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1 ALLGEMEINES

1.1 DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT

Aufgabe dieses Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung in den
einzelnen Teilmarkten des Grundstiicksmarktes der Berichtsjahre 2022 und 2023 darzu-
stellen und Uber das Preisniveau im Landkreis Vorpommern-Greifswald zu informieren. Der
Grundstucksmarktbericht dient daher der Schaffung allgemeiner Markttransparenz.

Mit den allgemeinen Marktangaben wird das Ziel verfolgt, allen interessierten Blirgern sowie
kommunalen und staatlichen Institutionen eine Orientierungshilfe fur Transaktionen auf dem
regionalen Grundsticksmarkt zu geben.

Neben den allgemeinen Angaben beinhaltet der Marktbericht die fiur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (z. B. Liegenschaftszinssatze, Preise fir Wohnungseigentum, Markt-
anpassungsfaktoren, durchschnittliche Vergleichspreise fur bebaute Grundstiicke), mit de-
nen sich der Gutachterausschuss vor allem an die Personen wendet, die Immobilien bewer-
ten, erwerben, veraulRern oder beleihen wollen. Der Grundstliicksmarktbericht kann dem Le-
ser eine Orientierung geben und ihn vor groben Fehleinschatzungen des Preisniveaus von
Immobilien bewahren. Bei einer konkreten Wertermittiung sind jedoch dariber hinaus die
speziellen Verhaltnisse des Einzelfalles mit seinen tatsachlichen, rechtlichen und sonstigen
Umstanden zu bericksichtigen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald hat
den Grundsticksmarktbericht 2024 in seiner Sitzung am 07.11.2024 gemal § 9 der Gut-
achterausschusslandesverordnung (GutALVO M-V) auf der Grundlage der bei seiner Ge-
schaftsstelle gefuhrten Kaufpreissammlung beschlossen.

gez. Holger Hell

- Vorsitzendes Mitglied -

Hinweis:

Der Obere Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern (OGAA) hat mit Be-
schluss 2013/08 vom 20.11.2013 als verbindlichen Standard festgelegt, dass als Jahreszahl
im Titel der Grundsticksmarktberichte das jeweilige Erscheinungsjahr des Berichtes darzu-
stellen ist. Gleiches gilt flr die Angabe der Jahreszahl im Titel der Bodenrichtwertkarte ge-
maf Beschluss 2014/04 des OGAA.
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1.2 GUTACHTERAUSSCHUSSE UND IHRE AUFGABEN

Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte sind auf der Grundlage des § 192 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) eingerichtet. Sie sind unabhangige und an Weisungen nicht gebun-
dene Kollegialgremien. Der Gutachterausschuss besteht aus einem vorsitzenden Mitglied,
einem oder mehreren Stellvertretern und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern, die auf Grund
ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der
Grundstlicksbewertung verfligen. Hierbei handelt es sich u. a. um Betriebswirte, Bankkauf-
leute, Fachleute der Vermieterverbande und Grundbesitzervereinigungen, Immobilienmakler,
Bau- und Vermessungsingenieure, Angehérige der Fachverwaltungen sowie vereidigte Im-
mobilien- und Grundstlickssachverstandige.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschisse (vgl. § 193 BauGB) gehdren insbe-
sondere:

= die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstlicken sowie Rechten an Grundstlcken,

= die Ableitung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Liegenschafts-
zinssatze, Marktanpassungs- und Vergleichsfaktoren oder Umrechnungskoeffizienten),

= die Ermittlung von Bodenrichtwerten.

Die Gutachterausschisse verfiigen zur Erflllung ihrer Aufgaben Uber eine Kaufpreissamm-
lung, die ihnen einen umfassenden Marktiberblick ermdglicht. Nach den gesetzlichen Be-
stimmungen (§ 195 BauGB) ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstlick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein
Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachteraus-
schuss zu Ubersenden.

Samtliche personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung, sowie der Inhalt der Ver-
tragsabschriften werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Nach der Landesverordnung Uber die Bildung von Gutachterausschissen ist in Mecklen-
burg-Vorpommern fir den Bereich der kreisfreien Stadte und der Landkreise jeweils ein
selbststandiger und unabhangiger Gutachterausschuss zu bilden. Die Gutachterausschisse
bedienen sich einer Geschaftsstelle, welche im Landkreis Vorpommern-Greifswald beim Ka-
taster- und Vermessungsamt angesiedelt ist und ihren Sitz in der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald hat.

