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1 Allgemeines

Der Landkreis Rostock ist mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Neuordnung der Landkreise und kreisfreien
Stadte des Landes Mecklenburg - Vorpommern (Landkreisneuordnungsgesetz - LNOG M-V) zum 05.
September 2011 aus den Landkreisen Glstrow und Bad Doberan entstanden. Auf Grund der
Gutachterausschusslandesverordnung - GutALVO M-V waren fir die neuen Landkreise bis zum
31. Dezember 2011 neue Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte zu bilden. Der Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Rostock wurde am 13. Dezember 2011 gebildet.

Nach der Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) vom
11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24) sind die Bodenrichtwerte, soweit die Lander keine haufigere Ermittlung
vorgeschrieben haben, mindestens zum 31. Dezember eines jeden zweiten Kalenderjahres
flachendeckend zu ermitteln (§ 196 Absatz 1 BauGB). Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Landkreis Rostock hat in seiner Bodenrichtwertsitzung am 20. Marz 2013 beschlossen, wegen der
Darstellung der tatsachlichen Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt, weiterhin alljahrlich
Bodenrichtwerte flir unbebaute Baugrundstiicke und fir Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie
einen Grundstliicksmarktbericht herauszugeben.

Dieser Grundstiicksmarktbericht bildet den Grundstlicksmarkt im gesamten Landkreis Rostock, auf
Grundlage der erfassten Vertrage im Berichtszeitraum, flachendeckend ab.

1.1 Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Gesetzliche Grundlage fur die Tatigkeit des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte sind die §§ 192
bis 199 des Baugesetzbuches (BauGB). Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist ein
selbstandiges, unabhangiges und an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium.

Die dort tatigen ehrenamtlichen Mitglieder verfligen auf Grund ihrer beruflichen Tatigkeit Gber Kenntnisse
und Fahigkeiten, die zu einer besonderen Sachkunde in der Bewertung von Grundstlicken, sowie iber
Kenntnisse des ortlichen Grundstliicksmarktes fiihren.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ergeben sich aus dem § 193 BauGB.
Die Schwerpunkte seiner Tatigkeiten liegen in der

- Ermittlung von Bodenrichtwerten,

- Ermittlung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten,

- Erstattung von Gutachten dber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken,
Wohnungseigentum, Erbbaurechten bzw. mit Erbbaurecht belasteten Grundsticken.

Zur Vorbereitung der Arbeiten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte bedient er sich seiner
Geschéftsstelle, die die Kaufpreissammlung fihrt und die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vorhalt.

Auf Grund § 195 Abs. 1 BauGB Ubersenden die beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte jeden Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick
gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden.

Die Geschaftsstelle erfasst alle Vertrage nach Ordnungskriterien in einer rechnergestitzten Datenbank
(Kaufpreissammlung) und wertet sie inhaltlich aus. Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch
samtliche Daten der Kaufpreissammlung werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Aus der Kaufpreissammlung werden Bodenrichtwerte, Indexreihen, Liegenschaftszinssatze und andere
fur die Wertermittlung von unbebauten und bebauten Grundstiicken erforderlichen Marktdaten abgeleitet.

Die Basis fur diesen Grundstlicksmarktbericht bildet die Kaufpreissammlung. Die nachfolgenden
Mengen-, Flachen- und Wertangaben sind daher keine Schatzungen, sondern durch Auswertung der
Kaufpreissammlung ermittelte Daten.
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1.2 Rechtsgrundlagen

1.2.1 Rechtsnormen des Bundes

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. S. 3634)

- Blurgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002
(BGBI. 1S.42,2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. Juli 2018
(BGBI. | S. 1151) geandert worden ist

- Justizvergiitungs- und entschadigungsgesetz (JVEG) vom 05. Mai 2004 (BGBI. 1 S. 718, 776),
das zuletzt durch Artikel 5 Absatz 2 des Gesetzes vom 11. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2222)
geandert worden ist

- Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. |, S.639)

- Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002
(BGBI. | S. 2562)

- Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober
1990 (BGBI. | S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November
2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden ist

- Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

- Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)
vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24, vom 11. Februar 2011)

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

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -
VW-RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

- Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken -
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom
10. Juni 2006, BAnz. S. 4798)

- Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundsticke und
Betriebe, anderer Substanzverluste und Vermdgensnachteile (Entschadigungsrichtlinien
Landwirtschaft - LandR 19) vom 03. Mai 2019 (Banz AT vom 04.06.2019 B5)

Richtlinien fur die Ermittlung und Prifung des Verkehrswerts von Waldflachen und fur
Nebenentschadigungen (Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 - WaldR 2000) vom 12. Juli 2000
(BAnz. Nr. 168a vom 06. September 2000), in der Fassung vom 20. Marz 2019 (Banz AT
28.03.2019 B2)
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1.2.2 Rechtsnormen des Landes

- Kommunalabgabengesetz Mecklenburg Vorpommern (KAG M-V) in der Bekanntmachung vom
12. April 2005 (GVOBI. M-V 2005, S. 146), letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 9, 12, 22 geéndert,
§ 21 neu gefasst durch Gesetz vom 14. Juli 2016 (GVOBI. M-V S. 584)

- Verwaltungskostengesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landesverwaltungs-
kostengesetz - VwKostG M-V) vom 04. Oktober 1991 (GVOBI. M-V 1991, S. 366), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2009 (GVOBI. M-V S. 666, 671) geandert worden
ist

- Landesverordnung Uber die Gutachterausschiisse far Grundstiickswerte
(Gutachterausschusslandesverordnung - GutALVO M-V) vom 29. Juni 2011 (GVOBI. M-V 2011
S. 441), in Kraft am 16. Juli 2011

- Kostenverordnung fir Amtshandlungen der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte und
deren Geschéftsstellen (Gutachterausschusskostenverordnung - GAKostVO M-V) vom
12. Marz 2020 (GVOBI. M-V S. 106)

- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 05. September 2012,
Erlass des Ministeriums fiir Inneres und Sport vom 17. Dezember 2012, Gz.: Il 260-512-61000-
2012/002-001

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-
RL) vom 20. Marz 2014, Erlass des Ministeriums fir Inneres und Sport vom 27. Juni 2014, Gz.:
I 260-512-61000-2012/002-002

- Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) vom 11.
Januar 2011, Erlass des Landesamtes fur innere Verwaltung vom 21. Marz 2011, Az.: LAIV 332-
512.64

- Vorlaufige Hinweise zur Fiihrung der Kaufpreissammlung, Erlass des Innenministeriums vom 05.
Juni 1997, Az.: 11 730 - 512.612.01

- Grundsticksmarktberichte der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Mecklenburg-
Vorpommern - Muster fir Gliederung und inhaltliche Gestaltung, Erlass des Innenministeriums
vom 11. Dezember 1996, Az.: Il 730 - 512.612

- Corporate Design der Landesregierung Mecklenburg-Vorpommern, Gestaltung des Deckblattes
fur den Grundstlicksmarktbericht der Gutacherausschisse, Erlass des Innenministeriums vom
11. Dezember 1997, Az.: Il 730 - 512.612.03

- Hinweise zur Vorbereitung und Ausfertigung von Gutachten Uber den Verkehrswert von
Grundstticken, Erlass des Innenministeriums vom 25. Juni 1996, Az.: Il 730 - 512.612

- Aufbau und Formulierung von Gutachten Gber den Verkehrswert von Grundstiicken, Erlass des
Innenministeriums vom 15. November 1996, Az.: Il 730 - 512.614

- Hinweise zur Grundstlickswertermittlung im Zusammenhang mit stadtebaulichen
Sanierungsmalfinahmen, Erlass des Innenministeriums vom 25. Juni 1996, Az.: Il 730 - 512.625

- Erstattung von Gutachten tiber den Verkehrswert von Grundstiicken auf Antrag von Sozialamtern
oder Arbeitsdmtern, Erlass des Innenministeriums vom 22. Oktober 1996, Az.: 11 730 - 512.62

- Allgemeine Arbeitshinweise fir die Geschaftsstellen der Gutachterausschisse fur
Grundstickswerte in Mecklenburg-Vorpommern, Erlass des Innenministeriums vom 04.
November 1997, Az.: Il 730 - 512.631

- Verwaltungsgebuhren in Angelegenheiten der Wertermittlung von Grundstiicken, Erlass des
Innenministeriums vom 02. April 1996, Az.: 1l 730 - 512.633
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- Vergutung von Sachverstandigen flr Gutachten vor Gericht, Erlass des Ministeriums fir Inneres
und Sport Mecklenburg-Vorpommern vom 03. Dezember 2015, Gz.: 11 260-512-60134-2015/021-
001

- Umsatzsteuerliche Behandlung der Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte, Erlass des
Ministeriums fiir Inneres und Sport Mecklenburg-Vorpommern vom 19. Januar 2016, Gz.: 1l 260-
512-63310-2015/016-002

1.3 Grundstiicksmarktbericht

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Rostock wendet sich mit dem vorliegenden
Grundstiicksmarktbericht an die Offentlichkeit, um der Nachfrage nach Informationen tiber Immobilien im
Berichtszeitraum auf der einen Seite und der gesetzlichen Verpflichtung entsprechend § 14 der GutALVO
M-V auf der anderen Seite gerecht zu werden.

Das Ziel des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte ist es den Grundstiicksmarkt, fir alle am Kauf
oder Verkauf von Grundstlicken interessierten Birger und Marktteilnehmer, transparent zu gestalten und
Orientierungshilfen fir ihre Entscheidung zu geben.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Rostock hat die Bodenrichtwerte 2020 zum
Stichtag 31. Dezember 2019 am 31. Mérz 2020 und diesen Grundstiicksmarktbericht fur das Jahr 2020
am 18. November 2020 beschlossen.

Hinweis:

Als verbindlichen Standard gemafl § 21 Absatz 2 Buchstabe d GutALVO M-V in Verbindung mit § 23
Absatz 2 Nummer 10 beschlieRt der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
Mecklenburg-Vorpommern:

Als einheitliche Angabe der Jahreszahl im Titel der Grundstuicksmarktberichte der Gutachterausschusse
fur Grundstickswerte sowie des Landesgrundstiicksmarktberichts wird das jeweilige Erscheinungsjahr
des Berichts festgelegt.

Im Bericht ist der Stichtag des Geschéftsjahres (31. Dezember des Jahres) darzustellen, auf den sich der
Bericht bezieht.

Der Beschluss gilt fur Grundstiicksmarktberichte ab Stichtag 31. Dezember 2013.

Mit Beschluss OGAA 2014/04 gilt gleiches fur die Darstellung der Bodenrichtwertkarte.
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2 Landkreis Rostock

Der Landkreis Rostock ist auf Grund des Landkreisneuordnungsgesetzes aus den bisherigen
Landkreisen Gistrow und Bad Doberan entstanden.

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Einflussfaktoren bestimmt. Die geographischen
Gegebenheiten, die VerkehrserschlieBung, die Nutzung des Grund und Bodens, die Bevdlkerungs-
entwicklung und die Wirtschaftsstruktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

2.1 Regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Rostock liegt im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern und ist flachenmaRig der
viertgrofite Landkreis in Deutschland. Der Verwaltungssitz des Landkreises befindet sich in der Kreis-
und Barlachstadt Gustrow mit einer AuRenstelle in der Stadt Bad Doberan. Der Landkreis Rostock wird
im Norden durch die Ostsee, im Nordosten durch den Landkreis Vorpommern - Rigen, von Osten bis
Siden durch den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, im Sudwesten durch den Landkreis
Ludwigslust - Parchim und im Westen durch den Landkreis Nordwestmecklenburg begrenzt. Er
umschlief3t im Norden die kreisfreie Hansestadt Rostock.

® GeoBasis-DE/M-V 2017

Vorpommern-Riigen

Rqstoqk;
Hansestadt
Landkreis
Rostock 1
Nordwestmecklenburg
: Vorpommern-Greifswald
Schwerin,
Landeshauptstadt
4 >

Mecklenburgische

) ) Seenplatte
Ludwigslust-Parchim

Abb. 1 Verwaltungsiibersicht Mecklenburg-Vorpommern

Die Flache des Landkreises Rostock betragt 3.431 km2. Im Nordwesten ragt die Halbinsel Wustrow in die
Ostsee und umschliel3t mit dem Festland das Salzhaff. Im Sliden des Kreises befindet sich als grofite
Wasserflache der Krakower See. Dieser ist Gber die Fliisse Nebel und Warnow mit der Ostsee verbunden.
Grolere zusammenhangende Waldgebiete befinden sich mit der Rostocker Heide im Nordosten und im
Siden mit dem Gebiet um die Stadt Krakow am See. Dieses Gebiet stellt schon einen Auslaufer der
Mecklenburgischen Schweiz dar.

Die hochste Erhebung ist nordwestlich der Stadt Bltzow der Berg ,Hohe Burg“ mit 147 m, gefolgt vom
Diedrichshager Berg mit 130 m nordwestlich der Stadt Bad Doberan und dem Tannenberg mit 108 m,
gelegen in der Mecklenburgischen Schweiz. Der gréf3te Fluss ist die Warnow, die den Kreis in Std-Nord-
Richtung durchquert, ihn in zwei Teile teilt und bei Warnemiinde in die Ostsee miindet. Weitere Flusse
sind die Recknitz und die Nebel.
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Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstrukturen im Landkreis Rostock sind sehr unterschiedlich. Aus den urspriinglich
landwirtschaftlich gepragten Siedlungsformen haben sich mit der fortschreitenden Industrialisierung neue
Siedlungsraume gebildet. Besonders deutlich traten diese neuen Siedlungsraume nach 1990 zu Tage.
So bildete sich rund um den Ballungsraum Rostock ein sogenannter ,Speckgdrtel”. Hier dominiert das
stadtnahe Wohnen in neu beplanten Wohngebieten mit berwiegender Einfamilienhausbebauung. Eine
weitere Entwicklungsregion ist der Kistenstreifen. Hier sind die Ostseebader (Kihlungsborn, Rerik und
Graal-Mritz) die Hauptansiedlungspunkte.

Wirtschaft

Der Landkreis Rostock verfligt Gber keine ausgepragte industrielle Wirtschaft, eher tber kleine und
mittelstdndische Unternehmen. Die Haupterwerbszweige sind der Tourismus in der Kistenregion und
das Dienstleistungsgewerbe im Grof3raum Rostock.

Der Trend zu erneuerbaren Energien nimmt zu. So sind an verschiedenen Standorten im Kreisgebiet
Biogas-, Windkraft-, Solar- und Photovoltaikanlagen entstanden. Ansonsten ist der Landkreis
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt.

Verkehrsanbindung

Der Landkreis Rostock ist Uberregional durch die Bundesautobahnen BAB A19 und A20 und den
Flughafen Rostock-Laage mit den Ballungsrdumen Berlin und Hamburg verbunden. Der Flughafen
Rostock-Laage, der auch militérisch genutzt wird, bietet auch internationale Flugverbindungen an, die
hauptsachlich im touristischen Bereich von Bedeutung sind. Weiter erschlielen Bundes-, Landes- und
Kreisstrallen das Kreisgebiet. Von Rostock aus verlaufen die Bahnstrecken in die Richtungen Berlin,
Wismar, Schwerin und Stralsund durch das Kreisgebiet. Schiffbare Wasserstrallen sind im Landkreis
nicht vorhanden.

2.2 Bevoélkerungsentwicklung

Ein wesentlicher Faktor auf dem Immobilienmarkt ist neben der Wirtschaftsentwicklung die
Bevdlkerungsentwicklung. In der nachstehenden Grafik wird die Entwicklung der Bevdlkerung im
Landkreis Rostock aufgezeigt.

218.000

216.000 +— —

214.000 = L L L B

212.000 = L L L L L B

210.000 = L L L L L L L L L B

208.000 = L L L L L L L L L B

206.000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
‘DEinwohner 217.373 | 216.189 | 214.889 | 210.732 | 210.555 | 211.878 | 213473,0 | 213.945 | 214.635 | 215.113 | 215.794

Abb. 2 Bevolkerungsentwicklung*

Aus der Grafik (Abb. 2) ist ersichtlich, dass im Bereich des Landkreises Rostock seit dem Jahr 2009 eine
rucklaufige Entwicklung der Bevdlkerung zu verzeichnen ist. Diese Entwicklung ist identisch mit dem
Landestrend, der seit 2000 einen stetigen Bevdlkerungsriickgang verzeichnet. Ab dem Jahr 2014 ist
wieder eine positive Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis zu verzeichnen. Die Bevoélkerungszahl im
Jahr 2019 stieg gegenuber dem Vorjahr um 681 Einwohner, was einer prozentualen Veradnderung von
0,3 % entspricht.
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Die Uberalterung der Bevélkerung im Landkreis Rostock nimmt entsprechend dem bundesweiten Trend
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85

85

80 |

80

75 | 75

70 | 70

65 | 65

60 | 60

55 |

55

Méanner Frauen
50 | 50
3 45 3 45
< <
40 | 40
35 | 35
30 | 30
25 25
20 | 20
15 | 15
10 | 10
5 | 5
0 0 : : :
-3000  -2000  -1000 0 1000 2000 3000 3% 2% 1% 0% 1% 2%
Einwohner je Altersklasse* Abweichungen zum Landesdurchschnitt*

Abb. 3 Altersaufbau 2018 Landkreis Rostock

Die Altersgruppe der 18- bis 35-Jahrigen liegt um ca. 2,8 % unter dem Landesdurchschnitt. Besonders
stark ist die Altersgruppe 45 bis 65 Jahre vertreten. Sie liegt mit 40 % der Bevdlkerung und knapp 2,3 %
Uber dem Landesdurchschnitt.

Auf dem Immobilienmarkt wirkt sich diese Altersverteilung in der Form aus, dass immer mehr Immobilien
entsprechend den Bedlirfnissen alterer Menschen erworben werden, wie

Grundstucke in zentraler Lage
unabhangig von Arbeitsmdglichkeiten,
- kleine Grundstiicke,

- barrierefreie Einrichtungen.

So ist ein verstarkter Zuzug alterer Menschen in die Ostseebader zu verzeichnen, die hier ihren
Altersruhesitz suchen und finden. Dieser Zuzug erfolgt zum Uberwiegenden Teil durch Blrger aus
anderen Bundeslandern.

2.3 Statistische Daten

Stand 31. Dezember 2018

Bevolkerung 215.794 Personen*
Flache in km? 3.431**
Einwohner je km? 63

*  Quelle: www.laiv-mv.de/Statistik
** Quelle: Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)
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2.4 Verwaltungsgliederung, Bevolkerungsentwicklung

Kihlungsborn, Stadt

Bad Doberan(Stadt

NeubUkowSStadt.

Amt Mecklenburgische Schweiz.

Abb. 4 Verwaltungsgliederung Landkreis Rostock

Kreisstadt

Gustrow, Stadt 29.241 Einwohner* | 29.083 Einwohner* |- 158 Einwohner -0,5%

5 weitere amtsfreie Stadte

Bad Doberan, Stadt 12.491 Einwohner*|12.642 Einwohner* |+ 151 Einwohner +1,2 %
Kropelin, Stadt 4.784 Einwohner*|4.752 Einwohner*|-32  Einwohner -0,7 %
Neubukow, Stadt 3.918 Einwohner*|3.952 Einwohner*|+ 34 Einwohner +0,9 %
Ostseebad Kuhlungsborn | 7.896 Einwohner* | 7.867 Einwohner* |-29  Einwohner -0,4 %
Teterow, Stadt 8.470 Einwohner*|8.341 Einwohner* |- 129 Einwohner -1,5%

4 amtsfreie Gemeinden

Dummerstorf 7.459 Einwohner* |7.405 Einwohner* |- 54 Einwohner -0,7 %
Sanitz 5.969 Einwohner*|6.048 Einwohner*|+79 Einwohner +1,3 %
Satow 5.767 Einwohner* |5.874 Einwohner* |+ 107 Einwohner + 1,9 %

Ostseeheilbad Graal-Muritz |4.079 Einwohner* | 4.072 Einwohner* (-7 Einwohner -0,2 %
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Stand: 31.12.2018

Stand: 31.12.2019

Differenz

13 Amter (mit den Stidten Biitzow, Gnoien, Krakow am See, Laage, Ostseebad Rerik, Schwaan

und Tessin)

Bad Doberan-Land 11.940 Einwohner*|12.021 Einwohner*|+ 81 Einwohner + 0,7 %
Butzow-Land 16.123 Einwohner* | 16.163 Einwohner*|+ 40 Einwohner +0,2 %
Carbak 7.895 Einwohner*|7.885 Einwohner* |- 10  Einwohner -0,1 %
Gnoien 5.768 Einwohner*|5.781 Einwohner* |+ 13  Einwohner +0,2 %
Gustrow-Land 9.563 Einwohner*|9.570 Einwohner*|+7 Einwohner + 0,1 %
Krakow am See 8.746 Einwohner*|8.713 Einwohner*|-33  Einwohner -0,4 %
Laage 8.897 Einwohner*|8.974 Einwohner* |+ 77 Einwohner + 0,9 %
Mecklenburgische Schweiz |8.125 Einwohner*|8.078 Einwohner*|-47  Einwohner -0,6 %
Neubukow-Salzhaff 6.637 Einwohner*|6.678 Einwohner*|+41 Einwohner + 0,6 %
Rostocker Heide 9.759 Einwohner*|9.887 Einwohner* |+ 128 Einwohner +1,3 %
Schwaan 7.828 Einwohner*|7.849 Einwohner* |+21 Einwohner + 0,3 %
Tessin 6.577 Einwohner*|6.784 Einwohner* |+ 207 Einwohner + 3,1 %
Warnow-West 17.181 Einwohner* |17.375 Einwohner*|+ 194 Einwohner + 1,1 %

Tabelle 1 Wohnbevélkerung im Landkreis

* Quelle: www.laiv-mv.de/Statistik

In der nachfolgenden Darstellung wurde die Bevdlkerungsentwicklung in den einzelnen administrativen

Einheiten grafisch dargestellt. Zur Abstufung wurde eine Staffelung in 0,5 % Schritten gewahlt:
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Abb. 5 Bevodlkerungsentwicklung im Landkreis 2016-2018 (dreijahres-gewichtete Mittelwerte)
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3 Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr
3.1 Anzahl der Erwerbsvorgange und Entwicklung der Umsatzzahlen

Dem Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Landkreis Rostock lagen im Berichtszeitraum
insgesamt

3.517 Vorgange

Uber den entgeltlichen Eigentumsiibergang an bebauten oder unbebauten Grundstiicken, auch im Zuge
des Tausches, oder die Begrindung von Erbbaurechten, Einigungen vor Enteignungsbehérden,
Beschlusse Uber Enteignungen, Beschlisse im Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungsverfahren bzw.
Zuschlage im Zwangsversteigerungsverfahren vor.

Die Uberpriifung, ob diese Vorgénge nachfolgend tatséchlich zu Eigentumsiibergangen gefiihrt haben,
ist auf Grund eines Beschlusses des Oberen Gutachterausschusses Mecklenburg-Vorpommern infolge
der datenschutzrechtlichen Bestimmungen nicht mdglich.

Die Angaben zu den Vorgangszahlen der Jahrgange 2009 und 2010 sind den Grundstiicksmarktberichten
der ehemaligen Landkreise Gistrow und Bad Doberan entnommen.

Die aktuellen Vorgange beziehen sich auf die Vertrdge, Zuschldge in Zwangsversteigerungen,
Bodenordnungsverfahren und Tauschvertrage mit dem Ziel des Eigentumsibergangs, die bis zum
31. Dezember 2019 in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingegangen sind.

Gegeniiber dem Vorjahr ist die Anzahl der Vorgange um 6 % gestiegen. Es wurde im Berichtszeitraum
eine Grundsticksflache von 4.141 ha (ohne Wohnungs- und Teileigentum) fiir 807,1 Millionen Euro
umgesetzt.

