.000

325.000

425.000

Diese Daten werden in der
kostenfreien Version nicht

angegeben

450.000

600.000

650.000

850.000

900.000

1.000.000

Sachwert-Marktanpassungs-Gesamtsystem nach Sprengnetter
freistehende Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ?
(Deutschland insgesamt; Stand 1998)

1) mit freundlicher Genehmigung des WF-Forums (13.01.2005 Herr Sauerborn)

2) Diese Marktanpassungsfaktoren gelten nur fiir unvermietete Objekte. Fir vermietete Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke werden i.d.R. bei nicht unmittelbarer Eigennutzungsmdglichkeit fir den Erwerber deutlich

niedrigere Kaufpreise gezahlt. Demnach ergeben sich geringere Marktanpassungsfaktoren bzw .héhere

Abschlége.
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15 Benachbarte Gutachterausschiisse

Gutachteraus- StralRe / Postfach PLZ Ort Telefon Fax
schuss fur
Grundstiickswerte
in der Andreas-Gayk-Str. 31 24103 0431/901-2530 | -62536
Landeshauptstadt Kiel
Kiel
in den Kreisen Brolingstrafe 53 b-d 23554 0451 /30090 - 400 | -
Hzgt. Lauenburg Lubeck
und Lubeck
in der Stadt Ploner StralRe 2 24534 04321/ 942-2553 |- 2647
Neumiunster Neumiunster
im Kreis Am Markt 13 - 15 23758 04361 /5175-23, | -73
Ostholstein Oldenburg -24, -25
im Kreis Postfach 905 24758 04331 /202-481 | -574
Rendsburg- Rendsburg
Eckernforde
im Kreis Segeberg | Hamburger StrafRe 30 23795 04551 /951 — 526 | - 548
Bad
Segeberg
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	Der vorliegende Grundstücksmarktbericht 2006 des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Kreis Plön soll helfen, den Grundstücksmarkt transparenter zu machen und die Arbeit des Gutachterausschusses und seiner Geschäftsstelle zu dokumentieren. Er wird jährlich fortgeschrieben und von der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses, Kronshagener Weg 107, 24116 Kiel, Tel. 0431/23763 – 400 an interessierte Stellen und Personen auf Anforderung gegen Kostenerstattung abgegeben.
	Einigen allgemeinen Aussagen zu Aufgaben und Organisation eines Gutachterausschusses und seiner Geschäftsstelle folgen Begriffsbestimmungen sowie Angaben und Zahlen zum Kreis Plön, bevor die Entwicklung des Grundstücksmarktes dargestellt wird.
	1.2  Der Gutachterausschuss
	Die Gutachterausschüsse für die Ermittlung von Grundstückswerten sind in Schleswig-Holstein im Jahre 1961 auf Grund des Bundesbaugesetzes eingerichtet worden. Die heutigen gesetzlichen Grundlagen sind
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	§ 193 des Baugesetzbuches:
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	•  Erteilen von Auskünften aus der Kaufpreissammlung an dazu Berechtigte
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	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.
	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 nach 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 langfristig für eine bauliche Nutzung nicht zur Verfügung stehen.
	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 erschließungsbeitragsfreiem (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 die Flächen, die z.B. 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 die nach geltendem Baurecht zulässige Bebauung ebenso von Bedeutung wie der notwendige bzw. übliche Umfang der Freiflächen.
	Mehrfamilienhausgrundstücke in zentralen Orten benötigen weniger Freiflächen als Einfamilienhausgrundstücke im übrigen Kreisgebiet -  Reihen-, oder Doppelhausgrundstücke weniger als solche, auf denen ein Einzelhaus steht, während gewerblich genutzte Grundstücke ihrem Verwendungszweck gemäß einen erheblichen Freiflächenanteil benötigen.
	2.3 Wohnungs-/ Teileigentum
	Das Kreisgebiet umfasst eine Fläche von 1.081 km² ,davon:   
	*) Für  die Berechnung der Differenz zum Vorjahr wurden die nicht gerundeten Quadratmeterpreise benutzt.
	Aus diesen Daten wurde folgende Bodenpreisindextabelle erstellt.
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