Die Geschéaftsstelle fuhrt nach Weisungen des Gutachterausschusses folgende Arbeiten
durch:

= Einrichten und Fuhren der Kaufpreissammlung und ergénzender Datensammlungen,
= Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten,

= Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung und Verdéffentlichung der Bodenrichtwerte,
= Erstellung und Verdéffentlichung des Grundstlicksmarktberichtes.

Daneben sind die Geschaftsstellen fur die Antragsannahme, sowie fur die Erteilung von Aus-
kiinften Gber Bodenrichtwerte und Auskunften aus der Kaufpreissammlung zustandig.

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und de-
ren Geschaftsstellen dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparenter zu machen.
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1.3 RECHTSGRUNDLAGEN

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

= Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

= Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (Immo-
WertA) Vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-
wesen; von der Fachkommission Stadtebau am 20. September 2023 zur Kenntnis
genommen

= Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zu-
letzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) gean-
dert worden ist

= Gutachterausschusslandesverordnung (GutALVO M-V) vom 29. Juni 2011 (GVOBI.
M-V 2011 S. 441), in Kraft am 16. Juli 2011

= Gutachterausschusskostenverordnung (GAKostVO M-V) vom 12. Marz 2020
(GVOBI. M-V 2020, S. 106)
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2 DER LANDKREIS VORPOMMERN-GREIFSWALD

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald (LK VG) wurde im Zuge der Kreisgebietsreform am
04.09.2011 aus der Universitats- und Hansestadt Greifswald, den Landkreisen Ostvorpom-
mern, Uecker-Randow sowie Teilen des Landkreises Demmin gebildet. Der Landkreis glie-
dert sich in 13 Amter und 138 Gemeinden (davon 6 amtsfrei). Amtsfreie Gemeinden sind die
Stadte Anklam, Greifswald, Heringsdorf, Pasewalk, Strasburg (Uckermark) und Ueckermun-
de.
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Abbildung 1: Verwaltungsgliederung Landkreis Vorpommern-Greifswald
Quelle: Kataster- und Vermessungsamt Vorpommern-Greifswald

Der Grundsticksmarkt einer Region wird u. a. von der Wirtschaftsstruktur, der Bevdlke-
rungsdichte, der Verkehrsanbindung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst.

Die Wirtschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald wird hauptsachlich durch den
Fremdenverkehr (hier vor allem die Insel Usedom) bestimmt. Aus diesem Grund wurden
hierzu nachfolgend einige kennzeichnende Angaben zusammengestellt.
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Hinweis:

In den nachfolgenden Kapiteln werden u. a. Zahlen des statistischen Landesamtes M-V, der
Gemeindeverwaltungen und stadtischer Melderegister abgebildet (gekennzeichnet durch die
jeweilige Quellenangabe), die trotz gleicher Bemessungsgrundlage und gleichem Stichtag
voneinander abweichen kdnnen, da die Datenerhebung nach unterschiedlichen Verfahrens-
regelungen erfolgt. So werden beispielsweise die Einwohnerzahlen durch die statistischen
Landesamter einmal jahrlich zum 31. Dezember aktualisiert und i. d. R. im Spatsommer ver-
offentlicht. Zahlen der stadtischen Melderegister und Gemeindeverwaltungen liegen immer
wesentlich zeitnaher vor, weichen daflr aber regelmaRig von den amtlichen Zahlen des sta-
tistischen Landesamtes ab.

Aus den vorgenannten Griinden liegen in den nachfolgenden Tabellen zum Teil keine aktuel-
leren Zahlen als flir das Jahr 2022 vor, wahrend in anderen Tabellen sehr zeithahe Daten
abgebildet werden konnten.
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2.1 REGIONALE RAHMENBEDINGUNGEN

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald liegt im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern und
ist flachenmaRig mit 3.946 km? Deutschlands drittgroRter Landkreis. Kreisstadt ist die ein-
wohnerreichste Stadt (59.691 Einwohner, 31. Dez. 2022) des Landkreises, die Universitats-
und Hansestadt Greifswald.