10000 900
9000 1 800
8000 1 700
) 7000
o 1 600
2 —
S 6000 b4
= + 500 £
5 5000 =
3 1 400 G
z 4000 0}
S + 300
g 3000
2000 T 200
1000 7 100
% T 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | °
——t— Anzahl 3496 3542 3610 3454 3655 3704 3670 3564 3324 3517
—a—Fliche [ha] | 6004 7977 7449 7089 9379 6072 4976 6239 4408 4141
—a— Geld [Mio €] | 374,2 458,6 409,0 3994 | 4390 627,8 543,0 602,9 546,3 807,1

Abb. 6 Entwicklung des Grundstiickmarktes der letzten 10 Jahre

Grundsatzlich werden Grundstiickskaufvertrage mit mehreren Kaufobjekten, deren Kaufpreise im Vertrag
explizit ausgewiesen und unterschiedlichen Teilmarkten zuzuordnen sind, separat erfasst und gefihrt.
Gegenuber der Anzahl von eingegangenen Kaufvertragen fiihrt dies zu einer héheren Anzahl von
Kauffallen.

Aus den 3.517 Vorgangen wurden durch die Zerlegung in unterschiedliche Nutzungs- und Grundsttcks-
arten im Rahmen der Erfassung insgesamt 3.695 Kauffalle gebildet.
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Der Obere Gutachterausschuss hat durch den Beschluss OGAA 2014/01 eine Neuregelung der
Teilmarkte fur die Grundstiicksmarktberichte des Landes beschlossen. Der Grundstiicksmarkt wird
demnach entsprechend seiner Bedeutung in die nachfolgenden Teilmarkte gegliedert:

« Unbebaute Baugrundstiicke: Flachen ohne bauliche Anlagen, die flr eine kiinftige bauliche Nutzung
vorgesehen sind. Grundstiicke mit abgangigen, unwirtschaftlichen Bauwerken werden ebenfalls
diesem Teilmarkt zugeordnet (Abriss- und Berdumungskosten werden dabei in Ansatz gebracht),
wenn diese Flachen eindeutig einer neuen zukilinftigen Bebauung zugefihrt werden.

« Bebaute Grundstiicke: Grundsticke mit einer oder mehreren baulichen Anlagen. Dieser Teilmarkt
umfasst den Bereich von Ein- und Zweifamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern, Gewerbeobjekten oder
sonstigen bebauten Grundstiicken.

« Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungs-
oder Teileigentum aufgeteilt sind.

« Flachen der Land- und Forstwirtschaft: Grundstiicke, die nachhaltig land- bzw. forstwirtschaftlich
genutzt werden. Eine Bauerwartung ist auf absehbare Zeit nicht erkennbar.

« Gemeinbedarfsflichen: Grundstiicke, die bleibend oder zukinftig einer offentlichen Nutzung
unterliegen und somit dem freien Markt auf Dauer entzogen sind. Es handelt sich hierbei (iberwiegend
um StralRenlandabtretungsflachen oder Flachen, die planungsrechtlich als Gemeinbedarf definiert
sind.

« Sonstige Flachen: Grundstiicke, die keiner baulichen und keiner nachhaltig land- bzw.
forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen.

Nach Beschluss des oberen Gutachterausschusses OGAA 2013/02 und im Sinne der Vereinheitlichung
der Grundstiicksmarktberichte im Land werden nicht auswertbare Kauffalle nicht mehr separat
ausgewiesen. Auch die Kauffalle, die den ungewodhnlichen und persénlichen Verhaltnissen zugeordnet
werden missen, werden in der Mengenstatistik den o. g. Teilmarkten zugeordnet. Bei qualitativen
Auswertungen werden diese Kauffalle vorher von der Betrachtung ausgeschlossen.

Im Auswertungszeitraum wurden 441 Kauffalle dem ungewohnlichen Geschaftsverkehr zugeordnet. Dies
entspricht einem Anteil von 11,9 % an den gesamten Kauffallen.

Den Teilmarkten sind neben selbstandig nutzbaren Grundsticken auch unselbstédndig nutzbare
Grundstiicke zugeordnet worden, z.B. Zukaufe, Arrondierungsflachen oder ,zusammengesetzte® Flachen
(das sind mehrere Flachen unterschiedlicher Nutzung), die einzeln nicht auswertbar sind.
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In den nachfolgenden Tabellen und Grafiken werden die Entwicklungen der Umsatzzahlen der letzten
5 Jahre, die prozentuale Aufteilung des Grundstiicksmarktes im Berichtszeitraum sowie die prozentualen
Veranderungen gegenuber dem Vorjahr dargestellt.

Umsatzentwicklung der Teilmarkte
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Abb. 7 Umsatzentwicklung der Teilméarkte

In den Auswertungen im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum bleiben die Grundstucksflachen der

Kauffalle unbericksichtigt.
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Die Entwicklung der Umsatzzahlen wird nachfolgend fir die verschiedenen Marktbeteiligten dargestellt.

Die Marktbeteiligten werden in vier Bereiche gegliedert:

e Privat: Privatpersonen, die keinen geschaftlichen Hintergrund haben
e Firma: Gewerbliche Kaufer und Verkaufer, Personen- und Kapitalgesellschaften
o Offentliche Hand: Kommune, Land und Bund
e Sonstige: alle nicht den anderen Bereichen zuzuordnenden Kaufer und Verkaufer
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Abb. 8 Umsatzentwicklung bezogen auf die Marktbeteiligten
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Bezogen auf die Anzahl der Kauffélle ist der Anteil der privaten Marktbeteiligten als VerdulRerer mit 69 %
vertreten. Als Erwerber treten sie jedoch mit 80 % noch haufiger auf.

Bei der 6ffentlichen Hand und bei den Firmen verhalt es sich genau umgekehrt. Sie werden iberwiegend
als Veraulierer auf dem Grundstiicksmarkt tatig.

3.2 Unbebaute Baugrundstiicke

Unbebaute Baugrundstiicke sind Flachen ohne bauliche Anlagen, die fur eine kinftige bauliche Nutzung
vorgesehen sind. |hr Wert bestimmt sich zum einen nach ihrem Entwicklungszustand, der sich von
Flachen der Land- und Forstwirtschaft Uber Bauerwartungsland und Rohbauland weiter bis hin zu
baureifem Land entwickelt.

Ein weiteres Grundstiicksmerkmal ist die Art und das Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung. Dieses
ergibt sich in der Regel aus der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben nach den §§ 30, 33 und
34 des Baugesetzbuches.

Bei der Untersuchung der unbebauten Baugrundstiicke bleiben die Flachen der Land- und Forstwirtschaft
unberucksichtigt. Diese werden im Teilmarkt ,Flachen der Land- und Forstwirtschaft® gesondert
behandelt. Weiter wird der Charakter eines Grundstuckes zum Zeitpunkt der Eigentumsuiibertragung nach
der zuklnftigen zuldssigen Nutzung beurteilt.

Auswertung:

Der Gutachterausschuss hat im Berichtszeitraum 615 Kauffalle Gber den entgeltlichen Eigentums-
Ubergang von unbebauten Grundstiicken oder die Begriindung von Erbbaurechten erfasst. Die Anzahl
der Vertrage hat sich gegeniber dem Vorjahr um 10 % verringert.

Insgesamt wurden Grundstucksflachen mit 156,6 ha fur 59,9 Millionen Euro umgesetzt.
In den folgenden Untersuchungen wird zwischen den unten genannten Teilbereichen unterschieden:

o Baureifes Land: Flachen, die nach o6ffentlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind.

e Bauerwartungsland: Flachen, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, dem Stand der Bauleitplanung
und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen
mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

¢ Rohbauland: Flachen, die nach §§ 30, 33 und 34 BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder nach Lage, Form oder Grof3e flir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

e Erbbaurecht: ist das veraufRerliche und vererbliche Recht an einem Grundstiick, das dem
Erbbauberechtigten die Erlaubnis erteilt, auf dem Grundstlck eine bauliche Anlage zu errichten.
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Umsatzentwicklung unbebauter Flachen
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Abb. 9 Umsatzentwicklung unbebauter Flachen
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3.2.1 Baureifes Land

Die Anzahl der Kauffalle fiir baureifes Land ist um 11,3 % gegenuber dem letzten Berichtsjahr gesunken.
Insgesamt wurde eine Grundstucksflache von 90,6 ha fir 49,0 Millionen Euro umgesetzt.

Das baureife Land wird in der weiteren Auswertung nach der Art der baulichen Nutzung (§ 1 BauNVO)
unterteilt:

e Bauland fir Wohnbauflachen (W)
¢ Bauland fiir gemischte Bauflachen (M)
e Bauland fir Sonderbauflachen (S)

e Bauland fur gewerbliche Bauflachen (G)

Umsatzentwicklung baureifes Land

Kauffélle Geld Flache
Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio € Umsatz in ha
1000 - 70,0 120,0 7 108,7
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
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100% - 100% - 100% -
0,
50% - 48% 50% - o 24% 50% -
29 9% ° 10%
0% - 0% i__'J:I_‘- 0% -
-119 -8% -119 2% }
so | T 22%  22% || goy | Bl som | -22% -15%
-48%
-100% -100% -100%
Gesamt M G S w Gesamt M G S w Gesamt M G S w

W - Wohnbauflachen, M - gemischte Bauflachen, S - Sonderbauflachen; G - Gewerbliche Bauflachen

Abb. 10 Umsatzentwicklung baureifes Land
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Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der letzten 10 Jahre des durchschnittlichen
Bodenpreises des baureifen Landes dar. Es wurden nur Kauffélle ausgewertet, bei denen keine
ungewohnlichen und personlichen Verhaltnisse feststellbar waren.

160

140 /_

120 /Q<
E‘ 100
7] — e
8 80 A / \/
g
[} 60
T

0 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

= gewerbliche Bauflichen 14 18 14 21 18 17 21 30 33 28
——s— Gemischte Bauflachen 24 30 28 30 39 34 41 47 47 57
= Sonderbauflichen 60 77 LY 93 65 110 134 101 101 90
=== \Wohnbaufldchen 84 84 85 82 100 94 110 118 138 136

Abb. 11 Preisentwicklung des baureifen Landes in Euro/m?

3.2.2 Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauflachen

Bodenpreisindexreihen erfassen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse und die zeitliche
Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis des Bodenpreises eines Erhebungszeitpunktes zu den Bodenpreisen eines
bestimmten Basiszeitpunktes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Bei der Untersuchung zur Ableitung der Bodenpreisindexreihen konnten unterschiedliche Entwicklungen
der Bodenpreise im Landkreis Rostock festgestellt werden. Daraus folgend wurde das, unter Punkt 4.2.1
des Grundsticksmarktberichtes, beschriebene Regionenmodell angewendet und die Indexreihen fur 13
Bodenrichtwertregionen abgeleitet.

Ausgangspunkt fur diesen Ansatz ist der Gedanke, die Orte unabhangig von den bestehenden
Bodenrichtwerten oder den Zugehdrigkeiten zu bestimmten Bodenrichtwertzonen nach ihrem Charakter,
ihrer Bedeutung, ihren Beziehungen und Zugehdrigkeiten in bestimmte Regionen einzuteilen.

Es wurden Orte bzw. Regionen gleichen Charakters (Bodenrichtwertregionen siehe 4.2.2) definiert, die
annahernd gleichen Rahmenbedingungen in ihrer Entwicklung unterliegen. Eine Grundlage hierflr war
das regionale Raumentwicklungsprogramm des Planungsverbandes Region Rostock mit den
Informationen zu den Entwicklungsachsen und Siedlungsraumen, zu den infrastrukturellen Verteilungen
und Tourismusschwerpunktraumen.

Als Bezugszeitpunkt fir die Indexreihen ist mit Beschluss des Oberen Gutachterausschusses OGAA
2013/05 das Jahr 2010 festgelegt worden.

Die Indexreihen sind zum 30. Juni des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf Kauffalle
von Baugrundstiicken fur den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieRungsbeitragsfreien Zustand.
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Die Bodenpreise (dreijahres-gleitende Mittelwerte)

GrundstucksgréfRe von 150 m? bis 1.500 m? weisen folgende Basiswerte auf:

aus den selektierten Kauffallen mit einer

Bodenwert Flache Anzahl
Bodenrichtwertregion (siehe Punkt 4.2.2) Euro/m? im Jahr Mittelwert in "
Kauffélle
2010 m?
Ostseebader 136,07 727,5 276
Umfeld Ostseebader 118,10 760,3 283
direktes Rostocker Umland 88,12 705,5 558
entferntes Rostocker Umland 43,24 847,7 297
Mittelzentrum Bad Doberan 73,00 675,2 499
Mittelzentrum Guistrow 71,31 750,7 213
Mittelzentrum Teterow 55,28 768,0 44
stadtische Grundzentren auf Siedlungsachse Rostock 4413 696,4 582
stadtische Grundzentren nicht auf Siedlungsachse Rostock 35,31 701,8 174
landliche Zentren Nord 46,19 756,7 386
landliche Zentren Sid 26,32 773,9 59
landlicher Raum Nord 28,40 1014,8 513
landlicher Raum Sid 18,48 1141,8 692
Gesamter Landkreis 72,46 823,4 4576
Tabelle 2 Basiswerte Bodenpreisindexreihen
Nachfolgend werden die Bodenpreisindexreihen fir Wohnbauflachen, getrennt nach den
Bodenrichtwertregionen und bezogen auf das Basisjahr 2010, dargestellt:
160
e 150
Q 140
£ 130
- 120
D 110
o 100 —
E 90
N 80
;
= 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
\ Gesamter Landkreis | 100 100 100 100 105 105 112 118 134 141 144
Abb. 12 Indexreihe fiir Wohnbauflachen im gesamten Landkreis Rostock
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0 T 2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
—=— Ostseebader 98 100 112 122 128 140 167 | 203 | 236 | 262 | 277
—=s— Umfeld Ostseebider| 100 100 94 84 89 101 115 136 165 186 191

Abb. 13 Indexreihe fiir Wohnbauflachen ,,Kiistenbereich*

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Rostock

23




Grundstlicksmarktbericht 2020
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2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
——a— direktes Rostocker Umland 91 100 112 121 133 145 171 189 229 247 267
—a— entferntes Rostocker Umland | 105 100 103 111 135 164 178 199 245 282 308

Abb. 14 Indexreihe fiir Wohnbauflachen ,,Rostocker Umland*
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~—e— Mittelzentrum Bad Doberan 93 100 | 110 | 120 | 125 | 127 | 141 158 | 179 | 188 | 192
Mittelzentrum Giistrow 94 100 89 84 82 98 110 | 106 | 113 | 128 | 144
Mittelzentrum Teterow 100 | 100 | 105 9 110 | 106 | 108 | 104 | 116 | 133 | 134

= stddtische Grundzentren auf

Siedlungsachse Rostock 90 100 108 114 122 141 185 212 236 259 278

stadtische Grundzentren nicht auf

Siedlungsachse Rostock 114 100 92 90 95 115 120 138 156 184 206

Abb. 15 Indexreihe fiir Wohnbauflachen ,,Stadtischer Bereich*
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landliche Zentren Nord| 106 | 100 | 109 | 111 | 120 | 131 | 143 | 175 | 196 | 235 | 247
—e—léndliche Zentren Siid | 85 | 100 | 103 | 111 | 100 | 101 | 103 | 112 | 125 | 144 | 156
—e— landlicher Raum Nord | 96 | 100 | 102 | 102 | 104 | 109 | 131 | 150 | 190 | 223 | 248
landlicher Raum Siid | 105 | 100 | 99 | 106 | 116 | 117 | 118 | 122 | 126 | 142 | 148

Abb. 16 Indexreihe fiir Wohnbauflachen ,,landlicher Bereich*

Es ist zu beachten, dass sich die aus den Indexreihen ermittelten Bodenpreisanderungen von den
Veranderungen der verschiedenen Richtwertzonen unterscheiden koénnen, da sich die
Untersuchungsbereiche fir die Indexreihen an den Teilmarkten orientieren, die jeweiligen
Bodenrichtwertzonen dagegen kleinrdumig gegliedert sind.
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3.2.3 Bauerwartungs- und Rohbauland

Bauerwartungs- und Rohbaulandflachen werden im Landkreis nur in einer geringen Anzahl verkauft. Die
Anzahl lag im Berichtszeitraum bei 32 Kauffallen, wobei 13 Kauffalle mit der Qualitdt von
Bauerwartungsland und 19 Kauffélle mit der Qualitdt von Rohbauland zu verzeichnen waren. Kauffalle
mit ungewohnlichen und persoénlichen Verhaltnissen wurden von dieser Untersuchung ausgeschlossen.

In der Regel werden diese Kaufvertrdge, lange vor Eintritt der Rechtskraft einer verbindlichen
Bauleitplanung, abgeschlossen und weisen zur Reduzierung des unternehmerischen Risikos
Auflésungsklauseln auf.

In der nachfolgenden Darstellung wurden die erzielten Kaufpreise ins Verhaltnis zum gultigen
Bodenrichtwert der benachbarten Bodenrichtwertzone gesetzt und fur das jeweilige Jahr gemittelt.

80%

70%

60% /\

- / / L
40% / /\.\
30%

20% /\ — /\v’

10%

Bodenpreis / Bodenrichtwert

0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= Bauerwartungsland | 12% 26% 21% 22% 17% 20% 27% 25% 21% 25%
——s— Rohbauland 34% 67% 58% 51% 34% 39% 45% 42% 36% 36%

Abb. 17 Preisentwicklung von Bauerwartungsland und Rohbauland zum Bodenrichtwert

Eine Analyse der Kaufpreissammlung Uber den Verkauf von Bauerwartungsland und Rohbauland bei
realisierten Erschliefungsvorhaben im Zeitraum 2015 bis 2019 ergab folgende Wertverhaltnisse zu den
erzielten Kaufpreisen. Es wurden die Kaufpreise des werdenden Baulandes ins Verhaltnis zu den spater
realisierten Kaufpreisen fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land gesetzt. Weiter wurden die
durchschnittlichen Wartezeiten vom Vertragsabschluss bis zum Verkaufsbeginn des baureifen Landes
ermittelt.

Entwicklungs- Anzahl go?izgﬁ:ﬁ:\?\:zrlt @ Bodenpreis / Wartezeit bis zum
zustand Kauffalle Verkaufspreis Bauland Verkaufsbeginn
Bauerwartungsland 9 18 % 13 % 2,6 Jahre
Rohbauland 31 43 % 29 % 1,7 Jahre

Tabelle 3 Werdendes Bauland 2015 bis 2019
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3.2.4 Erbbaurecht

Im Berichtszeitraum wurden keine Erbbaurechtsvertrage erfasst und ausgewertet.

Folgende Nutzungsarten werden planungsrechtlich unterschieden:

Erbbauzins fur Wohnbauflachen (Uberwiegend Einfamilienhduser),

Erbbauzins fiir gemischte Bauflachen (liberwiegend Wohnbebauung in Dorfmischgebieten),
Erbbauzins fiir gewerbliche Bauflachen,
Erbbauzins fir Sonderbauflachen (iberwiegend Ferienhauser).
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Abb. 18 Anzahl und Flachenumsatz von Erbbaugrundstiicken

In der nachfolgenden Tabelle sind Erbbaurechtsvertradge der letzten 4 Jahre untersucht worden. Es
wurden nur Kauffalle zur Untersuchung herangezogen, die keinen ungewdhnlichen und persoénlichen

Verhaltnissen unterlagen.

Nutzungsart Erbbauzins

Mittelwert Anzahl Stabw
Wohnbauflache 3,07 % 18 1,34
gemischte Bauflache 3,00 % 7 1,82
gewerbliche Bauflache 7,61 % 7 4,51
Sonderbauflache 5,20 % 24 1,03

Tabelle 4 Mittelwerte und Standardabweichungen von Erbbaurechten 2016-2019
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3.3 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind unbebaute Grundstiicke, die keine Gemeinbedarfs- oder Baulandflachen sind und
keiner nachhaltigen land- bzw. forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen.

Im Berichtszeitraum wurden 256 Kauffalle von sonstigen Flachen registriert. Der Geldumsatz betrug
8,1 Millionen Euro und der Flachenumsatz 123,7 ha.

Folgende Kategorien fallen unter den Begriff ,Sonstige Flachen®:

e Abbauland Flachen, die der Rohstoffgewinnung dienen

e Flache fur erneuerbare Energien Betriebsflachen fir erneuerbare Energien nach § 35 BauGB

e Flache fir Naturschutz Flachen fur den Naturschutz, Ausgleichsflachen

e Flache fir Ver- und Entsorgung private Flachen, die der Ver- und Entsorgung dienen

e Freizeitflache Flachen, die der Erholung dienen

e Kisten- und Uferbereich Flachen der Kusten und Gewasserschutzes

e Lagerflache Gewerbliche Lagerflachen

e private Grinflache privat genutzte Flachen, die keiner baulichen Nutzung
unterliegen

e private Verkehrsflache private Strallen und Wege, Stellplatzflachen fir Fahrzeuge

e Sondernutzungsflache Militargelande

e Sportflache Flachen, die sportlichen Betatigungen dienen

e Wasserflache Wasserflachen, die nicht der Landwirtschaft dienen

Die einzelnen Kategorien wurden durch den Beschluss des Oberen Gutachterausschusses OGAA
2015/02 verbindlich fur die Gutachterausschisse vorgegeben.

In der nachfolgenden Tabelle sind Kauffélle von sonstigen Flachen der letzten 4 Jahre untersucht worden.
Es wurden nur Kauffalle zur Untersuchung herangezogen, die keinen ungewdhnlichen und persoénlichen
Verhaltnissen unterlagen.

Mittel der letzten 4 Jahre 2016-2019

Art der Nutzung Anzahl ng‘l’]e Bodenwert [Euro/m?] KanFI’araeliJSrleBifdeII‘;LcdhE;?n ks

[m?] Min. Mittelwert Max. Min. Mittelwert Max.
Abbauland 7 36.458 1,00 3,79 10,00 - - -
Flache fir Naturschutz 12 13.239 0,10 7,21 25,00 - - -
Flache fiir Ver- und Entsorgung 8 1.059 1,63 6,74 26,00 5% 41% 100%
Flache fiir erneuerbare Energien 18 42.470 0,78 11,61 90,23 10% 74% 141%
Lagerflache 16 2.114 0,76 10,71 44,35 1% 37% 246%
Private Grlinflache 722 1.818 0,03 11,95 410,00 0% 25% 208%
Private Verkehrsflache 137 1.306 0,10 52,55 360,36 2% 57% 160%
Sportflache 2 5.648 - 4,68 - - 24% -
Wasserflache 16 5.320 0,05 0,61 3,67 - - -

Tabelle 5 Ubersicht iiber die Art der Nutzung bei sonstigen Flichen
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3.4 Gemeinbedarfsflachen

Der Begriff ,Gemeinbedarfsflachen“ bezeichnet 6ffentliche Flachen, die der Allgemeinheit dienen. Das
Baugesetzbuch regelt in § 5 und § 9 die Ausweisung dieser Flachen in Flachennutzungs- und
Bebauungsplanen. Auf den Flachen des Gemeinbedarfs dirfen nur Einrichtungen und Anlagen zur
offentlichen Nutzung errichtet werden, beispielsweise Schulen, Kindergarten, Krankenhauser, Kirchen,
kulturelle Einrichtungen und StralRen.

Nach Auffassung des Gutachterausschusses handelt es sich hierbei nicht um eine Legaldefinition, da
eine eindeutige Definition im BauGB nicht erkennbar ist. Bedeutsam ist hierbei, dass diese Anlagen und
Einrichtungen der Allgemeinheit zuganglich sind und ausschlie3lich einem 6ffentlichen Zweck dienen. Es
ist hingegen nicht erkennbar, dass das Eigentum in 6ffentlicher Hand liegen muss. Sowohl die 6ffentliche
Hand als auch ein privater Trager 6ffentlichen Rechts kann als Trager einer Anlage oder Einrichtung
auftreten. Der Begriff des Gemeinbedarfs ist also nur an den Zweck gebunden. Das BVerwG hat in
seinem Beschluss vom 18. Mai 1994 - NVwZ 1994, Heft 10, S. 1004 ff - dargestellt, dass eine Anlage
oder Einrichtung dem ,blof3en privatwirtschaftlichen Gewinnstreben“ entzogen sein muss. Darlber hinaus
sind Flachen der offentlichen Nutzung als Gemeingebrauchsflachen generell nach besonderen
Fachgesetzen gewidmet, beispielsweise Stralten, Wege und Gewasser.

Im Berichtszeitraum wurden 51 Kauffalle von Flachen fir den Gemeinbedarf/-gebrauch, wie
Verkehrsflachen aller Art und Grinausgleichsflachen, erfasst und ausgewertet. Die Spanne der
Kaufpreise reicht von 0 bis 170 Euro/m?. Der durchschnittliche Kaufpreis lag dabei bei 13,71 Euro/m?2.

Auf Grund der erheblichen Streuung und der geringen Kauffallanzahl wurden die Kauffalle von
Gemeinbedarfsflachen der letzten 4 Jahre untersucht, denen ein Bodenrichtwert zugeordnet werden
konnte. Die Kaufpreise wurden zum Bodenrichtwert ins Verhaltnis gesetzt und der Mittelwert gebildet.

Es wurden hierbei zwei unterschiedliche maRgebliche Grundstiicksqualitdten zur Bodenpreisbildung
festgestellt:

e zukiinftige Gemeinbedarfsflache, bislang privatwirtschaftlich genutzten Flachen, die fur
Gemeinbedarfszwecke erworben werden sollen

o bleibende Gemeinbedarfsflache, die bereits als Gemeinbedarfsflachen genutzt werden und im
Gemeingebrauch verbleiben

Weiterhin konnte ein Wertunterschied in der Lage und der zuklnftigen oder bleibenden Nutzung der
Flachen festgestellt werden. Nachfolgend werden die Wertverhaltnisse des Bodenpreises zum
Bodenrichtwert der unbebauten Grundstiicke flir den Gemeinbedarf/-gebrauch fiir die zuklnftige oder
bleibende Nutzung dargestellt:

Innenbereich AuBenbereich
. Wert vom Bodenrichtwert fiir . Wert vom Bodenrichtwert fiir
Mittelwert baureifes Land Mittelwert Flichen der Landwirtschaft
Flache Flache
Min. | MW | Max Min. MW Max.
zukiinftige Gemeinbedarfsflichen
Verkehrsflachen 664 m? 1% 61% 250% 2.736 m? 61% 106% 208%
sonstige Grundstlicke 3.893 m? 1% 22% 85% 6.802 m? 34% 103% 168%
Baugrundstuck frden | 5 615m= | 149, 78% | 140% - - . -
Gemeinbedarf
bleibende Gemeinbedarfsflachen
Verkehrsflachen 293 m? 2% 35% 208% 1.486 m? 20% 91% 125%
sonstige Grundstiicke 1.448 m? 1% 34% 100% 4.143 m? 100% 108% 125%

Tabelle 6 Wertverhaltnisse von Gemeinbedarfsflachen der letzten 4 Jahre

Derzeit wird angenommen, dass die Kaufpreisbildung in den separaten Bereichen sehr unterschiedlich
verlauft.
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3.5 Flachen der Land- und Forstwirtschaft

3.5.1 Allgemeines

Eine Untersuchung des Gutachterausschusses in den vergangenen Jahren hat ergeben, dass bei der
Ableitung der kaufpreisrelevanten Nutzungsart nicht zwingend die von der Katasterverwaltung des
Landes geflihrte tatsachliche Nutzung oder die ausgewiesene Nutzungsart nach den Ergebnissen der
Bodenschatzung der Finanzverwaltung des Landes Mecklenburg-Vorpommern genutzt werden kann.

Der Gutachterausschuss hat deshalb festgelegt, dass die in einem Kaufvertrag dargestellten
Nutzungsarten die flr die weitere Auswertung mafgeblichen Nutzungsarten sind.

Auf Grund der Tatsache, dass in einer Vielzahl der ausgewerteten Kaufvertrage keine spezifische
Nutzungsart angegeben ist, werden diese Kauffélle, ab dem Berichtszeitraum 2014, entsprechend der
Bodennutzungsangabe im Feldblockkataster der Agrarstrukturverwaltung des jeweiligen Jahres
zugeordnet.

Eine Untersuchung der Daten aus dem Feldblockkataster des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg vom Dezember 2014 ergab, dass 53 % aller Flachen im Landkreis Rostock
als Ackerlandflachen und 14 % als Grunlandflachen genutzt werden.

Mit rund 13,3 % aller Kauffalle verfugt der Teilmarkt der Flachen der Land- und Forstwirtschaft (iber einen
recht beachtlichen Anteil am gesamten Grundstliicksmarkt im Landkreis Rostock. Bei einem relativen
Flachenumsatz von 81,2 % wurde in diesem Teilmarkt ein relativer Geldumsatz von 8,5 % des monetaren
Volumens des Grundstiicksmarktes im Landkreis Rostock realisiert.

Im Berichtszeitraum wurden 3.364,3 ha land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen umgesetzt. Dabei
konnte mit 492 Kauffallen ein Umsatzvolumen von 68,5 Millionen Euro erreicht werden. Hierbei ist
festzustellen, dass die Kaufvertrage, gegentber den Vorjahren, detaillierter ausgestaltet sind, so dass
eine wesentlich bessere Zuordnung zu den einzelnen Nutzungsarten ermdglicht wird.

Der Teilmarkt der Flachen der Land- und Forstwirtschaft I&sst sich nach Nutzungsarten unterteilen, die
am Markt offensichtlich unterschiedlich gehandelt werden. Die Zuordnung zu einem Bereich ist vorrangig
von der Kaufpreisbildung und dessen schriftlicher Darstellung im Kaufvertrag abhangig. Ein Kaufvertrag
wird in der Regel als ein Kauffall erfasst. Kaufvertrdge mit unterschiedlichen landwirtschaftlichen
Nutzungsarten und/oder Gebaude- und Freiflaichen mit separat ausgewiesenen Werten (Flachen,
Kaufpreise) werden nach sachverstdndigem Ermessen als zwei oder mehrere Kauffalle erfasst. Die
Differenz zwischen Vertrags- und Kauffallzahl liegt im Jahr 2019 bei 21 %.

Es folgt die Einteilung in die unterschiedlichen Bereiche nach den Nutzungsarten:

Ackerland (A): Flachen, die im Kaufvertrag bzw. im Feldblockkataster als solche
dargestellt werden,

Grunland (GR): Flachen, die im Kaufvertrag bzw. im Feldblockkataster als solche
dargestellt werden,

forstwirtschaftliche Flachen (F): Flachen, die einer forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen,

Mischflachen (M): Flachen, bei denen im Kaufvertrag bzw. Feldblockkataster
verschiedene Nutzungsarten dargestellt sind und die preislich
nicht voneinander abgegrenzt werden kénnen.

Betriebsflachen (B) Unbebaute landwirtschaftliche Betriebsflachen, bei denen nach
§ 35 Abs. 1 Punkt 1 (BauGB) Baurecht besteht und eine Bebauung
mit landwirtschaftlichen Betriebsgebauden zulassig ist.

ertragsarme Flachen (UN): Flachen, die zum Teilmarkt Flachen der Land- und Forstwirtschaft
gehdren, bei denen aber eine landwirtschaftliche Nutzung nicht
moglich ist; z.B. Unland, Odland, Moor, Sumpf und
Wasserflachen, die der Landwirtschaft dienen (Grabenflachen).

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Rostock 29



Grundstlicksmarktbericht 2020

Umsatzentwicklung land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen
Kauffalle Geld Flache
Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio € Umsatz in ha
900 120,0 6000 T 5557
800
B 1000 | 938 961 949 5000 |
600 80,0 76.9 4000
] 482 473 45y 492 07 68,5 1
500 |
60,0 - 3000 -
400 |
300 | 40,0 - 2000 -
200 |
20,0 - 1000 -
100 1
0 0,0 0 -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Aufteilung nach Grundstiicksarten
Kauffalle Geld Flache
Anzahl der Kauffélle Aufteilung Geldumsatz in Mio € Aufteilung Flachenumsatz in ha
UN 0,1
o Fo7 BOA UN 56 B2
GR35 F 149
UN 32 A 232 M 3.4 GR 440
M 302
ernzo M 56 AB07 A2.415
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Kauffalle Geld Flache
Entwicklung Kauffallzahl zum Vorjahr Entwicklung Geldumsatz zum Vorjahr Entwicklung Flachenumsatz zum Vorjahr
150% 150% 150%
100%)|
100% 1 100% - 100% 1
50% 1 33% 50% A 50% A 30% 279%
6% 11% 14% 14% 13% 0% 0%
0% - 0% 1 0% -
2% . 4193%
50% 1 -20 50% - 50% -
50% b 50% 50% o 429%
-63% -56% o7
-100% -100% -100%
Gesamt A M  GR F UN B Gesamt A M  GR F UN B Gesamt A M GR F UN B
A - Acker ; GR - Griinland ; F - Forstwirtschaftliche ; M - Mischflachen ; B - Betriebsflachen ; UN - Unland

Abb. 19 Umsatzentwicklung land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

Eine Untersuchung der Kauffalle im Berichtszeitrum bezlglich der Verkaufsgroen ergab, dass die
meisten Kauffalle im Bereich von 1 bis 5 ha lagen (siehe Abb. 20).
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Abb. 20 Ubersicht iiber VerkaufsgroBen land- und forstwirtschaftlicher Nutzflichen

3.5.2 Untersuchungen bestimmter Teilmarkte

3.5.2.1 Kaufpreisverhalten von Kleinstflachen landwirtschaftlicher Nutzung

Das Marktverhalten im Bereich ,Flachen der Land- und Forstwirtschaft” unterliegt, beziglich der
Kauffallflachen, einer grofen Spannbreite. Der Gutachterausschuss hat sich deshalb dazu entschieden,
diesen Bereich naher zu untersuchen. Es konnte festgestellt werden, dass sich das Marktverhalten bei
Verkaufen von Kleinstflachen kleiner 0,5 ha FlachengréRe gegeniiber Flachen gréer oder gleich 0,5 ha
abweichend ist. Hintergrund hierfur sind die unterschiedlichen Kaufinteressen beim Erwerb dieser
Flachen.

Kleinstflachen werden hauptsachlich flir den privaten Gebrauch erworben und haben kaum
landwirtschaftliche Bedeutung. Hier haben die Lage und Erreichbarkeit h6here Prioritdten. Bei Flachen-
verkaufen ab einem halben Hektar Uberwiegen die rein landwirtschaftlichen Interessen. Nur diese
Flachen werden zur Ermittlung der Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Nutzflachen herangezogen.
Bei den nachfolgenden Auswertungen wurden die Kauffalle mit ungewdhnlichen und persoénlichen
Verhaltnissen von der weiteren Betrachtung ausgeschlossen.

3,50
3,00
= 2,50 //:’\‘
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
——<5.000m* | 1,05 118 2,10 1,73 1,68 1,89 2,08 2,50 2,44 2,32
—=—>=5000m*| 1,05 1,37 1,55 1,64 2,11 2,44 2,50 2,87 2,75 2,69

Abb. 21 Preisentwicklung von Ackerland und Kleinstflachen
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Abb. 22 Preisentwicklung von Griinland und Kleinstflachen

3.5.3 Preisentwicklung von land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Die Entwicklung der Grundstiickspreise Uber einen langen Zeitraum lasst sich durch Indexreihen
anschaulich darstellen. Sie ermdglichen es, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen
Stichtag umzurechnen.

Im Folgenden wird fir die einzelnen Teilmarkte im Landkreis Rostock die Bodenpreisentwicklung
dargestellt. AbschlieRend wird die Entwicklung des Preisindexes fur die Teilmarkte, bezogen auf das Jahr
2010, in Form von Bodenpreisindexreihen abgebildet (Abb. 27).

Kauffélle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhéltnissen sowie Verkdufe nach dem
Ausgleichsleistungsgesetz wurden bei den weiteren Untersuchungen ausgeschlossen.

3.5.3.1 Ackerland

Der Umsatz von Ackerlandflachen macht den GrofRteil des Gesamtflachenumsatzes landwirtschaftlicher
Nutzflachen aus. Insgesamt 75 % der verkauften Flachen weisen als Nutzungsart Ackerland aus.

Durch die in Nr. 4.3.1 Abs. 1 dargestellte Nutzungsartentoleranz von 10 % Fremdnutzungsanteil und der
Zuordnung nach dem Feldblockkataster kbnnen eine Vielzahl, der in den letzten Jahren als Mischflachen
ausgewiesenen Kauffalle, nun der Nutzungsart ,Acker- bzw. Grinland“ zugeordnet werden.

Mischflachen umfassen nur noch Flachen, bei denen unterschiedliche Nutzungsarten vorliegen, die nicht
preislich voneinander getrennt sind und bei denen der Anteil an Acker- bzw. Grinlandnutzung pro Kauffall
geringer als 90 % ist.

Die Preisentwicklung des Ackerlandes war in den vergangenen Jahren von einem stetigen Preisanstieg
gepragt und die anhaltende Nachfrage nach Ackerlandflachen wirkte sich hierbei preissteigernd aus. Dies
ist im Auswertungsjahr nicht mehr gegeben. Gegeniber dem Vorjahr verringerte sich der
Durchschnittspreis bei 194 Kauffallen um ca. 2 %.

In der nachfolgenden Abbildung wird die Preisentwicklung fur die Kauffalle mit einer Flachengréfe ab
0,5 ha der letzten 10 Jahre, mit einer zusatzlichen Einzelauswertung der letzten 3 Jahre, dargestellt:
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0,70
0,20
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
—— €m? 1,05 1,37 1,55 1,64 2,09 2,44 2,59 2,87 2,75 2,69
Kaufpreis in Euro/m? Flache in ha
2l Mittelwert Spanne Szl Mittelwert Spanne
2017 2,87 1,50 - 5,89 150 12,18 0,51 - 260,22
2018 2,75 1,41 -4,91 174 11,97 0,62 - 161,71
2019 2,69 1,50 - 4,99 194 10,54 0,52 - 103,88

Abb. 23 Preisentwicklung von Ackerflachen

In den unter Punkt 4.3.1 dargestellten Untersuchungen konnte ein Einfluss der FlachengréRe und der
Bodenqualitat auf den Kaufpreis von Ackerlandflachen nachgewiesen werden.
In der nachfolgenden Tabelle werden die daraus ermittelten Anpassungsfaktoren dargestellit.

FlachengroBe Bonitat
GroRe [ha] Anfr; ela:cs):lenngs- Ackerzahl Anf;; ?:CS’:Jenngs-

1 ha 0,91 20 0,74

2 ha 0,95 25 0,82

5ha 1,00 30 0,88
10 ha 1,04 35 0,94
15 ha 1,06 37 0,96
20 ha 1,08 40 0,98
25 ha 1,09 42 1,00
30 ha 1,10 45 1,02
35 ha 1,11 50 1,06
40 ha 1,11 55 1,09
45 ha 1,12 60 1,09
50 ha 1,12 65 1,09

Tabelle 7 Anpassungsfaktor fiir FlachengroRe und Bonitat von Ackerlandflachen

Die wertrelevanten Einflisse haben gegenliber den Vorjahren abgenommen und ab einer Flachengréle
von 50 ha ist kein signifikanter Einfluss der FlachengréRRe auf den Kaufpreis nachweisbar.

3.5.3.2 Griinland

Grunlandflachen haben auf dem Grundsticksmarkt fir landwirtschaftliche Nutzflichen eine geringere
Bedeutung. Etwa 14 % der umgesetzten Flache weisen die Nutzungsart Grinland auf.

Bei einer Anzahl von 94 Kauffallen im Berichtszeitraum ist der durchschnittliche Kaufpreis gleichbleibend
gegenuber dem letzten Auswertezeitraum.
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In der nachfolgenden Abbildung wird die Preisentwicklung fir die Kauffalle mit einer Flachengréfie ab
0,5 ha der letzten 10 Jahre, mit einer zusatzlichen Einzelauswertung der letzten 3 Jahre, dargestellt:
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
et €M% 0,47 0,54 0,77 0,93 0,91 0,94 0,9 1,00 0,87 0,87
Kaufpreis in Euro/m? Flache in ha
Bl Mittelwert Spanne S=atl Mittelwert Spanne
2017 1,00 0,35 - 3,63 51 6,82 0,55 - 48,34
2018 0,87 0,42 -1,93 83 3,83 0,53 - 15,70
2019 0,87 0,36 - 2,50 94 4,11 0,52 - 18,71

Abb. 24 Preisentwicklung von Griinlandflachen

3.5.3.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Waldflachen und Holzungsflachen unterliegen der forstwirtschaftlichen Nutzung. Fir die Auswertung
werden alle Kaufféalle, unabhangig von ihrer FlachengréRe, herangezogen und ausgewertet. Dabei wird
der aufstehende Bestand zusammen mit dem Boden ausgewertet.

In der nachfolgenden Abbildung wird die Preisentwicklung von Wald- und Holzungsflachen (Boden und
Baumbestand) der letzten 10 Jahre, mit einer zusatzlichen Einzelauswertung der letzten 3 Jahre,
dargestellt:
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¥ 0,60
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1] 0,40 /
0,30
0,20
0,10
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
—— €/m? 0,31 0,38 0,46 0,52 0,51 0,52 0,64 0,65 0,77 0,70
Kaufpreis in Euro/m? Flache in ha
iy Mittelwert Spanne ——— Mittelwert Spanne
2017 0,65 0,19-1,35 75 2,51 0,04 - 98,96
2018 0,77 0,11-1,64 54 4,54 0,22 - 161,55
2019 0,70 0,21-1,23 40 2,27 0,16 - 20,14

Abb. 25 Preisentwicklung von Wald-/Holzungsflachen
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3.5.3.4 Mischflachen

Die Mischflachen weisen als Nutzungsarten tberwiegend Acker- und Grunland, zum Teil aber auch Wald-
und Holzungsflachen oder ertragsarme Flachen auf.

Mischflachen umfassen Flachen, bei denen verschiedene Nutzungsarten vorliegen, die nicht preislich
voneinander getrennt werden kénnen und bei denen der Anteil an Acker- bzw. Grinlandnutzung unter
90 % liegt. Durch den Versand von Fragebdgen und die daraus folgende Auswertung der Kaufvertrage
konnte die Anzahl der Kauffélle mit Mischflachen (Uberwiegende Nutzungsart unter 90 %) in den letzten
Jahren reduziert werden.

Mit dem Ziel der Erhaltung und Steigerung einer ausreichenden Anzahl auswertbarer Vergleichsfalle fur
die Kaufpreissammlung wurden die Kauffalle mit Mischflachen ab dem Auswertungszeitraum 2018 in die
Hauptnutzungsarten (Acker- und Griinland) zerlegt. Bei der angewandten Kaufpreiszerlegung wurden die
Flachen der einzelnen Nutzungsarten nach den Richtwerten bewertet und das Ergebnis in Relation zu
dem gezahlten Kaufpreis gesetzt. Mit dem sich daraus ergebenen Faktor wird der Richtwert pro m? der
einzelnen Nutzungsart angepasst. Fir die abschlieiende Zerlegung werden die Flachen der einzelnen
Nutzungsarten mit den angepassten Richtwerten multipliziert. Die wertrelevanten Nutzungsarten (Acker-
und Grinland) werden mit dem jeweiligen Ergebnis in die Kaufpreissammlung Gbernommen und die
untergeordneten Nutzungsarten (z.B. Holzung, Unland, Wasserflichen) werden zusammen als
Mischflachen erfasst.

Gegeniiber dem Vorjahr anderte sich der mittlere Kaufpreis fiir Mischflachen um ca. 6 % von 1,07 Euro/m?
auf 1,13 Euro/m? bei 33 Kauffallen.

In der nachfolgenden Abbildung wird die Preisentwicklung fir die Kauffalle mit einer FlachengréRe ab
0,5 ha der letzten 10 Jahre, mit einer zusatzlichen Einzelauswertung der letzten 3 Jahre, dargestellt:
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—— €/m? 0,66 0,78 0,91 1,00 1,13 1,36 1,49 1,69 1,07 1,13
Kaufpreis in Euro/m? Flache in ha
<y Mittelwert Spanne Ll Mittelwert Spanne
2017 1,69 0,25 - 3,80 68 14,87 0,56 - 355,49
2018 1,07 0,19-1,07 46 12,77 0,51-318,17
2019 1,13 0,25-2,51 33 3,68 0,50 - 17,26

* auf Grund der oben genannten Modellanderung und Zerlegung der Kaufvertrage ab 2018 sind die Werte nicht mit
den Vorjahren vergleichbar

Abb. 26 Preisentwicklung von Mischflachen

3.5.3.5 Betriebsflachen

In dem Grundstiicksmarktbericht 2016 wurden erstmalig Verkaufe landwirtschaftlicher Betriebsflachen
ausgewertet. Betriebsflachen sind unbebaute Grundstlicke, bei denen nach § 35 Abs. 1 Punkt 1 (BauGB)
Baurecht mit landwirtschaftlichen Betriebsgebduden besteht. Bei 4 Verkdufen im Berichtszeitraum hat
sich der mittlere Verkaufspreis von 7,74 Euro/m? im Vorjahr auf 3,55 Euro/m? im Berichtszeitraum
geandert.

Jahre Kaufpreis in Euro/m? Anzahl Flache in ha
Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
2016-2019 4,74 2,38-9,95 11 0,71 0,07 - 2,00
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3.5.3.6 Ertragsarme Flachen

Die ertragsarmen Flachen (siehe 3.5.1) haben keinen bzw. geringen eigenen land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzen. Sie werden meist im Zusammenhang mit dem Erwerb hochwertiger Flachen
als Zukauf erworben. Der Preis hat somit nur einen eher symbolischen Wert. Im Vergleich zum Vorjahr
hat sich der Preis flr die ertragsarmen Flachen von 0,28 Euro/m? auf 0,24 Euro/m? geéndert.

Tl Kaufpreis in Euro/m? Anzahl Flache in ha
Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
2016-2019 0,26 | 0,05-0,58 110 1,86 | 0,01-10,21

3.5.4 Indexreihen fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Die nachfolgend ausgewiesenen Indexreihen beziehen sich auf die zuvor beschriebenen Modelle der
jeweiligen Jahre fir Ackerland-, Griinland- und forstwirtschaftliche Flachen.

Als Bezugszeitpunkt fir die Indexreihen der Flachen der Land- und Forstwirtschaft ist mit Beschluss des
Oberen Gutachterausschusses OGAA 2013/05 das Jahr 2010 festgelegt worden. Die Bodenpreise
(arithmetische Mittelwerte je Nutzungsart) weisen zu diesem Zeitpunkt folgende Basiswerte auf:

e Ackerland: 1,05 Euro/m? (Abb. 23)
e Grinland: 0,47 Euro/m? (Abb. 24)
o Forstwirtschaftliche Flachen: 0,31 Euro/m? (Abb. 25)

Nachfolgend werden die Bodenpreisindexreihen des Teilmarktes der land- und forstwirtschaftlichen
Nutzflachen getrennt nach den unterschiedlichen Nutzungsarten und bezogen auf das Basisjahr 2010
dargestellt:
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—— Ackerland 86 100 130 148 156 199 232 247 273 262 256
——s— Griinland 91 100 115 164 198 194 200 191 213 185 185
et Forstw.FI. 94 100 123 148 174 165 168 206 210 248 226

Abb. 27 Indexreihen des Teilmarktes der Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Stichtag der Indices ist der 30. Juni des jeweiligen Jahres.
Hinweis:

Unter Punkt 3.8.6. des Grundstlicksmarktberichtes sind Informationen zu landwirtschaftlichen Pachten
zu finden.
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3.6 Bebaute Grundstiicke

In der Kaufpreissammlung wurden fir den Berichtszeitraum insgesamt 1.645 Kauffalle von bebauten
Grundstiicken mit einem Flachenumsatz von 489,7 ha und einem Geldumsatz von rund 536,7 Millionen

Euro registriert.