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald grenzt im Nordwesten an den Landkreis Vorpom-
mern-Rigen, im Westen an den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte und im Osten an
das Nachbarland Polen. Im Siden grenzt der Landkreis Vorpommern-Greifswald an das
Bundesland Brandenburg. Die grof3ten Orte sind neben der Kreisstadt Greifswald die Klein-
stadte Anklam, Wolgast, Pasewalk, Ueckermiinde und Torgelow.
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Abbildung 2: Verwaltungsiibersicht Mecklenburg-Vorpommern
Quelle: GeoBasis-DE/M-V; CC-BY-SA 3.0

Durch das Stettiner Haff und den Peenestrom vom Festland getrennt, befindet sich im sudli-
chen Teil der Ostsee die Insel Usedom. Usedom, die nach Rigen zweitgrofte deutsche In-
sel, hat einen Flachenanteil von ca. 10% des Landkreises Vorpommern-Greifswald. Auf der
Insel Usedom leben ca. 13% der Kreiseinwohner.

Die Landschaft des Landkreises Mecklenburg-Vorpommerns ist durch grofflachige Natur-
raume gepragt, welche durch verschiedene Wasserlaufe durchschnitten werden.

Bedeutendste Flisse des Landkreises sind die Peene, die Uecker, die Randow und der
Ryck. Von den genannten Flissen ist nur die Peene vollstandig schiffbar.
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Mit den Naturparks ,Am Stettiner Haff“, ,Flusslandschaft Peenetal und ,Insel Usedom® be-
finden sich drei der sieben Naturparks des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern im Be-
reich des Kreisgebiets.

Der Siden des Landkreises ist, bedingt durch die weniger ertragreichen Bdden, vor allem
durch einen hohen Waldbestand gepragt.

Die tatsachlich ausgelbte Flachennutzung kennzeichnet die Bodennutzung, die zu einem
angegebenen Erfassungszeitpunkt, aufgrund etwa der Bodendeckung, der Besiedlung, des
Verkehrs und von Gewassern, vorliegt. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tber
die tatsachlichen Nutzungen sowohl als Flachenanteil als auch als prozentualen Anteil an
der Gesamtbodenflache des Landkreises Vorpommern-Greifswald.

Tabelle 1: Arten der tatsdchlichen Nutzung'

Arten der tatsachlichen 2020 2021 2022

Nutzung [ha] [%] [ha] [%] [ha] [%]

Insgesamt 394.566 | 100 | 394.566 | 100 | 394.566 | 100

davon

Siedlung 20.409 5,2 20.405| 5,2| 20.340 | 5,2

darunter (nicht abschlie3end):

Wohnbauflache 6.949 6.976 7.234

Industrie- und Gewerbeflache 3.651 3.661 3.669

SRl [FEa e 4.988 4.976 4.982

Erholungsflache

Friedhof 256 256 256

Verkehr 11.948 3,0 11.945| 3,0 12.042 | 31

darunter (nicht abschlie3end):

StralRenverkehr 5.370 5.379 5.380

Weg 4.444 4.434 4.430

Bahnverkehr 888 888 887

Vegetation 337.402 | 85,5| 337.396 | 85,5| 337.355| 85,5

darunter (nicht abschlie3end):

Landwirtschaft 239.391 239.294 239.168

Wald 87.654 87.693 87.732

Unland, vegetationslose Flache 3.252 3.249 3.234

Gewasser 24.808 6,3 24820 | 6,3| 24.829| 6,3

1 Landesamt fiir innere Verwaltung, Statistisches Amt, Statistik, Zahlen und Fakten, Wirtschaftsbereiche,
Land- & Forstwirtschaft, Fischerei: Statistische Berichte ,Bodenflache nach Art der tatsachlichen Nutzung
in Mecklenburg-Vorpommern 2021“ (Herausgabe: 21.09.2023)

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald
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2.1.1 VERKEHRSANBINDUNG
Strafe:

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald ist aus Richtung Hamburg und Berlin durch die
Bundesautobahnen A20 und A11 erschlossen. Darlber hinaus fihren Bundesstrallen
von Uberregionaler Bedeutung durch das Kreisgebiet. Von Nord nach Sud durchziehen
die Bundesstrallen B105 und B109 den Landkreis. Aus Richtung Westen kommend
durchqueren die B110 und B111 das Kreisgebiet und flihren &stlich bis auf die Insel
Usedom. Daruber hinaus enden in Anklam die B197 und die B199, die aus Richtung
Sudwesten den Kreis erschlieBen. Von Strasburg (Uckermark) Uber Pasewalk und
Locknitz fuhrt im Suden des Landkreises die B104 nach Szczecin (Polen).