Dieser Teilmarkt wird in vier Bereiche gegliedert:

¢ Ein- und Zweifamilienhauser:
e Mehrfamilienhauser:
e Gewerbliche Objekte:

e Sonstige Objekte:

Gebaude, die hauptsachlich der Eigennutzung dienen

Gebaude, die Uberwiegend dem Mietwohnen dienen

Bebaute Grundstlicke, die einer geschéaftlichen, gewerblichen oder
industriellen Nutzung dienen

Alle anderen bebauten Grundstiicke (Garagen, Ferienhauser,
Ruinen usw.)

Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke

Kauffélle Geld Flache
Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio € Umsatz in ha
2.000
1.800 | 1.651 1.645 | |6000 - 536,7 | {2000, 1892,6
1.562 1.523 1479
1.600 - -
500,0 -
1.400 - 1500,0 A
1.200 400,0 4
1.000 3000 1 1000,0 -
800 -
600 | 2000 1 5243 470,7 489,7
1 500,0 4
400 100,0 1
200 A
0 - 0,0 0,0 +
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

Aufteilung nach Grundstiicksarten

MfH 154 EFH
1.090

Kauffalle Geld Flache
Anzahl der Kauffalle Aufteilung Geldumsatz in Mio € Aufteilung Flachenumsatz in ha
sonst 2G592Vg
179 Gew )
Gew_ 222 232,3

sonst

sonst 33,9

[ "

EFH
210,6

MfH 25,0 /

MfH
52,1 EFH

178,2

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Kauffalle Geld Flache
100% Entwicklung Kauffzahl zum Vorjahr 300% Entwicklung Geldumsatz zum Vorjahr 100% Entwicklung Flachenumsatz zum Vorjahr
b o o
80% A 250% | 248% 80% A
60% - 60% -
) 39% 200% | ’
40% 1 440, 40% A 25%
0,
20% A M% 79, 150% 1 20% 4
0% + 100% - 0% -
-20% -T% 50% | -20% A
-40% - 0% -40% -
-60% 1 ’ -60% -44%
-80% 1 -50% 1 -80% -
-100% -100% -100%
Gesamt EFH MfH Gew sonst Gesamt EFH MfH Gew Sonst Gesamt EFH MfH Gew Sonst

EFH - Einfamilienhauser ; MfH - Mehrfamilienhduser ; Gew - gewerbliche Objekte ; Sonst - sonstige bebaute Grundstiicke

Abb. 28 Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke
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3.6.1 Ein- und Zweifamilienhduser

Die hier ausgewerteten Ein- und Zweifamilienhduser sind Gebaude mit maximal 2 Wohneinheiten, die

Uberwiegend selbstgenutzt und nicht vermietet sind. Sie lassen sich grundsatzlich in drei Bautypen
gliedern:

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser - EFH
e Doppelhaushalften und Reihenendhauser - DHH
¢ Reihenmittelhduser - RH.

Ein wichtiges wertbestimmendes Merkmal ist die Restnutzungsdauer des Gebaudes. Nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung ist die lineare Alterswertminderung Uber die Gesamtnutzungs-
dauer der Gebaude anzusetzen.

Auf dem Grundstlicksmarkt ist jedoch ein anderes Verhalten erkennbar. Ein groRer preislicher Bruch ist
bei Gebauden, die vor dem Jahr 1990 gebaut wurden, offensichtlich. Hier werden u.a. die Qualitaten der
verwendeten Baustoffe, der technischen Gebaudeausstattung und die unglinstigere Grundrissgestaltung
berlcksichtigt. Trotz inzwischen erfolgter Modernisierungen erzielen diese Gebaude nicht den Preis von
Gebauden mit den Baujahren ab 1990.
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Abb. 29 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser vor 1990 gebaut
400 300
360
— = L
g 320 . - - 7/,/ 250
@ 280 7 - —]
3 — — — B Ll 200
2 240 1 — T e
c 200 e 150 §
S -—] o é
2 160 - -
g 120 |- — - 100
a
80 50
w1 w1 = m B m | B
O 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | °
=== Anzahl EFH 202 201 195 233 228 223 212 231 226 260
=== Anzahl DHH 67 55 65 68 57 78 59 60 60 68
== Anzahl RH 16 18 28 17 23 34 45 32 36 36
——e—EFH n. 1990 [€] | 174.193 | 184.531 | 186.147 | 211.272 | 238.584 | 239.446 | 260.938 | 270.835 | 301.020 | 347.637
—=— DHH n. 1990 [€] | 146.007 | 148.084 | 158.010 | 163.765 | 165.531 | 188.149 | 183.400 | 210.255 | 238.067 | 257.755
——RH n. 1990 [€] | 120.269 | 114.050 | 134.143 | 142.500 | 146.603 | 159.926 | 172.199 | 192.475 | 210.552 | 227.822

Abb. 30 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhduser ab 1990 gebaut
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3.6.1.1 Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Eine weitere Untersuchung zu durchschnittlichen Wohnflachenpreisen ist in der nachfolgenden Tabelle

dargestellt.

Die Kauffalle ohne ungewohnliche und persénliche Verhaltnisse werden nach Altersklassen ausgewertet
und Verkaufspreise pro Quadratmeter Wohnflache abgeleitet. Der Grundstiicksanteil ist in diesem
Kaufpreis enthalten. Neubauobjekte sind Gebaude, die zum Kaufzeitpunkt nicht alter als 3 Jahre waren.

Klammerwerte stellen die Anzahl der Verkaufe dar.

Gebaudeart Altersklasse 2014 2015 2016 2017 2018 2019
[Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]
764 630 775 1.034 1.003 944
(81) (103) (97) (89) (55) (92)
Ein- und 996 1.007 1.135 1.174 1.162 1.466
Zweifamilienhauser (96) (72) (112) (106) (61) (83)
(EFH) 1.607 1.611 1.744 1.883 2.080 2.351
(162) (181) (178) (190) (181) (221)
2.009 2.294 2.265 2.364 2.482 2.619
(38) (23) (19) (23) (28) (19)
657 639 607 731 870 840
(66) (84) (85) (80) (79) (84)
Doppelhaushalfte 832 857 910 853 1.166 1.378
und (29) (38) (35) (46) (29) (37)
Reihenendhauser 1.350 1.516 1.611 1.801 2.049 2.237
(DHH) (42) (52) (46) (46) (46) (49)
1.817 1.792 2.019 2.411 2.251 2.181
(8) (19) 9) 9 (7) (13)
427 530 507 606 834 751
(29) (20) (23) (25) (24) (34)
707 777 971 981 855 1,265
Reihenmittelhduser (3) (12) (7) (11) 9) (7)
(RH) 1.340 1.352 1.590 1.749 1.905 1.938
(23) (23) (37) (28) (32) (34)
. 1.712 1.941 1.903 1.783 2.440
(8) (7) (3) (2) (2)

Tabelle 8 Ubersicht iiber Wohnflichenpreise im gesamten Landkreis

Zur raumlichen Abgrenzung der in Tabelle 8 gezeigten Wohnflachenpreise sind diese den
Bodenrichtwertregionen entsprechend Punkt 4.2.2 zugeordnet worden. Der Untersuchungszeitraum

betragt 2 Jahre.

Bodenrichtwertregion Gebéaudeart Anzahl Fm‘g.t.- ‘“,nv‘::’ Mgv V.Vﬂ' ol ‘.Nﬂ' SEPE ‘.Nﬂ'
groke g reis Preis Preis

[m?] [m?] [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?]
direktes Rostocker Umland EFH vor 1950 7 1.676 151 1.406 968 1.719
EFH 1950-1990 9 1.159 124 1.992 1.364 3.317
EFH ab 1991 99 685 142 2.612 1.572 4.344
EFH Neubau 7 768 139 2.939 2.375 3.671
DHH vor 1950 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
DHH 1950-1990 3 808 96 2.589 2.389 2.880
DHH ab 1991 32 405 109 2.424 1.745 3.030
DHH Neubau 7 366 134 2.304 2117 2.642
RH vor 1950 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
RH ab 1991 32 219 113 2171 1.628 3.500
entferntes Rostocker Umland EFH vor 1950 3 2.433 134 1.390 288 2.624
EFH 1950-1990 6 1.491 147 1.736 946 2.398
EFH ab 1991 51 866 133 2.288 725 3.648
EFH Neubau 8 651 136 2.182 2.012 2.410
DHH vor 1950 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
DHH 1950-1990 3 775 122 1.243 1.124 1.465
DHH ab 1991 11 509 112 2.068 1.189 3.077

* k.A. - Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine Aussage maglich.
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MW. .
Bodenrichtwertregion Gebaudeart Anzahl FIu_|_'st.- wa’ Mg\ll_ eiva Mglr.e‘i’!ﬂ' M?,’:Qi’:ﬂ'
grofe
[m?] [m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?]
landliche Zentren Nord EFH vor 1950 6 1.770 192 1.046 828 1.347
EFH 1950-1990 6 1.446 140 1.683 918 2.447
EFH ab 1991 31 720 133 2.195 1.445 3.125
EFH Neubau 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
DHH vor 1950 4 1.522 134 1.599 1.429 1.751
DHH 1950-1990 4 1.209 110 1.061 519 1.541
DHH ab 1991 7 448 117 2141 1.730 2.622
RH ab 1991 7 236 113 1.789 943 2.495
landliche Zentren Siid EFH vor 1950 4 1.459 114 1.158 712 1.439
EFH 1950-1990 3 810 148 1.616 1.273 2.018
DHH vor 1950 2 k.A.* k.A.* k.A* k.A.* k.A*
landlicher Raum Nord EFH vor 1950 15 2.207 151 993 516 1.351
EFH 1950-1990 23 1.747 128 1.319 608 2174
EFH ab 1991 41 1.677 150 2.004 960 3.357
EFH Neubau 11 1.172 126 2.409 1.904 4.011
DHH vor 1950 20 1.859 141 1.106 207 2.092
DHH 1950-1990 8 1.077 99 1.642 997 2.695
DHH ab 1991 3 1.222 142 1.533 1.000 2.015
DHH Neubau 6 880 141 2.208 2.049 2.410
RH 1950-1990 3 808 104 1.239 1.065 1.473
landlicher Raum Sid EFH vor 1950 70 3.352 143 802 69 2.188
EFH 1950-1990 69 2.095 115 842 66 2.386
EFH ab 1991 64 1.573 152 1.543 571 2.556
EFH Neubau 2 k.A.* k.A.* k.A* k.A.* k.A*
DHH vor 1950 76 2.122 108 628 57 1.950
DHH 1950-1990 25 1.111 101 857 314 1.814
DHH ab 1991 7 952 125 1.326 823 2.128
RH ab 1991 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
Mittelzentrum Bad Doberan EFH vor 1950 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
EFH 1950-1990 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
EFH ab 1991 9 629 126 2.634 1.906 3.518
DHH vor 1950 6 712 131 1.462 857 2.472
DHH 1950-1990 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
DHH ab 1991 4 365 115 2.040 1.830 2.192
EFH vor 1950 8 931 162 1.113 415 1.628
Mittelzentrum Guistrow EFH 1950-1990 7 564 123 1.532 1.217 2.488
EFH ab 1991 5 594 130 1.861 1.447 2.623
EFH Neubau 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
DHH vor 1950 13 608 120 895 163 1.485
DHH 1950-1990 7 444 128 1.431 1.042 1.742
DHH ab 1991 8 397 111 1.777 1.375 2.210
DHH Neubau 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
RH ab 1991 6 218 112 1.606 1.429 1.854
Mittelzentrum Teterow EFH vor 1950 3 772 131 969 345 1.620
EFH 1950-1990 2 k.A* k.A* k.A* k.A.* k.A*
EFH ab 1991 3 731 164 1.410 1.002 1.618
DHH vor 1950 1 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
DHH 1950-1990 1 k.A* k.A* k.A* k.A.* k.A*
RH vor 1950 7 291 113 713 297 1.538
RH 1950-1990 3 488 120 596 267 1.243
RH ab 1991 2 254 97 1.336 1.129 1.543

* k.A. - Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine Aussage maglich.

40 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Rostock



Grundstuicksmarktbericht 2020

MW. . Max.

Bodenrichtwertregion Gebaudeart Anzahl FIu_|_'st.- "}m’ Mrll,;?;ﬂ' M:;'r'e‘gﬂ' Wf!.
groBe Preis

[m?] [m?]_| [Euro/m?] | [Euro/m?] | [Euro/m?]

Ostseebader EFH vor 1950 2 k.A* k.A.* k.A.* k.A.* k.A.*
EFH 1950-1990 15 654 147 2.151 1.209 3.000

EFH ab 1991 26 666 155 2.971 2.147 5.000

EFH Neubau 2 k.A* k.A.* k.A.* k.A.* k.A.*

DHH vor 1950 9 924 148 1.721 1.000 2.830

DHH ab 1991 7 337 115 2.689 1.769 3.344

RH vor 1950 1 k.A* k.A.* k.A.* k.A.* k.A.*

Umfeld Ostseebader EFH vor 1950 1 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
EFH 1950-1990 5 1.291 155 2.394 1.524 3.011

EFH ab 1991 28 946 171 2.639 1.517 4.580
EFH Neubau 7 691 134 3.127 2.599 3.657

DHH 1950-1990 2 k.A* k.A* k.A* k.A* k.A*
DHH ab 1991 8 369 109 2.704 1.869 3.615
RH ab 1991 4 176 105 2.229 2.075 2.543

stadtische Grundzentren auf EFH vor 1950 9 690 129 | 1.288 506 1.722
Siedlungsachse Rostock EFH 1950-1990 17 735 115 1.380 667 2121
EFH ab 1991 30 691 147 2.047 812 3.245
EFH Neubau 6 847 154 2.542 2177 2.895

DHH vor 1950 7 420 124 1.091 496 1.862
DHH 1950-1990 5 476 94 1.716 1.253 2.018

DHH ab 1991 3 355 127 1.989 1.770 2.182

RH vor 1950 16 285 121 892 293 1.421
RH 1950-1990 4 258 97 994 686 1.598

RH ab 1991 8 247 124 1.693 1.178 2.086

RH Neubau 1 k.A* k.A.* k.A.* k.A.* k.A.*
stadtische Grundzentren nicht auf | EFH vor 1950 18 882 124 950 239 1.819
Siedlungsachse Rostock EFH 1950-1990 1" 1.079 143 1.208 642 2172
EFH ab 1991 15 741 144 1.691 1.132 2.208

DHH vor 1950 17 337 106 719 257 1.556

DHH 1950-1990 3 508 119 561 527 615

DHH ab 1991 3 338 103 1.320 1.209 1.400

DHH Neubau 3 589 100 1.897 1.849 1.992

RH vor 1950 24 221 106 559 78 1.094

* k.A. - Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine Aussage maglich.

Tabelle 9 Ubersicht iiber Wohnflichenpreise, bezogen auf die Bodenrichtwertregionen

3.6.1.2 Sachwertfaktoren

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie in
Verbindung mit dem Erlass des Ministeriums fir Inneres und Sport Mecklenburg-Vorpommern vom
17. Dezember 2012 ist die derzeitige Lage auf dem Grundstlicksmarkt durch Sachwertfaktoren zu
berucksichtigen. Die im gewohnlichen Geschaftsverkehr ermittelten Verkaufspreise der Immobilien sind
grundsatzlich nicht mit den ermittelten Sachwerten identisch. Der Sachwert ermittelt sich im Wesentlichen
aus dem Herstellungswert der Gebaude zum Wertermittlungsstichtag, dem Bodenpreis des Grundstiicks
und dem Wert der AuRenanlagen. Dabei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt noch nicht bertcksichtigt.

Verschiedene Grundstucksteilmarkte sind einer umfassenden statistischen Untersuchung unterzogen
worden, um die Sachwertfaktoren fur das Sachwertverfahren zu ermitteln. Dabei wurden die ermittelten
Sachwerte der bebauten Grundstlicke den erzielten Kaufpreisen gegenubergestellt.

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwerte beziehen sich auf die Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010), verdffentlicht in der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-
RL vom 05. September 2012, BAnz AT 18. Oktober 2012 B1).

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Rostock 41



Grundstlicksmarktbericht 2020

Eine sachgerechte Anwendung der nachfolgend aufgefuhrten Sachwertfaktoren bei der Verkehrs-
wertermittlung setzt voraus, dass der Sachwert mit dem entsprechenden Wertermittlungsmodell ermittelt
wurde. So ware es beispielsweise nicht sachgerecht, bei der Sachwertermittiung degressive
Altersabschreibungen zu verwenden. Halt ein Sachversténdiger derartige Alterswertminderungen fir
gerechtfertigt, muss er Marktanpassungsfaktoren verwenden, die mit einem derartigen Modell ermittelt
wurden. Die nachfolgenden Faktoren wéren bei einem derartigen Modell dann nicht mehr geeignet.

Das Modell zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (siehe Nr. 3, Sachwertrichtlinie), das die Grundlage
fur die Sachwertfaktoren bildet, ist im Folgenden zusammenfassend beschrieben:

Modell zur Berechnung des vorlaufigen Sachwertes fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Modellparameter

Erlauterung

Normalherstellungs-
kosten

NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)

Korrekturfaktoren:

* Ausgebaute Spitzboden: 1,05

» Zweifamilienhaus: 1,05

* Keller zum Wohnen ausgebaut: 1,10

Gebaude-
baujahresklassen

keine

Gebaudestandard

nach Standardmerkmalen und -
stufen (Anlage 2 SW-RL9)

Informationen aus den Kaufvertragen,
Fragebdgen, Exposés und Fotos des Wert-
ermittlungsobjektes

Baunebenkosten

in den NHK 2010 enthalten

Regionalfaktoren

keine

Bezugsmalstab

Brutto-Grundflache

BGF auf der Grundlage der DIN 277/2005
i.V.m. SW-RL. Die Brutto-Grundflache wird
unter Bericksichtigung der Grundflache des
Gebaudes nach erfolgter Gebaude-
einmessung ermittelt.

Ausgebaute flach geneigte Dacher: Anteiliger
Wertansatz entsprechend der im
Dachgeschoss vorhandenen Wohnflache.

Baupreisindex

Preisindex fir die Bauwirtschaft des
statistischen Bundesamtes

Letzter Vierteljahreswert vor Kaufdatum

Verlangerung der RND nach
Anlage 4 SW-RL

Baujahr urspriingliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL Interpolation zwischen den ermittelten
Standardstufen.
Bei Bericksichtigung der Modernisierungs-
Gesamtnutzunasdauer abziiglich malnahmen, nach Auswertung der Frage-
i gse 9 bdgen, Exposés und Fotos des Wert-
Alter; ggf. modifizierte ) . .
o ermittlungsobjektes, erfolgt die Anpassung
Restnutzungsdauer; bei
s entsprechend  der  Punktrastermethode
Restnutzungsdauer Modernisierungsmafnahmen

Anlage 4 SW-RL.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei
einer erfolgten Kernsanierung ermittelt sich
aus der Gesamtnutzungsdauer abzuglich der
Zeit seit der Kernsanierung.

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fiir bauliche
AuBenanlagen, sonstige
Anlagen

Pauschaler Ansatz in Hohe von 4 %

Carports, Garagen und Nebengebaude und
besondere Einrichtungen werden nach dem
Zeitwert bericksichtigt.

Wertansatz fiir bei der

Besondere Bauteile wie Gauben, Balkone,

objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Kaufpreisbereinigung

BGF-Berechnung nicht Pauschaler Ansatz Wintergarten usw. werden nach dem
erfasste Bauteile Herstellungswert bericksichtigt.
Selbststéandig  verwertbare  Teilbereiche
Besondere .
entsprechende werden vom  Kaufpreis abgespaltet.

Grundlage sind die gliltigen Bodenrichtwerte
und der Grundstticksmarktbericht.

Bodenwert

zutreffender Bodenrichtwert

Bodenrichtwert zum  Kaufdatum  mit
Anpassung an die GrundsticksgroRe ent-
sprechend dem aktuellen Grundstlicks-
marktbericht

Grundstiicksflache

objektbezogene Grundstiicksgrofie

Tabelle 10 Modell der Sachwertberechnung im Landkreis Rostock
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Der nach diesem Modell ermittelte vorlaufige Sachwert enthalt noch keine Wertminderung fur eventuell
am Objekt vorhandene Baumangel und Bauschaden. Er bezieht sich auf ein méngel- und schadensfreies
Objekt. Die Kaufpreise leiten sich jedoch von Objekten ab, die je nach Zustand gegebenenfalls mit
Baumangeln und/oder Bauschaden behaftet sind. Um den Sachwertfaktor als Verhaltnis zwischen
Kaufpreis und Sachwert fachgerecht ermitteln zu kénnen, wurden die Kaufpreise in Bezug auf Mangel
und Schaden bei der Auswertung durch den Gutachterausschuss modifiziert und sachverstandig
angepasst. Das sich aus dem modifizierten Kaufpreis und dem Sachwert ergebende Verhaltnis stellt den
Sachwertfaktor dar.

Datengrundlagen fir die Ermittlung der Sachwerte sind u.a.:

Informationen aus den Kaufvertragen

Informationen der Kaufer oder Verkaufer aus Fragebdgen

Exposés aus einschlagigen Immobilienportalen, die der Gutachterausschuss auswertet
Fotos des Wertermittlungsobjektes

Geobasisinformationen der Vermessungs- und Geoinformationsbehérde des Landkreises.

3.6.1.3 Sachwertfaktoren nach vorlaufigem Sachwert und Bodenrichtwertniveau

Die nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren wurden aus Kauffallen des Berichtszeitraumes und aus
denen des Vorjahres ermittelt.

Es wurden die folgenden Haustypen zur Untersuchung herangezogen:

o freistehendes Ein- oder Zweifamilienhaus (EFH)
o Doppelhaushalfte oder Reihenendhaus (DHH)
¢ Reihenmittelhaus (RH)

Die ermittelten Sachwertfaktoren weisen eine gro’e Streuung auf. Diese kann auf die nicht immer
ausreichenden Grundlagen fir die Ermittlung der Sachwerte zuriickgefiihrt werden. Weiter kénnen
Einflussfaktoren auf das Zustandekommen der Kaufpreise gewirkt haben, die dem Gutachterausschuss
nicht bekannt sind. Um die Ergebnisse durch solche Einflisse nicht zu stark zu verzerren, wird eine enge
Ausreilergrenze angesetzt. Diese liegt bei der zweieinhalbfachen Standardabweichung (97,6 %-ige
Sicherheitswahrscheinlichkeit). Diese Ausreillertests werden iterativ angewendet, bis keine Ausreil3er
mehr erkannt werden.

Untersucht wurden Kauffalle aus den Berichtszeitraumen 2018 und 2019. Insgesamt standen 949
Kauffalle zur Verfigung, von denen Sachwertfaktoren abgeleitet werden konnten. Nach Abschluss der
Ausreilertests standen noch 902 Kauffalle fir die weitere Untersuchung zur Verfigung. Aus diesen
Kauffallen wurden folgende statistische Daten abgeleitet:

Sachwertfaktor Uber alle Kauffalle:
e arithmetischer Mittelwert: 1,05
e Median: 1,05

Der Mittelwert und der Median weisen einen gleichen Wert auf. Das zeigt, dass bei der Stichprobe
Normalverteilung vorliegt.

Aus den Untersuchungen zur Marktentwicklung im unbebauten Bereich (siehe Punkt 4.2.1) hat sich
gezeigt, dass sich die Grundstiickspreise in den Gebieten des Landkreises unterschiedlich entwickeln.
Fir den Teilmarkt der bebauten Grundsticke Idsst sich die unterschiedliche Entwicklung des
Grundsticksmarktes ebenfalls nachweisen. Ein Indikator fur diese Entwicklung ist neben dem Kaufpreis
auch die Héhe des Sachwertfaktors.

In der Fachliteratur wird von einer allgemeinen Abhangigkeit der Kaufpreise von Ein- und
Zweifamilienhdusern von der Héhe des vorldufigen Sachwertes ausgegangen. Diese Abhangigkeit wurde
auch fur den Landkreis Rostock untersucht.

Grundlage fur diese Untersuchung waren die Kauffalle von mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten
Grundsticke aus den Jahren 2018 und 2019. Untersucht wurden Weiterverkdufe von Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften und Reihenhdusern. Bautragerverkdufe oder Verkaufe von
Grundsticken mit Hausern die nicht alter als 3 Jahre waren (letzten 3 Jahre vor dem
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Auswertungsstichtag) wurden bei der Auswertung nicht bertcksichtigt. Insgesamt standen somit 750
Kauffalle fur die Untersuchung zur Verfigung.

Als Ergebnis der Untersuchung konnte festgestellt werden, dass Abhangigkeiten zwischen Kaufpreis und
Gebaudesachwert bestehen. Allerdings weisen die ermittelten Sachwertfaktoren eine sehr groRe
Streuung auf.
Weiter wurde festgestellt, dass die Sachwertfaktoren stark von der Lage des Objektes abhangig sind. Die
Anwendung der Bodenrichtwertregionen auf die Untersuchung fiihrte zu keinem brauchbaren Ergebnis,
da u.a. der Stichprobenumfang zu gering war.
Untersuchungsgruppen gebildet, die sich an der H6he des aktuellen Bodenrichtwertes orientieren:

Bodenrichtwert unter 44 Euro/m?
Bodenrichtwert 44 Euro/m? bis 74 Euro/m?
Bodenrichtwert 75 Euro/m? bis 119 Euro/m?
Bodenrichtwert 120 Euro/m? bis 199 Euro/m?
Bodenrichtwert 200 Euro/m? bis 269 Euro/m?
Bodenrichtwert tiber oder gleich 270 Euro/m?

Im Ergebnis der Lageanpassung wurden 6

Nach Abschluss der AusreilRertests in den jeweiligen Untersuchungsgruppen standen noch 611 Kauffalle

fiir die weitere Untersuchung zur Verfligung.

Im Ergebnis wurden flr die einzelnen Bodenrichtwertspannen folgende Sachwertfaktoren abgeleitet:

vorlaufiger Bodenrichtwertniveau in Euro/m?

Sachwert [Euro] <44 44 bis <75 | 75 bis <120 | 120 bis <200 | 200 bis <270 | 2270
100.000 0,99 1,12 117 1,24 KA KA
150.000 0,94 1,05 1,12 1,18 1,25 1,24
200.000 0,90 1,00 1,08 1,14 119 1,20
250.000 0,88 0,97 1,04 1,11 115 117
300.000 0,85 0,94 1,02 1,09 1,11 1,14
350.000 0,84 0,91 1,00 1,07 1,08 1,12
400.000 0,82 0,89 0,98 1,05 1,06 110
450.000 0,80 0,87 0,96 1,03 1,04 1,08
500.000 0,79 085 095 1,02 1,02 1,07
550.000 KA KA KA KA 1,00 1,05
Anzahl 91 98 98 117 124 83
2 Wi, 129 m? 128 m? 134 m? 132 m? 128 m? 147 m?
B vSW 171.479 Euro | 196.177 Euro | 225.353 Euro | 251.704 Euro | 272.563 Euro | 364.853 Euro

@ Baujahr 1968 1974 1982 1993 1993 1996
2 RND 38 41 45 49 48 51
@ Grundstiicksgrole 1.192 m? 925 m? 848 m? 716 m? 628 m? 603 m?

k.A.* Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine statistisch gesicherte Angabe mdglich.

Tabelle 11 Sachwertfaktoren bezogen auf Bodenrichtwertniveau

Grundlage fur die Auswertung waren folgende Ansatze:

Einflussgrofe

Ansatz

Gebaudetypen

EFH, ZFH, DHH, RH

vorlaufiger Sachwert

80.000 Euro - 700.000 Euro

Grundstiicksgrofie 200 m? - 2.500 m?
Baujahresgruppe vor 2017
Kauffalle 2018 - 2019
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3.6.2 Mehrfamilienhauser

Der Verkauf von Mehrfamilienhdusern stellt einen sehr kleinen Teilbereich auf dem Grundstiickmarkt im
Landkreis Rostock dar. Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 154 Kauffalle durch den
Gutachterausschuss registriert. Hierbei handelt es sich um reine Mehrfamilienhauser, Gebaude des
Geschosswohnungsbaus und um Wohn- und Geschaftshauser, bei denen die Wohnnutzung tberwiegt.

Die Anzahl der Kauffalle von Mehrfamilienhdusern ist in den letzten finf Jahren annahrend gleich
geblieben, der Geldumsatz lag im Berichtszeitraum bei 52,1 Millionen Euro.
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Umsatz [Mio €]
Anzahl

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
== Kauffille 61 71 75 134 141 147 140 142 144 154
—o— Umsatz [Mio.€] | 18,43 22,90 12,05 23,9 27,95 26,48 31,50 38,20 36,80 52,10

Abb. 31 Verkauf von Mehrfamilienhdusern

Die durchschnittliche Kaufpreishdhe zeigt ein ahnliches Verhalten wie die konjunkturelle Entwicklung.
Eine Auswertung der Kauffalle, unter Berlcksichtigung des Gebaudealters, erweist sich als schwierig, da
dem Gutachterausschuss in vielen Fallen keine Altersangaben zu den Gebauden vorliegen. Aus den
vorliegenden Daten zu den Baujahren wurde deshalb nur ein Mittelwert gebildet und Uber die
Betrachtungsjahre abgetragen.
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=== Gebiudealter [Jahre]| 95 o1 97 92 90 94 102 98 92 100
—— MW Kaufpreis [€] | 302.131 | 322.588 | 160.625 | 173.933 | 198.242 | 181.127 | 180.499 | 275.165 | 256.494 | 338.039

Abb. 32 Durchschnittlicher Kaufpreis und Gebaudealter bei Mehrfamilienhdusern
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3.6.2.1 Gebaudefaktoren fiir Mehrfamilienhduser

Aus den Kauffallen, ohne die Berlicksichtigung ungewohnlicher und personlicher Verhaltnisse, werden in
der nachfolgenden Auswertung Gebaudefaktoren abgeleitet. Hierzu wird der Kaufpreis ins Verhaltnis zur
Wohn- bzw. Nutzflache gestellt. Fir diese Untersuchung wurden nur die Kauffalle herangezogen, die
Angaben zur Wohn- bzw. Nutzflachen enthalten. Weiter wurden die Kauffalle um die im Kaufpreis
enthaltenen Werte fiir bewegliche Sachen bzw. Inventar und selbststandig verwertbare Teilbereiche

bereinigt.
Kennzahlen [Mittelwerte] Gebaudefaktoren [Euro/m? Wfl]
Jahr Anzahl
AEUElD I EELR LT T Min. Mittelwert Max. Stabw
[m?] [Euro]
2018 86 376 282.449 105 749 2.390 411
2019 95 395 395.699 107 845 2.195 434

Tabelle 12 Gebaudefaktoren fiur Mehrfamilienhduser (inklusive Wohn- und Geschéftshauser)

Fir die Bodenrichtwertregionen, entsprechend Punkt 4.2.2, sind Gebaudefaktoren in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt. Ausgewertet wurden Verkdufe aus dem Berichtsjahr und dem Vorjahr von
Mehrfamilienhdusern, von denen Gebaudefaktoren abgeleitet werden konnten.

Gebaudefaktoren 2018-2019 Kennzahlen
[Euro/m? WHl] [Mittelwerte]
. . Anzahl
Bodenrichtwertregionen <
Kauffalle RND | Wfl u. NF

Min. MW | Max. | Stabw. [Jahre] m?]
Ostseebader + Umfeld Ostseebader 5 1036 | 1596 | 2.195 | 515 26 289
direktes + entferntes Rostocker Umland 11 678 | 1.422 | 2390 | 497 39 258
Mittelzentrum Bad Doberan 12 | 843 | 1.370 |1.003| 314 | 34 470
Mittelzentrum Gustrow 56 | 107 | 805 |1.380| 252 | 33 344
Grundzentren auf Siedlungsachse Rostock 17 191 774 | 1414| 288 29 396
Mittelzentrum Teterow 7 236 693 901 299 32 290
landlicher Raum Nord + landliche Zentren Nord 9 333 648 917 200 31 411
Grundzentren nicht auf Siedlungsachse Rostock 23 119 602 | 1051 | 274 39 499
landlicher Raum Sid + Iandliche Zentren Siid 38 105 507 |1535| 308 31 434

Tabelle 13 Gebaudefaktoren fiir Mehrfamilienhduser, bezogen auf die Bodenrichtwertregionen
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Fir die Bodenrichtwertregionen, entsprechend Punkt 4.2.2,
nachfolgenden Tabelle dargestellt. Ausgewertet wurden Verkaufe aus dem Berichtsjahr und der letzten
zwei Jahre von Mehrfamilienhausern, von denen Rohertragsfaktoren (Kaufpreis/Rohertrag) abgeleitet

werden konnten.

sind Rohertragsfaktoren in der

Rohertragsfaktoren Kennzahlen
2017-2019 [Mittelwerte]
. . Anzahl
Bodenrichtwertregionen -
LE D RND | Wfl u. NF

Min. | MW | Max. |Stabw. u-
[Jahre] [m?]
Mittelzentrum Bad Doberan 9 11,4 15,7 19,8 3,0 35 527
direktes + entferntes Rostocker Umland 6 6,8 13,8 18,4 3,9 31 335
Ostseebader + Umfeld Ostseebéader 3 9,3 13,2 17,6 4.2 37 277
landlicher Raum Nord + landliche Zentren Nord 6 6,4 13,0 15,8 3,5 30 326
Mittelzentrum Gustrow 56 5,3 12,7 19,3 2,8 31 388
Grundzentren auf Siedlungsachse Rostock 20 8,3 12,3 17,7 2,2 30 272
Mittelzentrum Teterow 4 5,8 11,5 16,8 4.5 34 374
Grundzentren nicht auf Siedlungsachse Rostock 20 5,4 10,9 14,5 2,4 34 502
landlicher Raum Sid + landliche Zentren 26 1,7 9,1 18,5 4,2 30 419

Tabelle 14 Rohertragsfaktoren fiir MFH (inkl. Wohn- und Geschéftshauser) 2017-2019
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3.6.3 Gewerbliche Objekte

Der Markt der gewerblichen Objekte weist im Vergleich zum Vorjahr eine 37 % héhere Kauffallanzahl auf.
Insgesamt wurden durch den Gutachterausschuss 219 Kauffalle und ein Umsatzvolumen von
231,9 Millionen Euro registriert.

Die Kauffélle gewerblicher Objekte werden in 5 Bereiche unterteilt:

Biro,- Verwaltungs- und Geschaftshauser (Bliro)
Hotels und Gasthdéfe (Hotel)

Industrie- und Gewerbeobjekte (Gewerbe)
Einzelhandelseinrichtungen (Handel)

Bebaute Objekte der Landwirtschaft (Landw.)

Die nachfolgenden Diagramme zeigen die Entwicklungen im Zeitraum der letzten 10 Jahre.
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0 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
E=—=Anzahl Biro | 26 a4 41 10 2 15 28 14 17 23
=== Anzahl Hotel 9 13 6 5 13 20 15 14 12 14
—e—Biiro [Mio.€] | 4,4 15,5 14,2 1,7 0,6 5,4 16,7 15,0 9,5 10,5
—e— Hotel [Mio.€] | 5,1 9,7 2,0 1,2 15,2 7,2 13,5 12,0 10,0 14,1

Abb. 33 Umsatze und Kauffallanzahl fiir bebaute Biiro- und Hotelobjekte
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=== Anzahl Handel 4 5 7 6 3 9 14 5 10 1
—e— Gewerbe [Mio.€] | 17,7 12,0 1,1 13,8 15,2 1,5 12,4 24,6 19,6 27,9
—e— Handel [Mio.€] 57 5,1 22,8 2,8 1,2 89% | 164 6,3 10,5 19,8**

Abb. 34 Umsatze und Kauffallanzahl fiir bebaute Handels- und Gewerbeobjekte

*

Handel 2015 - Ein Kauffall Giber 100 Mio. Euro Umsatz wurde grafisch nicht dargestellt.
** Handel 2019 - Ein Kauffall Giber 100 Mio. Euro Umsatz wurde grafisch nicht dargestellt.
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Umsatz [Mio. €]
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=== Anzahl Landw.| 45 60 80 87 98 77 85 79 69 96
——Landw. [Mio.€]| 2,7 438 6,1 13,0 10,3 8,2 11,6 150% | 17,3 15,0

Anzahl der Kauffille

Abb. 35 Umsitze und Kauffallanzahl fiir bebaute landwirtschaftliche Objekte

* landwirtschaftliche Objekte 2017 - Ein Kauffall Gber 40 Mio. Euro Umsatz wurde grafisch nicht dargestellt.

Im Teilmarkt ,bebaute landwirtschaftliche Objekte* sind u.a. folgende Gebaudetypen enthalten:

Stalle
Lagerhallen
Scheunen
Siloanlagen

Hofstellen

Bauernhauser

Wirtschaftsgebaude

3.6.4 Sonstige Objekte

Im Bereich der sonstigen bebauten Objekte sind alle Kauffalle bebauter Grundstiicke zusammengefasst,
die nicht in den vorherigen Auswertungen erfasst werden konnten. Weiter fallen in diesen Bereich
Kauffalle, die mit mehreren baulichen Anlagen unterschiedlichster Art bebaut sind, die sich preislich nicht

eindeutig einem Bereich zuordnen lassen.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 179 Kauffalle bei einem Umsatzvolumen von 41,7 Millionen Euro

registriert.
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—e— Umsatz [Mio €] 8,7 14,3 13,3 12,8 26,1 54,5 24,1 25,5 25,4 4,7

Anzahl der Kauffille

Abb. 36 Umsitze und Kauffallanzahl sonstiger bebauter Objekte
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3.6.5 Liegenschaftszinssatz

Mehrfamilienhduser, Geschéaftshauser, vermietete Ein- und Zweifamilienhduser und vermietete
Eigentumswohnungen dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen
beim Erwerb und bei der Verauerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund. Deshalb
ist hier der Wert von den zu erzielenden Mieteinnahmen abhangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht beurteilen zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss von den
Vertragsparteien neben den Angaben iiber den Verkaufspreis Angaben zu den erzielten Mieteinnahmen.
Diese Informationen erhalt der Gutachterausschuss aus dem Rucklauf von versandten Fragebogen.

Fir die nachfolgende Analyse wurden die Kauffalle aus dem Berichtsjahr und aus den letzten zwei Jahren
herangezogen. Insgesamt standen dem Gutachterausschuss 212 Kauffalle zur Verfiigung.

Nach weiterer intensiver Untersuchung wurden Kauffalle ausgeschlossen, bei denen der Gebaudewert
weniger als 20.000 Euro (sehr stark sanierungsbedurftig, Restnutzungsdauer < 5 Jahre) betrug.

Als Grenze fur den Ausschluss von AusreiRern wurde die zweieinhalbfache Standardabweichung
(97,6 %-ige Sicherheitswahrscheinlichkeit) angesetzt. Hiernach sind 198 Kauffalle fir die endgultige
Analyse geeignet.

Der Bodenwert wird auf der Grundlage des zum Kaufzeitpunkt giltigen Bodenrichtwertes ermittelt.
Bezlglich des Bodenwertanteils wird der Kauffall auf die Flache des Richtwertgrundstiickes normiert.
Selbststandig verwertbare Teilbereiche werden in Abzug gebracht.

Als Grundlage fiur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes, nach dem Modell fir die
Ertragswertberechnung, wird der normierte Kaufpreis angesetzt. Die Jahresnettokaltmiete wird
entsprechend den Ansatzen der Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie reduziert und daraus der Reinertrag
ermittelt:

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei Ein- und
Zweifamilienhausern

2 335 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
] 37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz
§ Instandhaltungskosten |11 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schonheits-
£ reparaturen von den Mietern getragen werden
o 83 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz einschlielich der Kosten fiir
= Schénheitsreparaturen

Mietausfallwagnis 2 vom Hundert des marktublich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

Verwaltungskosten 3 vom Hundert des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und

gemischter gewerblicher Nutzung
Instandhaltungskosten | Den Instandhaltungskosten flir gewerbliche Nutzung wird jeweils der
Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde
gelegt.
2 100 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Buros, Praxen, Geschafte
ﬁ und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
S vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung
ﬁ fur ,Dach und Fach® tragt
S 50 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und
3 vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
5 vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung
5 fur ,Dach und Fach* tragt
o 30 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und
Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter
die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach* tragt
Mietausfallwagnis 4 vom Hundert des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw.
gemischter gewerblicher Nutzung

Tabelle 15 Bewirtschaftungskosteniibersicht
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Der Datenbasis, die zur Analyse in Ansatz gebracht wurde, liegen 4 Gebaudetypen zu Grunde:

e Einfamilienhauser:

Reihenendhauser und Doppelhaushalften

e Mehrfamilienhauser:

Einfamilien- und Zweifamilienh&duser, Reihenmittel- und

Dreifamilienhauser, Mehrfamilienhauser, Wohn- und

Geschaftshauser mit uberwiegender Wohnnutzung

Wohnungseigentum:
Gewerbliche Objekte:

Eigentumswohnungen mit Dauerwohnnutzung
Biro,- Verwaltungs- und Geschéaftshauser, Industrie- und

Gewerbeobjekte, Einzelhandelseinrichtungen, Wohn- und
Geschaftshauser mit Uberwiegender gewerblicher Nutzung

Fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurden die Gesamtnutzungsdauern nach NHK 2010
zugrunde gelegt. Die Restnutzungsdauer (RND) wurde grundsatzlich aus der Gesamtnutzungsdauer
(GND) abziglich des Gebaudealters ermittelt. Erfolgten Modernisierungsmaflinahmen, so wurden diese
nach der Anlage 5 der Sachwertrichtlinie berlicksichtigt.

Die Analyse der Daten zeigt, dass die 4 Gebadudetypen unterschiedliche Liegenschaftszinssatze
aufweisen und somit separat auszuwerten sind. Folgende Liegenschaftszinssatze wurden ermittelt:

" Anzah Liegenschaftszinssatz in % ?&;:‘;:Ih;ft?-
Gebaudetyp Kauffille| i | Mw | Max. | Stabw. it m;toMr:;te
WHI/NF
Einfamilienhduser 50 0,8 2,9 6,9 1,4 45 6,40
Mehrfamilienhduser 133 0,3 4,6 9,7 1,8 33 5,31
direktes + entferntes Rostocker Umland 6 2,0 3,0 6,0 1,4 34 5,90
§ Mittelzentrum Bad Doberan 9 0,3 3,4 6,4 1,7 35 6,77
; Grundzentren auf Siedlungsachse Rostock 19 1,8 41 6,1 1,2 30 5,23
c
& | Mittelzentrum Teterow 5 0,7 4,2 7,6 2,6 34 4,26
£ | Mittelzentrum Gilstrow 47 | 24| 43 | 77| 13 32 5,19
-LZ’ landlicher Raum Nord + landliche Zentren 5 1,8 4,7 7,8 1,9 44 5,37
_g Ostseebéader + Umfeld Ostseebader 4 2,0 4,7 8,9 2,5 34 6,95
§ Grundzentren nicht auf Siedlungsachse Rostock 20 2,7 5,6 8,6 1,5 37 5,44
landlicher Raum Siid + landliche Zentren 18 2,7 5,9 9,7 2,0 31 4,53
Wohnungseigentum 133 -2,2 3,6 8,9 21 48 6,79
Ostseebéader 19 -1,0 1,6 4,0 1,1 48 8,01
ﬁ Mittelzentrum Bad Doberan 17 1,2 3,3 4,3 0,8 51 6,84
; Umfeld Ostseebader 1 0,2 3,7 8,2 2,2 49 7,81
E_’ direktes + entferntes Rostocker Umland 19 2,4 3,8 7,5 1,2 57 8,95
% Grundzentren auf Siedlungsachse Rostock 6 3,8 4,2 6,0 0,7 48 6,24
%’ Mittelzentrum Gustrow 41 -2,2 4,3 71 2,6 44 5,60
_g Grundzentren nicht auf Siedlungsachse Rostock 8 2,7 4,7 6,3 1,2 45 5,26
§ landlicher Raum Siid + landliche Zentren 6 3,1 5,0 7,6 1,4 39 4,53
landlicher Raum Nord + landliche Zentren 6 2,7 51 8,9 2,0 43 7,09
Gewerbliche Objekte 15 0,8 4,4 8,8 2,2 34 7,16

Tabelle 16 Liegenschaftszinssatze im Landkreis Rostock: Mittel der Jahre 2017 - 2019
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Die Veranderung des Liegenschaftszinssatzes Uber die letzten 8 Jahre ist in der nachfolgenden
Abbildung dargestellt:

10,0%

9,0%

8,0%

7,0%

6,0%

5,0%

4,0%

3,0%

Liegenschaftszinsatz [%)]

2,0%

1,0%

0,0%

2012-2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018 2018-2019
e+ Einfamilienhduser 4,8% 4,7% 4,7% 4,0% 3,5% 3,3% 3,5%
——s— Mehrfamilienhduser 8,7% 8,1% 7,2% 6,4% 5,7% 5,1% 4,4%
Gewerbliche Objekte 4,8% 5,4% 9,1% 7,7% 5,2% 5,0% 3,9%
——a—\Wohneigentum 5,4% 4,9% 4,3% 3,9% 4,2% 4,0% 3,4%

Abb. 37 Liegenschaftszinssatze der letzten 8 Jahre

3.7 Wohnungs- und Teileigentum

Dieser Teilmarkt hat im Kistenbereich eine grof3e Bedeutung. Im Ubrigen Bereich des Landkreises ist er
von eher untergeordnetem Stellenwert. Im Berichtszeitraum wurden 636 Kauffalle Gber den Verkauf von
Wohnungs- und Teileigentum registriert. Der Gesamtumsatz lag bei 133,4 Millionen Euro und somit
ca. 21,4 % lber dem Wert des Vorjahres.
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Abb. 38 Umsitze und Kauffallzahl Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt Wohnungseigentum I3sst sich in weitere Teilmarkte unterteilen. So werden die folgenden
Merkmale unterschieden:

e Erstverkauf (EV): Verkauf von neu gebauten Wohnungen,

o Weiterverkauf (WV): Weiterverkauf von Bestandswohnungen,

e Umwandlung (UW): Erstverkauf nach Bildung von Wohnungseigentum aus bestehendem
Wohnraum,

e Teileigentum (TE):  Erst- bzw. Weiterverkauf von nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen z. B.
gewerbliche Nutzung.
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Aufteilung nach Verkaufsarten
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Abb. 39 Umsatzentwicklung Wohnungs- und Teileigentum

Bei der Ausweisung des Wohnungspreises wird der Kaufpreis um die im Vertrag angegebenen Preise fur
Kfz-Stellplatze jeglicher Art und fiir das Inventar reduziert. Der verbleibende Wohnflachenpreis wurde ins

Verhaltnis zur Wohnflache gesetzt.