Schiene:
Durch den Landkreis verlaufen folgende Uberregionale Eisenbahnstrecken:

e Berlin — Greifswald - Stralsund (Hauptstrecke Berlin—Stralsund, RE/IC/ICE)

o Libeck — Pasewalk — Stettin (RE)

o Pasewalk - Ueckermiinde Stadthafen (Bahnstrecke Jatznick—Ueckermiinde)

e Die UBB — Usedomer Baderbahn verbindet die Insel Usedom mit dem Festland.
Vom polnischen Swinemiinde aus verkehrt die Usedomer Baderbahn (UBB) Uber
Wolgast nach Zussow; mit Anschluss nach Greifswald bzw. Stralsund.

Luftweg:

Der Verkehrsflughafen Heringsdorf und die Verkehrslandepldtze Anklam und
Peeneminde stellen die Luftverkehrsanbindung des Landkreises dar. Im Jahr 2022
wurden saisonal Flige von Heringsdorf nach Kassel, Frankfurt am Main, Luxemburg
(Luxemburg) und Bern (Schweiz) angeboten. Im Jahr 2023 wurden Fluglinien nach Kas-
sel, Mannheim, Frankfurt am Main und Luxemburg (Luxemburg) angeboten.

See- und Binnenhéafen:

Trager der Schifffahrt im Landkreis Vorpommern-Greifswald sind die Seehafen Greifs-
wald-Ladebow, Vierow, Lubmin und Wolgast. Wichtigster Binnenhafen ist der an der
Peene gelegene Hafen in Anklam. Fur Segel- und Motorboote befinden sich im Land-
kreis Vorpommern-Greifswald zahlreiche Sportboothafen. Zu den wichtigsten zahlen die
Sportboothafen in:

Greifswald-Wieck, am Greifswalder Bodden

Lubmin, am Greifswalder Bodden

Kroslin, am Peenestrom

Monkebude, Altwarp und Ueckermiinde am Stettiner Haff
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2.2 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Wirtschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald wird hauptsachlich durch den
Fremdenverkehr (bspw. Insel Usedom), den Dienstleistungssektor und mittelstdndische Be-
triebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes bestimmt. Zu benennen sind in
diesem Zusammenhang:

= die Land- und Forstwirtschaft sowie die Fischerei,

= den Schiffbau,

= das Baugewerbe,

= den Hafenumschlag und

= die Verarbeitungsindustrie (z. B. Zuckerfabrik in Anklam)

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald hat sich nicht nur als Uberregional und international
bedeutsame Tourismusregion entwickelt, sondern etabliert sich auch zunehmend als
Wirtschaftsstandort? im Ostseeraumes mit Zugang zu den Markten des ost- und nordeuropa-
ischen Raumes sowie zu den Metropolregionen Berlin und Hamburg.

Neben der Universitats- und Hansestadt Greifswald gehdren die Hansestadte Stadte Anklam
und Wolgast, die Stadt Pasewalk und der Standort Lubmin zu den wichtigsten Wirtschafts-
standorten des Landkreises.

[2.2.1 DIE UNIVERSITATS- UND HANSESTADT GREIFSWALD

Greifswald ist sowohl Kreisstadt als auch Universitats- und Technologiestandort und bildet
mit der Hansestadt Stralsund ein gemeinsames Oberzentrum. In Greifswald haben das Fi-
nanzgericht, das Verwaltungsgericht, das Oberverwaltungsgericht, das Amtsgericht mit
Grundbuchamt und das Landesverfassungsgericht ihren Sitz. Weiterhin sind Forschungsstat-
ten und Institute wie das Universitatsklinikum der Greifswalder Universitat, das Friedrich-
Loeffler-Institut (Bundesforschungsinstitut fur Tiergesundheit auf der Insel Riems) und das
Max-Planck-Institut fir Plasmaphysik in Greifswald angesiedelt.

Heute ist der grofRte Arbeitgeber die Universitat, daneben noch andere Einrichtungen der
Wissenschaft und des offentlichen Dienstes. Nicht zu vernachlassigen ist die Kaufkraft von
ca. 10.298 Studenten, die an der Universitat zum Wintersemester 2023/24 immatrikuliert
sind. Im Jahre 1991 betrug deren Zahl lediglich 3.000. Daruber hinaus versucht die Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald verstarkt von der positiven Entwicklung des Tourismus zu
profitieren. Der Tourismus ist in den letzten Jahren im gesamten Bereich der Ostseekuste
Mecklenburg-Vorpommerns zum wichtigsten Wirtschaftsfaktor des Bundeslandes geworden.