3.7.1 Erstverkdufe Wohnungseigentum

Mit Blick auf die Jahre 2009 bis 2013 hat sich der Markt der Erstwohnungskauffalle durchschnittlich um
11 % im Jahr reduziert. Ab 2014 war wieder ein Anstieg sowohl bei der Verkaufsanzahl als auch beim
erzielten Wohnflachenpreis zu verzeichnen.
In den nachfolgenden Auswertungen werden nur Kauffédlle ohne ungewdhnliche und persoénliche
Verhéltnisse betrachtet.
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Abb. 40 Umsétze und Wohnungsanzahl - Erstverkaufe Wohnungseigentum
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Abb. 41 Entwicklung von Preis und Wohnflache - Erstverkdufe Wohnungseigentum

Die weiterhin bestehende Nachfrage bestatigt sich in der Preisentwicklung von Wohnungseigentum der
letzten Jahre. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Preis flir den Quadratmeter Wohnflache etwas
angestiegen. Bei der Betrachtung des Zeitraumes der letzten 10 Jahre ergibt sich eine durchschnittliche
Steigerung der Preise fir den Quadratmeter Wohnflache von lber 4,6 % jahrlich.

Die Erstverkaufe von Wohnungseigentum erfolgten im Berichtszeitraum hauptsachlich im Bereich der
Ostseebader oder in deren Umfeld. Ein wichtiges preisbestimmendes Merkmal ist dabei die Art der
Wohnnutzung.

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick tiber die Erstverkéufe in den jeweiligen Gemeinden,
unterschieden nach Ferienwohn- und Dauerwohnnutzung. Die Unterscheidung erfolgt nach der jeweils
zulassigen Nutzung entsprechend den Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung.

Die Klammerwerte stellen die Werte des Vorjahres zum Vergleich dar.

- . Anzahl Wohnungspreis [Euro/m?* Wfl] o Wil

SLelD  EEmEEen Wohnungen | Min. | Mittelwert | Max. [m?]
. 16 3.057 3.933 4.690 79,59
Kiihlungsborn (25) (3.174) (3.549) (4.695) (68,47)
Kihlungsborn - sehr gute Lage (10% 2'(10:)34 5'(%:)39 6'(4(')?2 91((’):;’6
. . . 70 2.170 3.663 5.799 42,97
Graal-MUritz mit Waldsiedlung (47) (2.154) (2.589) (4.618) (43.91)
Rerik 3 3.217 3.377 3.521 82,12
2) (kA (k.AX) (k.A%) (k.AX)

Tabelle 17 Preise von Wohnungseigentum - Erstverkauf - Ferienwohnnutzung

Die Klammerwerte stellen die Werte des Vorjahres zum Vergleich dar.

. . Anzahl Wohnungspreis [Euro/m? Wfl] o WTl
Stadte / Gemeinden Wohnungen Min. Mittelwert Max. [m?]

. 8 2.455 3.400 3.913 63,90
Nienhagen (7) (2.895) (3.517) (4.510) (73,05)
Kritzmow 5 2.313 3.032 3.586 88,25

(18) (2.415) (2.685) (3.492) (73,73)
) 15 2.404 3.230 4.592 88,75
Kilhlungsbom (5) (2.532) (2.587) (2.692) (83,22)
15 2.021 2.827 3.084 95,36
Bad Doberan (19) (1.934) (2.541) (3.019) (89,13)
» 14 3.028 3.541 4.075 74,98
Graal-Mdritz ;
(0) (0) (0) (0) (0)
4 2.956 3.229 3.506 36,50
Lambrechtshagen ’
9 @) (KA*) (kA% (kA% (kA
Giistrow 11 2.079 2.283 2.486 101,42
(6) (1.683) (1.928) (2.216) (109,34)

* k.A. - Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine Aussage maglich.

Tabelle 18 Preise von Wohnungseigentum - Erstverkauf - Dauerwohnnutzung
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3.7.1.1 Indexreihe Erstverkdaufe Wohnungseigentum

Die nachfolgende Indexreihe stellt die zeitliche Entwicklung der Wohnflachenpreise (dreijahres-
gewichtete Mittelwerte) zum Basisjahr 2010 fir Eigentumswohnungen im Erstverkauf dar. Stichtag der
Indexreihe ist der 30. Juni des jeweiligen Jahres.

140
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Index zum Basisjahr 2010

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
‘ Erstverkauf| 84 87 93 100 | 108 | 107 | 108 | 106 | 114 | 120 | 125 | 125 | 127

Abb. 42 Indexreihe fiir Erstverkaufe Wohnungseigentum

3.7.2 Weiterverkaufe Wohnungseigentum

Bei den Weiterverkaufen ist auch im Berichtsjahr ein ansteigender Trend zu verzeichnen. Die Zahl der
verkauften Wohnungen und der Gesamtumsatz weisen einen Anstieg gegenuber dem Vorjahr auf.
Insgesamt wurden 64,3 Millionen Euro beim Weiterverkauf von 374 Eigentumswohnungen umgesetzt.
Uber den Zeitraum der letzten 10 Jahre betrachtet, hat die Bedeutung des Weiterverkaufs von
Wohnungseigentum stetig zugenommen.

70 400
60 ] — // ,,,,,,, + 350
] + 300
g [T A e N e B e A e e I e B S A e I
§ I 250 §
= 40 1+ —1 S~ S 1 1 1 5
N ©
o F 200 &
E c
= B R e e e T e T e e [ e I S g
150 §
20— — 1 bttt ] ]
100
LI I e N e T S I S I e I S I S B e I S I | 50
% T 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | °
=== Wohnungszahl | 269 308 351 330 325 350 327 295 324 374
—e—Umsatz [Mio €] | 31,7 35,8 47,3 38,7 32,3 49,2 46,2 43,6 53,9 64,3

Abb. 43 Umsatz und Wohnungszahl - Weiterverkdaufe Wohnungseigentum

Beim Weiterverkauf von Wohnungseigentum ist gegenliber dem Vorjahr nur eine leicht steigende
Preisentwicklung zu verzeichnen. Der Wohnflachenpreis in Euro/m? stieg lediglich um 0,7 %.
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Abb. 44 Entwicklung Preis und Flache - Weiterverkdaufe Wohnungseigentum

Die folgende Tabelle, sortiert nach den mittleren Wohnungspreisen in Euro/m? Wohnflache, gibt einen
Uberblick Uber die Weiterverkaufe von Wohnungseigentum in den jeweiligen Gemeinden. Analog den
Erstverkaufen erfolgt hier eine Unterscheidung nach Ferienwohnnutzung und Dauerwohnnutzung.

Die Klammerwerte stellen die Werte des Vorjahres zum Vergleich dar.

H 2
Stidte / Gemeinden Wcﬁ]r:‘zuar:]len Wohnungspreis [Euro/m? Wfl] a[r:,]\ql
9 Min. Mittelwert Max.
. 83 1.628 4.335 6.369 55,18
Klhlungsborn (84) (1.344) (4.352) (10.195) (50,71)
. . 6 3.294 4.319 5.623 60,89
Borgerende-Rethwisch (13) (2.499) (4.149) (5.588) (61,79)
Rerik 22 1.622 3.459 4.948 52,62
(14) (2.385) (3.325) (4.204) (59,29)
. 36 1.031 2.976 4.184 46,88
Graal-Muritz (32) (1.209) (2.801) (4.486) (58,55)
4 2.709 3.193 3.728 51,20
Bastorf !
asto ) (KA%) (KA%) (A% (kA%
. 9 1.052 3.197 5.228 65,66
Nienhagen (8) (2.162) (2.703) (3.540) (66,75)
* k.A. - Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine Aussage maglich.
Tabelle 19 Preise von Wohnungseigentum - Weiterverkauf - Ferienwohnnutzung
Die Klammerwerte stellen die Werte des Vorjahres zum Vergleich dar.
H 2
Stidte / Gemeinden Wtﬁ]r:‘zuar:]len Wohnungspreis [Euro/m? Wfl] a[r:\ql
9 Min. Mittelwert Max.
Kiihlunasborn 29 1.713 3.191 5.165 71,99
9 (14) (1.906) (2.887) (3.970) (68,38)
. 6 2.196 2.624 3.069 79,98
Nienhagen 4) (1.868) 2.711) (4.091) (57,23)
. 12 1.553 2.362 3.627 59,74
Graal-Mritz (5) (1.149) (2.312) (2.781) (48,72)
. 7 2.042 2.405 2.985 68,49
Elmenhorst-Lichtenhagen (8) (1.333) (1.955) (2.990) (74.46)
. 4 1.746 2.024 2.222 57,96
Wittenbeck '
(1) (kA%) (kA%) (kA% (kA%)
Admannshagen- 4 1.647 1.969 2.384 67,96
Bargeshagen (2) (k.A.¥) (k.A.%) (k.A*) (k.A¥)
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H 2
Stidte / Gemeinden W:I\::\zuar?len Wohnungspreis [Euro/m? Wfl] g[r\rII\Z;I
g Min. Mittelwert Max.

3 1.795 1.909 1.995 73,94

Lambrechtshagen 0) 0) 0) 0) )
19 889 1.632 3.205 69,03
Bad Doberan (28) (909) (1.890) (3.093) (77.74)
4 986 1.638 2.169 67,73

Papendorf '

apendo (0) (0) (0) 0) (0)
) 4 953 1514 2.438 98,52
Kritzmow ) (642) (1.690) (2.173) (97,58)
. ) (kA% (KA (KA (KA
Tessin 3) (1.019) (1.403) (2.125) (72,02)
Sanitz 3 775 1,679 2.698 76,67
(8) (917) (1.277) (1.463) (69,89)
9 680 1.062 1.253 74,81
Dummerstorf (8) (827) (1.178) (2.305) (67,16)
Gistrow 35 632 982 1.717 76,24
(20) (460) (1.067) (1.694) (75,74)
6 383 990 1.445 76,07
Schwaan (5) (379) (986) (1.272) (64,63)
4 610 783 969 65,19

Neubukow () () (©) (0) ()
Bitzow 7 581 727 903 83,55
9) (562) (703) (836) (82,27)
4 493 674 931 70,04
Gelbensande (1) (KA%) (KA%) (KA%) (KA%)
. 3 314 533 643 62,20

Gnoien (©) () (©) (0) ()

* k.A. - Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine Aussage maglich.

Tabelle 20 Preise von Wohnungseigentum - Weiterverkauf - Dauerwohnnutzung

3.7.2.1 Indexreihe Weiterverkdaufe Wohnungseigentum

Die nachfolgende Indexreihe stellt die zeitliche Entwicklung der Wohnflachenpreise (dreijahres-
gewichtete Mittelwerte) zum Basisjahr 2010 fur Eigentumswohnungen im Weiterverkauf dar. Stichtag der
Indexreihe ist der 30. Juni des jeweiligen Jahres.

Index zum Basisjahr 2010

2007 | 2008

2009

2010 | 2011

2012 | 2013

2014

2015 | 2016

2017

2018

2019

Weiterverkauf | 79 85

92

100 | 105

103 95

97

102 | 113

121

127

139

Abb. 45 Indexreihe fiir Weiterverkdaufe Wohnungseigentum
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3.7.3 Umwandlung in Wohnungseigentum

Bei Umwandlung werden aus reinen Mietwohnungen Eigentumswohnungen. Die Nutzungsart wird in der
Regel nicht verandert. Zum tberwiegenden Teil handelt es sich um ehemalige Plattenbauten oder andere
Altbauten, die nach einer erfolgten Modernisierung in Wohnungseigentum aufgeteilt werden.

Der Anteil der Umwandlungen am Gesamtmarkt des Verkaufs von Wohnungseigentum ist gering.
0,7 % der verkauften Wohnungen fallt in diesen Teilbereich. Vom Geldumsatz an Wohnungseigentum
machen die Umwandlungen 0,4 % aus. Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 4 umgewandelte
Wohnungen verkauft.
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r 45
6 ]
b 40
[y 5 b 35
S =
£ st . F30 N
u ©
© (2]
] L 25 O
£ N . S
> L 20 £
o
S
2 / 15
7 L 10
1 Al B —
r5
0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
=== Wohnungszahl 10 31 44 5 3 0 5 0 9 4
e=t—Umsatz [Mio €] | 0,76 1,34 2,41 0,69 0,69 0,00 1,75 0,00 1,27 0,45
Abb. 46 Umsatze und Wohnungszahl - Umwandlungen Wohnungseigentum
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Abb. 47 Entwicklung Preis und Flache - Umwandlung Wohnungseigentum
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3.7.4 Teileigentum

Unter Teileigentum ist das Sondereigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz abgebildet, das nicht
der Wohnnutzung unterliegt. Es fallen aber auch Garagen und gewerblich genutzte Abstellrdume in
diesen Bereich.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Preise in Euro pro Quadratmeter Nutzflache (NF)
an Teileigentum im Berichtszeitraum.

Die Klammerwerte stellen die Werte des Vorjahres zum Vergleich dar.

Teileigentumspreis
Verkaufsart E‘iArnmze?r;n [Euro/m? NF g[r‘r:!;l
Min. Mittelwert Max.
5 (kA% (kA% (kA% (kA%
Erstverkauf
verkat (0) (0) (0) (0) (0)
. 17 497,50 2.899 9.788 154,53
Weiterverkauf (8) (189) (3.239) (11.726) (143,58)

* k.A. - Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine Aussage maglich.

Tabelle 21 Preise von Teileigentum - gewerblich genutzte Objekte

3.7.5 Stellplatzpreise beim Verkauf von Wohnungseigentum

Verkaufe von Wohnungseigentum beinhalten haufig die Kaufpreisangabe fir das Wohnungseigentum
sowie flr das Sondernutzungsrecht oder Sondereigentum an einem PKW-Stellplatz.

Die erfassten Kaufpreise fur PKW-Stellplatze wurden durch den Gutachterausschuss untersucht.
Insgesamt standen 588 Kauffalle zur Verfligung, bei denen ein Kaufpreisanteil fir einen PKW-Stellplatz
ausgewiesen wurde. Bei der Auswertung wurden nur Verkaufe von Aufenstellplatzen und
Tiefgaragenstellplatzen der letzten vier Jahre herangezogen. Hierbei konnte eine Abhangigkeit des
Wertes fir den einzelnen Stellplatz in Bezug auf den Wohnungspreis pro Quadratmeter Wohnflache
festgestellt werden.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Untersuchung, bezogen auf die Jahre 2016-2019,
dargestellt:

Wohnflachenpreis AuBenstellplatz Tiefgaragenstellplatz

[Euro/m? Wfl] [Euro] [Euro]
1.500 3.400 11.000
2.000 4.600 13.700
2.500 5.500 15.700
3.000 6.300 17.300
3.500 6.900 18.700
4.000 7.400 20.000
4.500 7.900 21.000
5.000 8.300 22.000
5.500 8.700 22.800
6.000 9.100 23.600

Tabelle 22 Stellplatzpreise in Abhdngigkeit vom Wohnflachenpreis
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3.8 Weitere Untersuchungen

3.8.1 Arrondierungsflachen (Bauland)

Arrondierungsflachen sind auf Grund von GréRe und Gestalt nicht selbststandig bebaubare Teilflachen,
die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche Nutzung erhéhen oder einen
ungunstigen Grundstiickszuschnitt verbessern. Entsprechend dieser Eigenschaften hat der
Gutachterausschuss das Verhaltnis des Bodenpreises der Arrondierungsflache zum Bodenrichtwert fiir
Bauland untersucht und die Ergebnisse in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Die Untersuchung
bezieht sich dabei auf einen Zeitraum von 5 Jahren.

Arrondierungsflachen 2015 - 2019
Mittelwert
Art der unselbsténdigen Teilflache Skizze Anzahl Kaufpreis Flache
Bodenrichtwert [m?]
baurechtlich notwendige Flachen bzw. Flachen ) %
zur baulichen Erweiterung und Flachen zur -;: ? 162 71% 384
Bereinigung eines baurechtswidrigen Zustandes :‘,_:_--------------------- °
(z.B. Uberbau) 4/4
_. W
seitlich gelegene Flachen bzw. andere als E: 78 519 456
Stellplatz geeignete Flachen o '““ °
7
unmafRgebliche Teilflachen bzw. andere nicht als = 126 45% 196
Stellplatz geeignete Flachen; = ~ °
%
Rickibertragung von Verkehrsflachen, =
Teilflachen als Vorgarten oder Stellplatzflache E 39 50% 132
(Verkauf durch den StralRenbaulasttrager) @ -
Flachen, durch die eine ErschlieBung (bzw.
bessere ErschlieBung wie z.B. durch die & P
Aufhebung eines Notwegerechts) geschaffen | |7 % . 14 50% 239
wird @ i @
=+ 20-3mn =
Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen bei *-'i K |
keinem oder nur unwesentlich vorhandenem ; 4 4 173 32% 383
Garten- oder Hinterland ’ |
amsiibdiche Tiele
-+ w4l m “
Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen bei '.?: 7 -
ausreichend vorhandenem Garten- und = % 200 25% 705
Hinterland ;
catsiihliche Tiefe
» o A3 h_
Garten- und Hinterland aus land- und | 5| B4 < Q o
forstwirtschaftlichen Flachen I —i 82 16% 2.222
.

Tabelle 23 Untersuchung von Verkaufen von Arrondierungsflachen innerhalb der letzten 5 Jahre
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3.8.2 Gartenland

Das hausnahe Gartenland hat einen fir das Wohnbauland ergédnzenden Charakter. Auf Grund von
baurechtlichen Einstufungen kann es sich bis zu Wohnbauland entwickeln. Deshalb orientiert sich die
Wertfindung am Wohnbaulandwert und wirdigt den Entwicklungsstand des Gartenlandes mit Abschlagen
auf den Bodenrichtwert.

Die Entwicklung des Gartenlandpreises wurde Uber die letzten Jahre untersucht. Dabei wurde der
gleitende Mittelwert Uber 5 Jahre ermittelt. Es wurden nur Verkdufe von reinem Gartenland in die
Auswertung einbezogen, bei denen kein Baurecht besteht. Die Auswertung umfasste 380 Kauffalle mit
einer Flachengrofe kleiner 5.000 m2:

" Stabw.
Jahr Anzahl Kauffalle Wert vom BRW des Wertes vom BRW
2015 - 2019 380 25% 21%

Tabelle 24 Gleitender Mittelwert der Wertentwicklung von Gartenlandflachen

3.8.3 Zwangsversteigerungen

Im Berichtszeitraum wurden 33 Zwangsversteigerungen beim Gutachterausschuss registriert. Dabei
handelt es sich beim Uberwiegenden Teil der Zwangsversteigerungen um Ein- und Zweifamilienhduser.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Entwicklung im Zeitraum der letzten 10 Jahre.
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10 /\

r 90

N

(™) 8 ff ] b A N
g ~N =
£ 6+ | T R
N \/ g
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£ 4 4 \ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
=
b e e e e e T ﬂ rrrrrrrrrrrrrrrr
0 7 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
=== Anzahl 89 80 52 91 74 73 68 20 39 39
—e—Umsatz [Mio €] | 4,96 4,04 3,93 10,02 7,30 4,32 10,30 | 10,34 9,68 3,86

Abb. 48 Umsiétze und Anzahl von Zwangsversteigerungen

Die Falle der letzten 3 Jahre wurden den einzelnen Teilmarkten zugeordnet und ein Mittelwert Gber die
erzielten Zuschlagswerte im Verhaltnis zu dem im Zwangsversteigerungsverfahren gerichtlich
festgesetzten Verkehrswerten gebildet. Zwangsversteigerungen mit einem Verkehrswert von 1 Euro
wurden dabei nicht berlicksichtigt, da es zu einer starken Verzerrung der Mittelwerte kommen wiirde.

Gesamt- Anteil Zuschlagswert zum

Teilmarkt VA':tz?.hl preis Verkehrswert [%]

ertragé | Imio. Euro] Min. Mittelwert Max.
Unbebaute Grundstlicke 8 0,544 19 881 5227
Land-__und forstwirtschaftliche 3 0,063 88 124 171
Nutzflachen
Ein- und Zweifamilienhauser 44 4,961 3 86 400
Gewerbliche Objekte 7 7,627 16 80 126
Mehrfamilienhauser 7 0,485 9 79 237
Wohn- und Teileigentum 11 0,769 25 53 72
Sonstige Objekte 5 0,089 8 149 433

Tabelle 25 Zuschlage von Zwangsversteigerungen der letzten 3 Jahre
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3.8.4 Nutzungsentgelte

Der Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte hat im Jahr 2019 fir die Erstattung von Gutachten nach
der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) eine Untersuchung Uber die vereinbarten Nutzungsentgelte bei
den Stadten, Gemeinden und Amtern durchgefihrt.

Es wurde zwischen nachfolgenden Nutzungsarten unterschieden:

Kleingartenflachen nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
sonstige Kleingartenflachen

Wochenendhausflachen

Garagenflachen.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die durchschnittlichen jahrlichen Nutzungsentgelte pro
Quadratmeter bzw. pro Stellplatz im Berichtszeitraum:

Kflg.ingarten- sc_mstige Wochen- Ferien- Garagen-
Amt/Gomeinde | haorena | Wengarton- | endhaus- | b | fachen
Eurofm? Jahr | Euro/m®Jahr | Eurofm®Jahr | EurojmeJahr | Stelblatz

Amt Bad Doberan-Land 0,07 0,33 2,50 0,71 45,34
Amt Butzow-Land 0,06 0,30 1,20 - 65,00
Amt Carbak 0,08 0,50 - - 35,00
Amt Gnoien 0,08 0,16 - - 30,68
Amt Gustrow-Land - 0,40 0,93 - 32,84
Amt Krakow am See 0,05 0,08 1,00 - 60,00
Amt Laage 0,02 0,19 0,46 40,00
Amt Mecklenburger Schweiz - 0,12 - - 45,00
Amt Neubukow-Salzhaff 0,05 0,31 1,12 0,64 30,68
Amt Rostocker Heide 0,06 0,46 0,76 - 44,00
Amt Schwaan - 0,54 1,05 - 60,00
Amt Tessin 0,05 0,16 - - 55,00
Amt Warnow-West 0,12 0,33 0,90 - 45,50
Gemeinde Dummerstorf 0,12 0,21 - - 135,34
Gemeinde Sanitz 0,04 0,33 - - 177,00
Gemeinde Satow 0,07 0,34 - - 55,56
Ostseebad Kuhlungsborn 0,08 0,45 - - 130,00
Ostseeheilbad Graal-Mduritz 0,08 0,75 2,50 2,50 45,30
Stadt Bad Doberan 0,08 0,56 - - 50,00
Stadt Gustrow 0,08 0,75 0,75 - 60,00
Stadt Krépelin 0,06 0,17 - - 60,00
Stadt Neubukow 0,05 - - - 38,00
Stadt Teterow 0,02 0,15 1,00 - 40,00

Tabelle 26 Nutzungsentgelte von Kleingédrten, Wochenend-, Ferienhaus- und Garagenflachen
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3.8.5 Anpassung von FlachengroRBen an das Richtwertgrundstiick

Ziel der Auswertungen der Kaufpreise (KP) der unbebauten EFH-Grundstiicke war es, die allgemein
empirisch bekannte Korrelation: dass Bodenpreise je Quadratmeter Grundsticksflache von der
Grundstiicksgrofle abhangig sind, nachzuweisen. Das heil3t, dass fur kleinere Grundstiicke hdhere
Preise und fur groere geringere Preise am Markt vereinbart werden.

Bei dieser Untersuchung wurden 2.601 Kauffélle des Zeitraums von 2014 bis 2019 herangezogen, die
zur Richtwertermittlung geeignet waren. Die Bodenpreise je Quadratmeter Grundstiicksflache dieser
Kauffalle, fir die baulich nutzbaren Flachen, wurden zur zeitlichen Indizierung entsprechend den
Indexreihen unter Punkt 3.2.2 angepasst und ins Verhaltnis zum jeweiligen Bodenrichtwert gesetzt.

Weiterhin wurde die Richtwertgrundstlicksgrofie ins Verhaltnis zur verkauften Grundstlicksflache gesetzt.
. . . KP prom? Grundstiicksfliche ) .
Aus den beiden Einflussvariablen gz genrichewert UNA  Richtwertgrunasticksgrore WUrde eine Regressions-

funktion ermittelt, um anschlieRend alle Kauffalle mit einer Abweichung gréRer 2 o (zweifache
Standardabweichung) zu eliminieren.

Das Ergebnis dieser Stichprobe mit 2.150 Kauffallen lasst eine empirische Abhangigkeit zwischen dem
Bodenpreis je Quadratmeter Grundsticksflache und der GrundstiicksgrofRe ebenfalls im Landkreis
Rostock vermuten. Jedoch weist die Punktwolke eine starke Streuung auf.

Erst durch die weitergehende Einteilung in 12 Variablenklassen und der Zuordnung der Kauffalle in die
jeweiligen Cluster konnten die Zusammenhange weiter spezifiziert werden.

Auf der Basis der Mittelwerte innerhalb der Cluster wurde die Regressionsfunktion y = 1,000x"%1%
gebildet, welche folgenden Verlauf aufweist:
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Abb. 49 Abhingigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgrofle
Anwendungsbeispiel:
Grole des Baugrundstiickes: 510 m?
Bodenrichtwert: 120 Euro/m?
Grole des Richtwertgrundstiickes: 800 m?
—0,195
L _ 510m%\ 77
Umrechnungskoeffizient: y = 1,000 x (m) = 1,092
Umrechnung: 120 Euro/m? x 1,091 = 131,04 Euro/m?
Bodenwert: ~ 131 Euro/m?
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In der nachfolgenden Tabelle wurden die Umrechnungskoeffizienten (UK) als Matrix aus der
BezugsgrofRe Richtwertgrundstiicksgrofie und Flache des zu bewertenden Grundstlicks dargestellt:

Flache des zu bewertenden Grundstiicks [m?]

300 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800 | 1000 | 1200 | 1400 | 1500 | 1600 | 1800 | 2000
300 | 1,00 | 0,95 | 0,91 | 0,87 | 0,85 | 0,83 | kKA | KA” | KA* | KA* | KA* | KA* | KA*
400 | 1,06 | 1,00 | 0,96 | 0,92 | 0,90 | 0,87 | 0,84 | KA | KA | KA* | KA™ | KA* | KAT
500 | 1,10 | 1,04 | 1,00 | 0,97 | 094 | 091 | 0,87 | 0,84 | 0,82 | KA* | KA* | KA* | KA*
600 | 1,14 | 1,08 | 1,04 | 1,00 | 0,97 | 0,95 | 091 | 0,87 | 0,85 | 0,84 | 0,83 | KA | kA~
700 | 118 | 1,12 | 1,07 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,93 | 0,90 | 0,87 | 0,86 | 0,85 | 0,83 | k.A*
800 | kA* | 114 | 110 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,96 | 0,92 | 0,90 | 0,88 | 0,87 | 0,85 | 0,84
1000 | k.A* | 1,20 | 1,14 | 1,10 | 1,07 | 1,04 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,91 | 0,89 | 0,87
1200 | kA* | KA* | KA* | 1,14 | 1,11 | 1,08 | 1,04 | 1,00 | 0,97 | 0,96 | 0,95 | 0,92 | 0,91
1400 | kA* | KA* | KA* | 1,18 | 1,14 | 1,12 | 1,07 | 1,03 | 1,00 | 0,99 | 0,97 | 0,95 | 0,93
1500 | kA* | kA* | KA* | kA* | 1,16 | 1,13 | 1,08 | 1,04 | 1,01 | 1,00 | 0,99 | 0,97 | 0,95
1600 | kA* | kA* | KA* | KA* | KA* | 1,14 | 1,10 | 1,06 | 1,03 | 1,01 | 1,00 | 0,98 | 0,96

RichtwertgrundstiicksgroRe [m?]

k.A.* Auf Grund der geringen Kauffallanzahl ist keine statistisch gesicherte Angabe mdglich.

Tabelle 27 Umrechnungskoeffizienten zur RichtwertgrundstiicksgroBe von baureifem Land

Hinweise zur praktischen Anwendung

Die Umrechnungskoeffizienten (UK) sind ein Hilfsmittel und stellen tendenziell das Marktverhalten dar.
Die Bandbreite der Tabelle zwischen 300 und 2.000 m? wurde informell zugrunde gelegt. Die UK sind mit
Umsicht und Sachverstand und nicht formal mathematisch zu verwenden. Wichtig ist dabei, die
regionalen Verhaltnisse sowie die grundstiicksspezifischen Merkmale innerhalb der Wertermittiung zu
erfassen und zu berlcksichtigen.

Anwendungsbeispiel:

Grole des Baugrundstiickes: 800 m?

Bodenrichtwert: 36 Euro/m?

Grole des Richtwertgrundstiickes: 700 m?

Umrechnungskoeffizient: 0,97

Umrechnung: 36 Euro/m? X 0,97 = 34,92 Euro/m?
Bodenwert: ~ 35 Euro/m?

3.8.6 Orientierungswerte fir landwirtschaftliche Pachten

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg (StALU MM) hat
Orientierungswerte fur landwirtschaftliche Pachten ermittelt. Dabei handelt es sich nicht um Richtwerte
im Sinne der Bodenrichtwerte, sondern lediglich um Orientierungswerte.

Die ausgewiesenen Orientierungswerte wurden fir den Zustandigkeitsbereich des StALU MM mit dem
Landkreis Rostock und der Hansestadt Rostock insgesamt ermittelt. Die Anzahl der auswertbaren
Pachtvertrage im Bereich der Hansestadt Rostock ist so gering, dass ihre Berticksichtigung nicht zu einer
Anderung der Durchschnittswerte flhrt.

Grundlage fir die Ermittlung der Orientierungswerte sind im Jahr 2019 angezeigte Pachtvertrage der
Nutzungsarten Acker- und Griinland. In die Ermittlung der Orientierungswerte werden durch das StALU
nur die Pachtvertrage einbezogen, bei denen alle fiir die Auswertung erforderlichen Daten enthalten sind.
Pachtvertrdge in denen die Nutzungsart oder die Bonitat nicht enthalten sind, gehen nicht in die
Auswertung ein. Dadurch entfallen viele Vertrage privater Verpachter. Pachtvertrdge der 6ffentlichen
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Hand, insbesondere Pachtvertrage der BVVG sind in der Auswertung deutlich Uberproportional vertreten.
Der Mittelwert der auswertbaren Pachtvertrdge entspricht damit nicht dem Mittelwert aller Vertrage.

Da durch diesen Umstand der Orientierungswert, bezogen auf alle Marktteilnehmer, statistisch nicht
gesichert ermittelt werden kann, hat sich der Gutachterausschuss gegen eine Veroffentlichung der
Mittelwerte mit BVVG-Flachen entschieden.

Berlicksichtigt man bei der Auswertung jedoch nur die Pachtvertrage aller (ibrigen Verpachter, aufder der
BVVG, errechnen sich folgende Durchschnittswerte:

- Ackerland 9,40 € / Bodenpunkt, ha und Jahr (ohne BVVG)
- Grunland 4,40 € / Bodenpunkt, ha und Jahr (ohne BVVG)

Der vorliegenden Auswertung liegen Flachen mit einer durchschnittichen Ackerzahl von
42 und Griinlandzahl von 36 (Bodenpunkte) zugrunde.
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Abb. 50 Entwicklung Pachtpreise von Acker- und Griinland (ohne BVVG)

Fir Flachen im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiseanbau wurden bei der aktuellen Auswertung folgende
Orientierungswerte durch das StALU MM ermittelt:

- Bestandspacht 378 €/ ha
- Neuverpachtung 414 € / ha

Die Ausweisung durchschnittlicher Pachtpreise fur einzelne Gemeinden/Gemarkungen erfolgt nicht, weil
daflr auf Grund einer zu geringen Anzahl auswertbarer Neuverpachtungen keine zuverldssigen
Ergebnisse vorliegen.

3.8.7 Werterhohung auf Grund direkter Wasserlage

Der Wert eines Grundsticks bestimmt sich hauptsachlich nach seinem Zustand. Die
Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) schreibt im § 4 Abs. 2:

.Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen gehéren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und
die weiteren Merkmale.*

Wichtige Kriterien fir den Wert eines Grundstiicks sind dabei seine Lagemerkmale:

.Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die
Wohn- und Geschéftslage sowie die Umwelteinflisse“ (ImmoWertV § 6 Abs. 4).
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In der folgenden Untersuchung wird der Einfluss der Lage unmittelbar an Wasserflachen auf den Wert
des Grundsticks ermittelt. Dazu wurden Kauffélle von unbebauten Grundsticken in Ortslagen
untersucht, die unmittelbaren Wasserzugang aufweisen. Im Vergleich dazu wurden Kauffalle in der
gleichen Orts- bzw. Bodenrichtwertzone herangezogen, die keinen Wasserzugang aufwiesen.

Insgesamt wurden 5 Ortslagen mit 39 Kauffallen untersucht. Die Flurstiicke in einem
Untersuchungsgebiet hatten direkten Ostseezugang. Die Flurstlicke in den Ubrigen 4 Untersuchungs-
gebieten hatten direkten Zugang zu Binnenseen. Der Untersuchungszeitraum umfasste die Jahre 2002
bis 2014.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse dargestellt.

direkte Wasserlage keine Wasserlage erx\éiﬁ;g
Gemeinde Anz MW Min. Max. StabW | Anz MW Min. Max. StabW | wasserlage
[Euro/m?]  [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m? [Euro/m?]
Rihn 3 45 25 60 15 4 28 22 34 6 62%
Lalendorf 4 26 23 30 3 3 14 9 25 7 81%
Muhl Rosin 8 64 52 78 11 6 38 25 58 14 68%
Kuhlungsborn 4 482 466 518 21 2 272 238 305 34 7%
Krakow am See 3 51 46 56 4 2 36 27 45 9 42%
Summe/Mittelwert 22 17 66%

Tabelle 28 Bodenwerterh6hung durch Wasserlage

Die Untersuchung zeigt, dass durch eine direkte Wasserlage der Wert eines Grundstlicks zwischen
42 % und 81 % steigen kann. Der Mittelwert der Werterh6hung durch eine direkte Wasserlage liegt bei
durchschnittlich 66 %.
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4 Bodenrichtwertermittiung
41 Allgemeines

Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte flir baureifes Land verwendet der Gutachterausschuss samtliche
Kauffalle der Qualitat ,baureifes Land“ mit den EinflussgrofRen ,Lage®, ,Kaufpreis (Euro/m?)“ und ,Art der
Nutzung®.

4.2 Bodenrichtwerte fiir baureifes Land

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rostock hat in seiner Sitzung am 20. Marz 2013 festgelegt, dass
weiterhin alljahrlich Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen sowie fir baureifes Land
herausgegeben werden.

Die Bodenrichtwerte werden in einer Bodenrichtwertkarte herausgegeben. Diese Bodenrichtwertkarte
kann bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir 175 Euro als Digital- oder Printausgabe
erworben werden. Auszlge kosten 50 Euro pro Blatt.

Die Kartengrundlage wird alljahrlich generisch auf der Grundlage der aktuellen Geobasisdaten der
Katasterverwaltung abgeleitet.

Die Bodenrichtwerte halten die Ermittlungs- und Abbildungsvorschriften der Bodenrichtwertrichtlinie ein
und werden entsprechend der Empfehlung des Oberen Gutachterausschusses dargestellt.

Aufbauend auf der Bodenrichtwertkarte des Vorjahres wurden die Bodenrichtwertzonen hinsichtlich ihrer
Ausdehnung Uberprift und angepasst. Zur Verifizierung der Ausdehnung der Bodenrichtwertzonen
fanden neben Luftbildern und értlichen Uberpriifungen die Abgrenzungen der Geltungsbereiche der
einzelnen verbindlichen Bauleitplanungen Verwendung.

Fir jeden Bodenrichtwert wurden wertbeeinflussende Merkmale in Form von Bodenrichtwert-
grundstucks-Definitionen festgelegt.

4.2.1 Regionaler Ansatz

Auf der Grundlage der Ergebnisse einer Analyse der Kaufpreissammlung und zur Vorbereitung der
Bodenrichtwertermittiung verwendet der Gutachterausschuss im Landkreis Rostock ein Regionenmodell
als geeignetes Verfahren zur Lageanpassung entsprechend Nr. 7(1) der Bodenrichtwertrichtlinie.

Ausgangspunkt fiur diesen Ansatz ist der Gedanke, die Orte unabhangig von den bestehenden
Bodenrichtwerten oder den Zugehdrigkeiten zu bestimmten Bodenrichtwertzonen nach ihrem Charakter,
ihrer Bedeutung, ihren Beziehungen und Zugehdrigkeiten in bestimmte Regionen einzuteilen.

Es wurden Orte bzw. Regionen gleichen Charakters (Bodenrichtwertregionen siehe 4.2.2) definiert, die
annahernd gleichen Rahmenbedingungen in ihrer Entwicklung unterliegen. Eine Grundlage hierfiur war
das regionale Raumentwicklungsprogramm des Planungsverbandes Region Rostock mit den
Informationen zu den Entwicklungsachsen und Siedlungsrdumen, zu den infrastrukturellen Verteilungen
und Tourismusschwerpunktraumen. Aus diesen Informationen und aus der territorialen Entwicklung der
Baulandpreise wurden Regionen gleicher Wertigkeit abgeleitet mit Orten, die annahrend ein gleiches oder
ahnliches Entwicklungsverhalten aufweisen.

Um die unterschiedlichen Entwicklungen in diesen Regionen beurteilen zu kdnnen, werden die
Vergleichsfalle jahrgangsweise in Euro/m? je Vergleichsfall ins Verhaltnis zum jeweils gulltigen
Bodenrichtwert gesetzt und daraus Trendwerte abgeleitet.

Diese Trendwerte ergeben in Verbindung mit den giltigen Bodenrichtwerten Richtwertvorschlage zur
Verifizierung der vorhandenen Vergleichsfalle und dienen als Orientierungswerte fir die Ermittlung von
Bodenrichtwerten in Bodenrichtwertzonen kaufpreisarmer Lagen.
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4.2.2 Bodenrichtwertregionen fiir baureifes Land

Legende D
I Ostseebader
7 Umfeld Ostseebader
M direktes Rostocker Umland
M entferntes Rostocker Umland S\ L4 > ]
M Mittelzentrum Gustrow ho L LS o T T
M Mittelzentrum Bad Doberan ey 4
Il Mittelzentrum Teterow A S
@ Grundzentrum auf Siedlungsachse TR
Grundzentrum nicht auf Siedlungsachse T
landliche Zentren Nord o
[ landliche Zentren Sid I
landlicher Bereich Nord
landlicher Bereich Sid Gutachtesausschuss flir Grundstickswerte im Landkreis Rostock

Abb. 51 Bodenrichtwertregionen

Eine ndhere Untersuchung der Struktur des Landkreises Rostock fuhrte zur Gliederung des Kreis-
gebietes in drei grofle Entwicklungsrdume: Kistenbereich, Rostocker Umland und der landliche Raum.
Der l&ndliche Raum wurde weiter untersucht. Hierbei wurde festgestellt, dass die Stadte, die Kleinstadte
und GroRgemeinden, die sich im I&ndlichen Raum befinden und Funktionen der Grundversorgung als
Grund- bzw. Mittelzentrum bekleiden, als separate Regionen behandelt werden missen.

Es ergeben sich hiernach insgesamt vier Grundregionen:

Klstenbereich
Rostocker Umland
Stadtischer Bereich
landlicher Bereich.

Diese Grundregionen waren beziglich ihrer inneren Entwicklungsstruktur und weiterer Unterscheidungen
naher zu betrachten. Als Ergebnis wurden im Jahr 2009 die folgenden Regionen gleicher Entwicklung
gebildet und mit der Kreisgebietsreform im Jahr 2011 auch fir das Gebiet des Landkreises Gustrow
angewandt.

Fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31. Dezember 2019 wurden die Zuordnungen der
Bodenrichtwertzonen zu den jeweiligen Regionen nochmals liberarbeitet und erganzt.
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Grundregion: Kiistenbereich:

Region:
Orte:

Region:
Orte:

Ostseebader
Graal-Muritz, Kiihlungsborn sowie Rerik

Die Ostseebader werden als separate Region gesehen, da sie aus wirtschaftlicher und
kultureller Sicht schwerpunktbildend fir die regionale Entwicklung sind.

Umfeld Ostseebader
Bastorf, Blengow, Boérgerende, Brodhagen, Heiligendamm, Hinter Bollhagen, Kagsdorf,
Klein Bollhagen, Nienhagen, Rethwisch, Vorder Bollhagen und Wittenbeck

Hier wirkt der Einfluss der Ostsee auf die Entwicklung. Die Orte haben touristisches
Potential. Die Bevolkerungszahlen steigen u.a. auf Grund der kustennahen Lage.

Grundregion: Rostocker Umland

Region:
Orte:

Region:
Orte:

direktes Rostocker Umland

Admannshagen, Bargeshagen, Bentwisch, Elmenhorst, Goorstorf, Gragetopshof, Grof3
Schwald, Grol3 Stove, Kessin, Klein Schwal, Kosterbeck, Kritzmow, Lambrechtshagen,
Lichtenhagen-Dorf, Neu Bartelstorf, Neuendorf, Papendorf, Pastow, Roggentin,
Sievershagen, Sildemow und Stabelow

Hier ist eine enge Beziehung zur Hanse- und Universitatsstadt Rostock vorhanden. Die
wirtschaftliche und kulturelle Ausrichtung der Bewohner erfolgt in Richtung Hanse- und
Universitatsstadt Rostock als Oberzentrum. Schnelle Verkehrsanbindungen sind vorhanden.
Die Bewohner in diesen Bereichen sind nach dem Jahr 1990 zu einem groRen Teil aus der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock in den sog. ,Speckgirtel von Rostock” gezogen.

entferntes Rostocker Umland

Allershagen, Bartenshagen, Beselin, Broderstorf, Buchholz, Damm, Fahrenholz,
Fresendorf, Harmstorf, Haschendorf, Hohen Schwarfs, Huckstorf, Ikendorf, Kavelstorf, Klein
Bartelstorf, Klein Bentwisch, Klein Kussewitz, Klein Schwarfs, Klein Stove, Ménchhagen,
Neu Broderstorf, Niendorf, Niex, Parkentin, Polchow, Rabenhorst, Reez, Steinbeck,
Wabhrstorff und Wilsen

Diese Orte profitieren noch von der Ausstrahlung des Oberzentrums Hanse- und
Universitatsstadt Rostock. Sie sind allerdings nicht unmittelbar an die Infrastruktur von
Rostock angeschlossen oder liegen etwas entfernter.

Grundregion: stadtischer Bereich

Region:

Region:
Orte:

Mittelzentren mit Bad Doberan, Giistrow und Teterow

Die Stadte weisen auf Grund der GroR3e, der Versorgungseinrichtungen, der Wirtschaft und
der Verwaltungssitze den Charakter eines Mittelzentrums auf. Laut Regionalplanung werden
sie im Allgemeinen als Mittelzentrum bezeichnet. Sie dienen als zentraler Versorgungs- und
Kulturpunkt der Bevdlkerung der Stadt und des angrenzenden Raumes.

Stadtische Grundzentren, auf den Siedlungsachsen Rostocks
Dummerstorf, Laage, Sanitz, Satow, Schwaan und Tessin

In dieser Region sind alle Orte auf den Siedlungsachsen Rostocks zusammengefasst, die
bezogen auf ihr Umfeld eine Ubergeordnete Bedeutung haben.

Laut Regionalplanung werden sie im Allgemeinen als Grundzentrum bezeichnet. Im
Grundzentrum sind Schulen und Arzte sowie die Einrichtungen zur Deckung mit Giitern des
taglichen Bedarfs vorhanden. Sie bilden gewisse kulturelle Schwerpunkte fir das Umfeld
und sind Verwaltungsstandorte (Amter und GroRgemeinden).
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Region: Stadtische Grundzentren, nicht auf den Siedlungsachsen Rostocks
Orte: Bitzow, Gnoien, Krakow am See, Kropelin und Neubukow

In dieser Region sind alle Orte zusammengefasst worden, die nicht auf den
Siedlungsachsen Rostocks liegen. Sie haben, bezogen auf ihr Umfeld, eine (ibergeordnete
Bedeutung.

Laut Regionalplanung werden sie im Allgemeinen als Grundzentrum bezeichnet (siehe
oben).

Grundregion: landlicher Bereich

Region: landliche Zentren Nord
Orte: Blankenhagen, Gelbensande, Grof3 Lisewitz, Hanstorf, Hohenfelde, Jiirgenshagen,
Steffenshagen, Poppendorf, Reddelich, Retschow, Révershagen und Ziesendorf

Region: landliche Zentren Siid
Orte: Grold Wokern, Jordenstorf, Kritzkow, Lalendorf, Lohnmen und Warnow

Diese Orte haben Dorfcharakter, heben sich aber vom Umfeld auf Grund der Grole
und/oder der teilweise vorhandenen Einrichtungen zur Deckung mit Gltern des taglichen
Bedarfs ab. Sie weisen im gewissen MalRe Wachstumspotential auf.

Region: landlicher Raum Nord und landlicher Raum Siid mit den bisher nicht genannten Orten

Der landliche Raum umfasst Orte, die selbst kaum Uber wirtschaftliches und/oder kulturelles
Potential  verfigen.  Versorgungseinrichtungen sind kaum vorhanden. Das
Entwicklungspotential dieser Orte ist sehr gering, stagnierend oder riicklaufig.

4.2.3 Kauffalle fiir unbebaute Baugrundstiicke

Fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte fur baureifes Land werden (siehe auch Punkt 3.2) nur die
Baulandflachen herangezogen. Im Bereich einer qualifizierten Bauleitplanung (z.B. Bebauungsplan)
ermittelt sich die Fladche nach den Festsetzungen im Bebauungsplan. In den Bereichen weniger
qualifizierten Bauleitplanung (nach § 34 BauGB) richtet sich die Baulandflache nach der
Richtwertdefinition.

Bei Kauffallen unterschiedlicher Entwicklungsqualitdten werden die Kauffalle flachen- und preismaRig
bereinigt. Hierzu wird das Gartenland nach Punkt 3.8.2 des Grundstiickmarktberichtes bewertet. Dazu
erfolgt eine wertmaRige Wichtung der Flachen: Flachenanteile des Nichtbaulandes werden mit dem
pauschalen Gartenlandwert multipliziert und daraus ein Baulandwert ermittelt.

Beispiel:
Grundstiickgrofe: 1.500 m?
Richtwertflache: 600 m?
Baulandanteil: 600 m?
Gartenlandanteil: 900 m?
Kaufpreis: 60.000 Euro
Pauschaler Wertansatz fiir Gartenland: 25 % des Baulandwertes
Gewichteter Flachenanteil Gartenland: 900 x 0,25 = 225 m?
Gewichtete Baulandflache: 600 m2 + 225 m? = 825 m?
Bodenpreis Bauland: 60.000 Euro / 825 m2 = 72,73 Euro/m?
Bodenpreis Gartenland: 72,73 Euro/m? x 0,25 = 18,18 Euro/m?
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4.2.4 Bodenrichtwerte vergleichbarer Gebiete

Das Baugesetzbuch schreibt in § 196 Abs.1 zur Bodenrichtwertermittiung:

LAUf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fir den Boden
unter Bericksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In
bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut ware. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und
MalR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.*

Die Immobilienwertermittlungsverordnung erganzt in § 10 Abs.1:

,Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Findet sich keine
ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren
oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden.®

Im Bereich des Landkreises Rostock sind im Berichtszeitraum 911 Bodenrichtwertzonen gebildet worden.
Diese sind in 13 Bodenrichtwertregionen zusammengefasst. Dem stehen im Berichtszeitraum nur 464
zur Richtwertermittlung geeignete Kauffalle entgegen, die sich hauptsachlich in den Grundregionen
.KUstenbereich® und ,Rostocker Umland“ konzentrieren. Insgesamt weisen nur 126 Bodenrichtwertzonen
Kauffalle auf. Aus diesem Missverhaltnis leitet sich zwingend die Notwendigkeit ab, einen Modellansatz
zu finden, der einen Entwicklungstrend fir die Bodenrichtwertzonen darstellt, die keine Kauffalle
aufweisen.