Ausfihrlichere Informationen zum Wirtschaftsstandort Greifswald konnen auf den nachfol-
gend verlinkten Internetseiten der Wirtschaftsforderung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald recherchiert werden.

.Der Wirtschaftsstandort Greifswald im Fokus*®
.Daten und Fakten“*

Internetprasentation Landkreis Vorpommern-Greifswald; Wirtschaft
Internetprasentation Universitats- und Hansestadt Greifswald; Wirtschaft; Wirtschaftsforderung
4 Internetprasentation Universitats- und Hansestadt Greifswald; Daten und Fakten
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[2.2.2 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Mit einer Bevolkerungszahl von 237.355 Einwohnern (EW)®am 31.12.2022 hat der Land-
kreis eine Bevolkerungsdichte von 60 EW/km? (Deutschland 2020: 233 EW/km?). Damit zahlt
der Landkreis Vorpommern-Greifswald zu den dinn besiedelten Landkreisen Deutschlands.

Die Bevolkerungsentwicklung nach 1990 wurde vor allem durch das Absinken der Geburten-
rate auf ein sehr niedriges Niveau und grofte Wanderungsverluste bei der jingeren Bevolke-
rung gepragt, was zur Uberalterung des Landkreises fiihrte (vgl. Abbildung 3).

90 Der Anteil der Bevolkerungsgruppe der Uber
65-jahrigen entspricht mit ca. 25% dem Lan-
80 desdurchschnitt in Mecklenburg-Vorpommern.
70 Die grote Bevolkerungsgruppe bilden die 35
60 bis 65- jahrigen mit etwa 43%, gefolgt von der
Gruppe der bis 35-jahrigen mit einem Anteil von
5 50 ungefahr 32% an der Gesamtbevdlkerung des
= Landkreises.
30 Die Entwicklung der Altersgruppen zeigt zwei
20 deutliche Trends: In den nachsten 5 bis 10 Jah-
ren wird ein wesentlicher Anteil der Bevolke-
10 rung im Rentenalter sein. Dieser Anteil wird
0 durch die nachfolgenden Generationen derzeit
3000 1500 O 1500 3000 | nicht aufgefangen. Die Bevolkerung der Jahr-
Einwohner je Altersklasse gange von 1 bis ca. 30 Jahre ist auf ver-
gleichsweise niedrigem Niveau konstant.

Abbildung 3: Bevolkerungspyramide 31.12.2022 LK VG
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

In den nachfolgenden Diagrammen (vgl. Abbildung 4 und Abbildung 5) wird deutlich, dass
der in der Vergangenheit zu beobachtende riicklaufige Trend der Bevdlkerungsentwicklung
im Landkreis Vorpommern-Greifswald in den vergangenen Jahren deutlich abgebremst ist.
Die zur Verfugung stehenden Daten der Jahre 2022 und 2023 deuten wieder auf ein leichtes
Wachstum hin.

240.000

235.000

230.000 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
|l Einwohner |239.291|238.185|237.697|238.358(237.374|237.066|236.697|235.623|235.773|235.451|237.355|237.184

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung LK VG
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; Stand 31.12.2023

5 Landesamt fur innere Verwaltung, Statistisches Amt, Statistik, Publikationen, Statistische Berichte nach
Erscheinungsdatum, A- Bevélkerung, Gesundheitswesen, Gebiet, Erwerbstatigkeit
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Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung LK VG nach Geschlecht
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; Stand 31.12.2023

Entgegen dem allgemeinen Trend im Landkreis Vorpommern-Greifswald, war in der
Universitats- und Hansestadt Greifswald bis zum Jahr 2017 ein kontinuierliches
Bevdlkerungswachstum zu beobachten. Seit dem Jahr 2017 hat sich der Bevolkerungsstand
bei leicht Uber 59.000 Einwohnern eingependelt und im Jahr 2023 die 60.000-Marke
Uberschritten (vgl. Abbildung 6).