Um die Situation in diesen kaufpreisarmen Lagen besser beurteilen zu kénnen, hat sich der
Gutachterausschuss dazu entschlossen, nach Nr. 7 (2) BRW-RL Bodenrichtwertzonen zu vergleich-
baren Gebieten zusammenzufassen (insgesamt 440 Gebiete vergleichbarer Lagen).

Hierdurch wird erreicht, die geringe Anzahl von Vergleichsfallen den Bodenrichtwertzonen so
zuzuordnen, dass die Uberwiegende Anzahl der Bodenrichtwertzonen durch Vergleichspreise gestutzt
werden kénnen.

Mit den vorhandenen Vergleichsfallen des Berichtszeitraumes, auch aus vorangegangenen Jahren der
jeweiligen Bodenrichtwertzonen und in vergleichbaren Gebieten werden die einzelnen Vorschlage aus
der oben dargestellten Modellbildung geprift und nach sachverstandiger Einschatzung abschlie3end ein
Bodenrichtwert je Bodenrichtwertzone ermittelt.

Auf Grund der Schwankung der Kaufpreise und des Beschlusses des Gutachterausschusses, alljahrlich
Bodenrichtwerte zu ermitteln, sieht der Gutachterausschuss eine stichtagsbezogene Anpassung der
Kauffalle im Berichtzeitraum nach Nr. 7(2) BRW-RL derzeit nicht als marktgerecht an und bringt diese
auch nicht in Ansatz.

Eine Umrechnung der Kauffalle auf die Merkmale des jeweiligen Richtwertgrundstiicks ist bislang
ebenfalls nicht erfolgt. Eine Ableitung i.S. von Nr. 6 der BRW-RL erscheint dem Gutachterausschuss erst
nach abschlieBender Verifizierung aller Merkmale der Bodenrichtwertgrundstiicksdefinitionen sinnhaft.

4.2.5 Ableitung der BodenrichtwertgrundstiicksgrofRen

In einer Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden die Festlegungen der
GroRen der Richtwertgrundstiicke tberprift. Grundlage fir diese Untersuchung waren zum einen die
Kauffalle, zum anderen die im Liegenschaftskatasters angegebenen Flachengréfen.

Die Kauffalle wurden entsprechend der Bodenrichtwertzone klassifiziert. Aus den Geobasisdaten des
Kataster- und Vermessungsamtes wurden alle Flurstiicke mit der Nutzungsart Gebaude- und Freiflache
entnommen und innerhalb der bestehenden Bodenrichtwertzonen extrahiert. Aus diesen Daten wurden
fur jede Bodenrichtwertzone die durchschnittliche GréRe der vorhandenen Grundsticke und die
durchschnittliche Groflie der Kauffalle gebildet.
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Als bestimmendes Merkmal wurde die durchschnittliche Flache aus den Grundsticken in der
Bodenrichtwertzone, die auch die Kauffalle enthalten, herangezogen. Die mittlere Flachengrofle der
Kauffalle dient ausschlielllich der Festlegung der Rundungsrichtung. Lag diese unterhalb der
durchschnittlichen Flache der Grundstiicke, wurde abgerundet. War sie groRer, erfolgte eine Aufrundung
zum nachst hdheren Wert.

Folgende Rundungsregeln wurden angewendet:

e bis 1.000 m?in Schritten zu 50 m?
e ab 1.000 m2in Schritten zu 100 m?

4.2.6 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Der Gutachterausschuss hat eine Analyse der Verkaufe von Gewerbebauland im Landkreis Rostock Gber
den Zeitraum 2007 bis 2019 durchgefiihrt. Dabei wurden nur reine Gewerbebaulandflachen
herangezogen, die in verbindlich iberplanten Gewerbegebieten lagen. Es wurde festgestellt, dass eine
Anzahl von Verkdufen von Gewerbebauland nicht rein gewerblich genutzt wird. Verkdufe von
Grundstucken fir andersartige als gewerbliche Nutzungen, wie gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnen
und Arbeiten) oder Verkaufe fur Handelseinrichtungen, Tankstellen und Objekte der Systemgastronomie,
wurden hiernach aus der Stichprobe eliminiert.

Auf Grund der Ergebnisse dieser Untersuchung und mit den vorhandenen Vergleichsfallen des
Berichtszeitraumes wurde, nach sachverstandiger Einschatzung, abschlielend ein Bodenrichtwert fir
Gewerbebauland je Bodenrichtwertzone ermittelt.

4.3 Ackerland

4.3.1 Modell fiir die Bodenrichtwertermittiung ab 2016 im Landkreis Rostock

Als Ackerlandflachen werden generell nur Flachen bezeichnet, die als reine Ackerlandflachen im
Kaufvertrag ausgewiesen sind. Flachen ohne explizite Ausweisung von Nutzungsarten im Kaufvertrag
werden nach dem Feldblockkataster des Ministeriums fir Landwirtschaft und Umwelt M-V einer
Nutzungsart (hier: Ackerland) zugewiesen.

Der Gutachterausschuss lasst zur Erhéhung der Grundgesamtheit dieser Stichprobe und zur Steigerung
der statistischen Sicherheit einen Fremdnutzungsanteil von max. 10 % der Gesamtflache pro Kauffall zu;
der Fremdnutzungsanteil bis zu 10 % wird vom Gutachterausschuss als nicht kaufpreisrelevant
angesehen.

Die Untersuchung einer Stichprobe von Ackerlandflachen im Berichtszeitraum hat ergeben, dass
Kauffalle mit einer Flache unter 5.000 m? gegenliber anderen Kauffallen ab 5.000 m? ein abweichendes
Marktverhalten erkennen lassen. Der Gutachterausschuss schatzt sachverstandig ein, dass diese
Kleinstflachen als nicht selbstandig nutzbare Ackerlandflachen einzustufen sind. Die Kleinstflachen unter
0,5 ha finden bei der weiteren Ermittlung der Bodenrichtwerte keine Berlcksichtigung.

Der Gutachterausschuss hat insgesamt neun Bodenrichtwertzonen gebildet. Die Abgrenzung ist nach
administrativen Verwaltungseinheiten erfolgt.

Das Bodenrichtwertgrundstiick fir Ackerland wird nach Auswertung der Kaufpreissammlung und
sachverstandiger Einschatzung mit einer konstanten Grofle von 50.000 m? bei regional variierender
Ackerzahl festgelegt.

Ein statistisches Analyseverfahren ergibt fir die Modellbildung im Landkreis Rostock die Funktion zur
Normierung der vorhandenen Kauffalle auf die Richtwert-Grundsticksgréf3e von 50.000 m? und ab dem
Berichtszeitraum 2016 die Normierung der vorhandenen Kauffalle auf die Ackerzahl der jeweiligen
Richtwertzone. Die Modellbildung wird nachfolgend naher beschrieben.
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4.3.1.1 Modellbildung zur Normierung auf die Richtwertgrofe

Die Stichprobe der Ackerlandflachen mit FlachengrofRen Uber 5.000 m? wurde einer speziellen
Normierung auf die Flache des Richtwertgrundstlicks unterworfen.

Hierzu wurde zuerst eine Regressionsfunktion ermittelt, um anschlieRend alle Kauffélle mit einer
Abweichung gréBer 2,5 o (zweieinhalbfache Standardabweichung) zu eliminieren. Bei einer
Sicherheitswahrscheinlichkeit von 97,6 % (2,5 o) wurde ein Ausreil3er eliminiert.
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Abb. 52 Clusterbildung zur Normierung auf die BodenrichtwertgrundstiickgroRe

Auf der Basis der verbleibenden Kauffalle mit den EinflussgréRen ,Kaufpreis in Euro/m* und
~Flachengrofie in m?* wurde die Stichprobe auf der Intervallskala der Kaufpreise in 10 Abschnitte mit
gleicher Aquidistanz (Cluster) aufgeteilt und die Cluster Giber die ermittelte Regressionsfunktion auf die
Achse der Flachengréflen Ubertragen. Dieser Ansatz wurde dem Ansatz, Flachencluster gleicher
Aquidistanz zu bilden, vorgezogen, da eine ungleich verteilte Punktwolke vorlag und die Zielstellung der
Normierung der FlachengrélRen verfolgt wurde.

Infolge der nicht linearen Regressionsfunktion konnten hierdurch gulnstiger verteilte Flachencluster
erreicht werden. Die Anzahl der Kauffélle in den Clustern zwischen 6 und 53 Kauffallen bestatigte den
gewahlten Ansatz mit 10 Clustern.

Diese Flachencluster bilden mit den Mittelwerten der Kaufpreise (A) innerhalb der Cluster die Grundlage
fur die Normierung der Kaufpreise. Auf der Basis des Ergebnisses der Regressionsfunktion bei
50.000 m? (B) sind die Kaufpreise innerhalb der einzelnen Cluster mit der Verhaltniszahl aus B/A
multipliziert worden. Das Normierungsergebnis verifiziert sich durch die Ubereinstimmung des
Mittelwertes aller normierten Kauffalle mit dem Ergebnis der Regressionsfunktion bei 50.000 m? (B).

4.3.1.2 Modellbildung zur Normierung auf die Richtwertbonitat

In einem weiteren Analyseverfahren wurden alle Kauffalle der Jahre 2016 bis 2019 zum Einfluss der
Bonitat auf die Kaufpreise von Ackerland untersucht. Hierbei wurden die auf 50.000 m? normierten
Kaufpreise in Euro/m? auf die prozentuale Abweichung vom jeweiligen Jahresmittelwert umgerechnet.

Das Ergebnis dieser Stichprobe mit 654 Kauffallen 1&sst eine Abhangigkeit des Verkaufspreises von der
Bodengute vermuten. Jedoch weist die Punktwolke eine starke Streuung auf.

Erst durch die weitergehende Einteilung in 8 Bonitatsklassen und der Zuordnung der Kauffalle in die
jeweiligen Cluster konnten die Zusammenhange weiter spezifiziert werden. Hierbei wurde festgestellt,
dass in drei zusammenhangenden Bonitatsbereichen unterschiedlich starke Einflisse auf den Kaufpreis
vorhanden sind.
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In dem Bereich ,0 bis 24 Bodenpunkte® ist ein Einfluss der unterschiedlichen Ackerzahlen auf den
Kaufpreis kaum spurbar. Im Bereich von 25 bis 35 Bodenpunkten ist ein starker Einfluss der Bonitat auf
den Kaufpreis nachweisbar, ab 35 Bodenpunkten ist dieser Einfluss nur noch schwacher vorhanden.
Diese Einfliisse sind auch in den einzelnen Jahren zu erkennen.
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Abb. 53 Klassenbildung zur Normierung auf die Bonitidt des Bodenrichtwertgrundstiicks

Nach der Ermittlung einer linearen Regressionsfunktion in den drei Hauptklassen wurden
Anpassungsfaktoren ermittelt und die Kaufpreise in Euro/m? zur Ableitung der Bodenrichtwerte auf die
Bodengilte des Richtwertgrundstiickes in den 9 landwirtschaftlichen Bodenrichtzonen normiert.

Auf der Grundlage der Mittelwerte der auf Richtwertgrof3e und Richtwertbonitat normierten Kauffalle in
den einzelnen Richtwertzonen leitet der Gutachterausschuss die Richtwerte fir Ackerlandflachen zum
jeweiligen Stichtag ab.

Hinweis:
Unter Punkt 3.5.3.1 des Grundstiicksmarktberichtes werden die Anpassungsfaktoren fir die
FlachengrélRe und die Bonitat von Ackerlandflachen dargestellt.

4.4 Griinland

4.4.1 Modell fiir die Bodenrichtwertermittiung ab 2016 im Landkreis Rostock

Die Modellbildung fur Grinland ist analog der Ermittlung fir Ackerland erfolgt (siehe Nr. 4.3.1). Das
Bodenrichtwertgrundstiick fir Grinland wird nach Auswertung der Kaufpreissammlung und sach-
verstandiger Einschatzung mit einer konstanten GréRe von 20.000 m? bei regional variierender
Grunlandzahl festgelegt.

Ein Einfluss der Flachengrofle und der Bodengute im Grinlandbereich ist auch wie beim Ackerland zu
erkennen. Allerdings ist der Einfluss minimal und kann nach der Einschatzung des Gutachterausschusses
auch durch andere Faktoren beeinflusst sein. Dementsprechend hat sich der Gutachterausschuss dazu
entschieden, flr diesen Berichtszeitraum, keine Anpassungsfaktoren fur die FlachengréofRe und die
Bonitat von Grunlandflachen zu veréffentlichen.
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4.5 Forstwirtschaftliche Flachen

Als forstwirtschaftliche Flachen werden generell nur Flachen bezeichnet, die als reine Wald- oder
Holzungsflachen im Kaufvertrag ausgewiesen sind. Flachen ohne explizite Ausweisung von
Nutzungsarten in Kaufvertragen werden nach dem aktuellen Luftbild, in Verbindung mit der
Forstgrundkarte, durch die Geschaftsstelle einer Nutzungsart (hier: Wald) zugewiesen. Die Daten der
Forstgrundkarte werden von der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern Uber einen Webdienst zur
Verfligung gestellt.

Entsprechend der Bodenrichtwertrichtlinie ist bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken der Bodenrichtwert
ohne den Wertanteil fir den Aufwuchs zu ermitteln.

Unter den Kauffallen fur forstwirtschaftliche Flachen sind nur sehr wenige, bei denen die Kaufpreisanteile
fur den Waldboden und den Bewuchs separat ausgewiesen worden sind. Deshalb misste ein Ansatz
gefunden werden, um den Waldboden vom Gesamtkaufpreis zu trennen. Die Wiirdigung des Bewuchses
hat bei der Modellbildung eine besondere Bedeutung, da der Wert des Bewuchses den Wert des
Waldbodens in vielen Fallen Ubersteigt. Fehlerhaft eingeschatzte Werte fir den Bewuchs wirken sich
direkt auf den Wert des Waldbodens aus.

Aus diesem Grund ist der Gutachterausschuss dem bisherigen Modellansatz zur Ableitung der
Bodenrichtwerte nicht weiter gefolgt und hat sich dazu entschlossen, Bodenrichtwerte fir
forstwirtschaftliche Flachen zum Stichtag 31. Dezember 2019 mit Aufwuchs zu ermitteln.
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4.6

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte fiir typische Orte zum Stichtag 31. Dezember 2019

Die hier aufgefiihrten Bodenrichtwerte (siehe nachstehende Tabelle) beziehen sich auf baureife
Grundstuicke, bei denen keine Beitrage fur die vorhandenen ErschlieBungsanlagen mehr erhoben werden
oder die ErschlieBungsbeitrage bereits gezahlt worden sind.

Soweit ein anderer Entwicklungszustand in Betracht kommt, sind die entsprechenden Bodenrichtwerte
wie folgt gekennzeichnet:

R = Rohbauland,
E = Bauerwartungsland.

Der ausgewahlte typische Ort oder Ortsteil wird durch bestimmte Merkmale charakterisiert. Dabei
werden Abklrzungen fir die in den Raumordnungsprogrammen angegebenen Zentralen Orte

verwendet:
OZ = Oberzentrum,
MZ = Mittelzentrum,
GZ = Grundzentrum
SUR = Stadt-Umland-Raum
Merkmale Bodenrichtwerte in [ €/m?]
Wohnbauflachen fir den CRIEeTE Crenailene
Bauflachen Bauflachen
Landkrei vii)?]'_ Zen- individuellen Geschoss-
anStaq't'els niﬁr tlélti- andere Wohnungsbau wohnungsbau
e e T | 75 | gue | | OO M| Ko | v |
age Lage | Lage HEE Lage | Lage | biete | biete | biete t;)?gtee' biete
Gustrow 29,1 | MZ | Kreisstadt 110 80 60 85 145 14
Bad Doberan 12,6 | MZ | Stadt 200 150 | 130 80 150 | 310 34
Butzow 7,8 | GZ | Stadt 46 40 50 10
Krakow am See 3,4 |GZ | Stadt 100 60 42 50 60
Krépelin 4,8 |GZ | Stadt 44 65 12
Kihlungsborn 79 |GZ | Ostseebad 550 | 400 | 330 1000 75
Laage 6,5 |GZ | Stadt 65| 40 50 10
Neubukow 4,0 |GZ | Stadt 48 75 12
Rerik 2,2 |GZ | Ostseebad 280 | 260 220 500
Schwaan 50 |GZ | Stadt 100| 60 36 70 12
Tessin 4,0 |GZ | Stadt 90| 65 50 80 15
Teterow 8,3 | MZ | Stadt 65 60 34 50 13
Graal-Mritz 4,1 | GZ | Seeheilbad 520 | 310| 270 570
Mistorf 0,6 | SUR | Dorf 20
Kagstorf 0,6 | SUR | Dorf Kiiste 140
Wasdow 04 | SUR gD:()err]:znah 12

Tabelle 29 Ubersicht iiber Bodenrichtwerte typischer Orte
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5.1

5.2

Dienstleistungen des Gutachterausschusses und der Geschaftsstelle

Zusatzlich zu diesem Grundsticksmarktbericht fir den Landkreis Rostock konnen sich
Interessenten und Teilnehmer am Grundstliicksmarkt (iber den Wert von unbebauten und bebauten
Grundstticken durch

schriftliche AuskUinfte liber Bodenrichtwerte
schriftliche Auskunfte aus der Kaufpreissammlung
Erwerb der Bodenrichtwertkarten

Erwerb von Grundstiicksmarktberichten

Gutachten Uber den Verkehrswert von Grundstiicken
spezielle Gutachten im Rahmen der Rechtsnormen

gegen Gebihr informieren. Die Geschaftsstelle ist fiir

e alle Arten von Antragsannahmen
e die Erteilung von Bodenrichtwertauskiinften und
e Auskunfte aus der Kaufpreissammlung

zustandig.
Fir diese Leistungen werden entsprechend der Kostenverordnung fir Amtshandlungen der

Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte und deren Geschéftsstellen (Gutachterausschuss-
kostenverordnung - GAKostVO M-V) vom 12. Marz 2020 Gebihren erhoben.

(Link: http://www.landkreis-rostock.de/landkreis/kreisverwaltung/katasteramt/qutachterausschuss.html)

Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte

Jedermann kann mundlich oder schriftlich Auskunft Gber die Bodenrichtwerte und Auszlige aus der
Bodenrichtwertkarte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Diese Auskiinfte
werden so erteilt, dass sie sich nicht auf bestimmte oder bestimmbare Personen und Grundstiicke
beziehen.

Die datenschutzrechtlichen Bestimmungen Uber Auskunfts- und Einsichtsrechte Betroffener und
des Landesbeauftragten fir den Datenschutz werden eingehalten.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung steht mit ihren ergdnzenden weiteren Datensammlungen grundsatzlich
nur dem Gutachterausschuss zur Erfillung seiner Aufgaben zur Verfigung. Das gilt auch fur
dazugehdrige Vertrage, Beschlisse und Unterlagen. Die Kaufpreissammlung darf nur von
Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden im Einzelfall auf schriftichen Antrag von der
Geschéftsstelle erteilt, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte
Verwendung der Daten gewahrleistet erscheint.

Das berechtigte Interesse und die sachgerechte Verwendung der Daten sind regelmafig
anzunehmen, wenn die Auskunft von einer Behorde zur Erflllung ihrer Aufgaben oder einem
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen zur Erstattung von Wertgutachten fir die im
§ 193 Abs. 1 des Baugesetzbuches genannten Personen oder Stellen beantragt wird.

Diese Auskunfte werden so erteilt, dass sie sich nicht auf bestimmte oder bestimmbare Personen
und Grundstlicke beziehen lassen. Der Empfanger der Auskunft darf die mitgeteilten Daten nur fir
den Zweck verwenden, der bei dem Auskunftsantrag angegeben wurde. Hierauf ist bei der
Antragserteilung hinzuweisen.
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5.3

Erstattung von Gutachten

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehort die Erstattung von Gutachten
Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Wohnungseigentum,
Teileigentum sowie Rechten an Grundstiicken.

Die Erstattung von Gutachten ist dem Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte mit § 193  Abs.
1 Satz 1 als Pflichtaufgabe aufgegeben. Die Pflicht zur Gutachtenerstattung beschrankt sich
allerdings auf die Falle, in denen nach § 193 BauGB oder anderen Rechtsvorschriften ein
Antragsrecht besteht.

Die Erstattung von Gutachten Uber die H6he der Entschadigung fir andere Vermdgenswerte im
Zusammenhang mit der Ermittlung der Entschadigung fir den Rechtsverlust ist als
-Kann - Bestimmung"“ ausgestaltet. (§ 193 Abs. 2 BauGB)

Dariiber hinaus werden die Landesregierungen mit § 199 Abs. 2 Nr. 6 ermdachtigt, weitere
Aufgaben auf den Gutachterausschuss zu Ubertragen. Die Landesregierung Mecklenburg-
Vorpommern hat im § 7 der Landesverordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grund-
stlickswerte (Gutachterausschusslandesverordnung - GutALVO M-V) vom 29. Juni 2011 weitere
Aufgaben des Gutachterausschusses formuliert.

Rang und Autoritédt der Gutachten des Gutachterausschusses sind allgemein anerkannt. Der
Gutachterausschuss beschliet mit dem vorsitzenden Mitglied oder dessen Vertretung und zwei
weiteren ehrenamtlichen Gutachtern Gber Gutachten und Zustandsfeststellungen.

Dariiber hinaus hat der Gutachterausschuss ein Gutachten zu erstatten, wenn die Enteignungs-
behdrde im Rahmen eines Enteignungsverfahrens es entsprechend beantragt.

Von einem Gutachten zu unterscheiden sind sogenannte Kurzgutachten, gutachterliche
AuBerungen und Stellungnahmen sowie Wertauskiinfte.
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Abkiirzungen und Begriffserklarungen

BauGB
Bodenpreis

Bodenwert

Bodenrichtwertregion

BRW
DHH
EFH

GND

Kaufvertrag

Kauffall

Max.
Min.
MW
NHK
NF

Nutzungsart

RH

RND

Stabw
vSW

Wil

Baugesetzbuch
Preis des Bodens bezogen auf eine Bezugseinheit, in der Regel Euro/m?
Wert des unbebauten Grundstiicks in Euro

Gebiete gleicher Entwicklung des Bodenwertes. Sie weisen ahnliche
strukturelle Parameter auf.

Bodenrichtwert
Doppelhaushalfte
Einfamilienhaus

Gesamtnutzungsdauer: Ist die theoretische Nutzungsdauer eines
Gebaudes bei ordnungsgemaler Instandhaltung

Vertragsabschluss zweier Parteien tber den entgeltlichen Eigentums-
Ubergang, der notariell beurkundet wird.

Durch Auswertung eines Kaufvertrages erfasster Datensatz in der
Kaufpreissammlung tber den Verkauf eines Grundsticks. In der Regel
wird aus einem Kaufvertrag ein Kauffall gebildet, werden mehrere
Grundstlicke mit separat ausgewiesen Kaufpreisen verkauft, oder
weisen die Kaufvertrage unterschiedliche Nutzungsarten mit separaten
Kaufpreisen aus, werden aus einem Vertragsabschluss mehrere
Kauffalle gebildet

Maximalwert

Minimalwert

Mittelwert
Normalherstellungskosten
Nutzflache

Ist die Art, wie ein unbebautes Grundstiick genutzt wird: z.B. Nutzung
als Ackerland oder Griinland

Reihenmittelhaus

Restnutzungsdauer: Ist die Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes
abzlglich des Alters des Gebaudes. Diese Restnutzungsdauer kann
durch Modernisierungsmafinahmen verlangert werden.
Standardabweichung, Mal} der Streuung einer Zufallsvariable um den
Mittelwert einer Stichprobe

vorlaufige Sachwert

Wohnflache
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