60.000
58.000
56.000 -
54.000 -
52.000 -
50.000 -

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Einwohner | 55.771 | 56.445 | 56.685 | 57.286 | 57.985 | 58.886 | 59.382 | 59.232 | 59.282 | 59.332 | 59.691 | 60.071

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung Universitats- und Hansestadt Greifswald
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommer; Stand 31.12.2023

Mit einem Anteil von ca. 10.300 Studenten und weiteren ca. 7.070 Universitatsangehorigen®
hat Greifswald unter den Stadten in Mecklenburg-Vorpommern mit mehr als 20.000
Einwohnern die jungste Bevdlkerung. Der Altersdurchschnitt betrug in der Universitats- und
Hansestadt Greifswald zum Stichtag 31.12.2020 genau 43 Jahre. Damit lag der
Altersdurchschnitt Greifswalds zu diesem Zeitpunkt ca. 4,4 Jahre unter dem Landes-
durchschnitt.

6 Internetprasentation Universitat Greifswald, Zahlen, Daten, Fakten: Personalstatistik Universitat Greifswald
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[2.2.3 ARBEITSMARKTSITUATION

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Landkreis Vorpommern-Greifs-
wald ist in den zurlckliegenden Jahren stabil, wahrend sich die Anzahl der Arbeitslosen in
der letzten Dekade stetig verringerte.

90.000

75.000

60.000

45.000

30.000

15.000
0 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023*
® Insgesamt 78.329(81.325|81.710| 81.799 | 82.355 | 82.309 | 83.597 | 83.776 | 84.634
® mannlich 35.898|38.020 | 38.574 | 38.531| 38.744 | 38.675|39.309 | 39.463 | 40.000
= weiblich 42.431|43.305(43.136 |43.268 | 43.611|43.634 | 44.288|44.313 | 44.634
® Auslander/-innen | 2.622 | 3.800 | 4.994 | 4.502 | 4.683 | 4.894 | 5.622 | 6.368 | 7.105
® Auszubildende | 3.062 | 2.579 | 3.166 | 3.316 | 3.467 | 3.576 | 3.763 | 3.887 | 3.297

Abbildung 7: Beschéftigte im LK VG (Arbeitsort)
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, *Stichtag: 30.06.2023

15.000 15,0

14.000 12N 12,5
13.000 %‘-\-—*ﬁ_.’. 10.0
12.000 75

11.000 e, 5,0

10.000 \A,\/. 25

9.000 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 0.0

Arbeitslose | 14.602 | 12.255 | 11.332 | 10.013 | 10.492 | 9.896 | 9.516 | 9.973
Quote 12,3 10,4 9,6 8,6 9,0 8,6 8,4 8,8

Arbeitslose
Quote in %

—@— Arbeitslose == Quote

Abbildung 8: Arbeitslose, Arbeitslosenquote im LK VG
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Statistik
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2.2.4 BRUTTOINLANDSPRODUKT UND BRUTTOLOHNE UND -GEHALTER

Zur weiteren Information wird im Folgenden neben einem Uberblick tiber die Wertschépfung
die Einkommenssituation im Landkreis Vorpommern-Greifswald dargestellt. Zur besseren
Einordnung der Wertverhaltnisse, werden diesen Daten des Landkreises die entsprechenden
Angaben des Landes Mecklenburg-Vorpommerns sowie der Bundesrepublik Deutschlands
gegenubergestellt.

Definitionen (Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern)

,Das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen umfasst die innerhalb eines abgegrenzten Wirt-
schaftsgebietes (Inland) erbrachte wirtschaftliche Gesamtleistung. Hierbei wird zu der zu
Herstellungspreisen bewerteten Bruttowertschopfung aller Wirtschaftsbereiche und Sektoren
des Gebietes die Differenz aus Gultersteuern und Gitersubventionen addiert.”

.Bruttoldhne und -gehalter in Form von Geldleistungen schliel3en alle vom Arbeitnehmer ge-
zahlten Sozialbeitrage, Einkommensteuern usw. ein, auch wenn diese vom Arbeitgeber ein-
behalten und flr den Arbeitnehmer direkt an Sozialsysteme und Steuerbehdrden abgefuhrt
werden.*

Bruttoinlandsprodukt
Bruttolohn/-gehalt

45.000

Bruttoinlandsprodukt D (€/Einw.)
== == Bruttoinlandsprodukt MV (€/Einw.)
40.000  ...... Bruttoinlandsprodukt VG (€/Einw.)
Bruttolohn/ -gehalt D (€/Einw.)
35000 = = Bruttolohn/-gehalt MV (€/Einw.)
------ Bruttolohn/ -gehalt VG (€/Einw.)

-
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Abbildung 9: Bruttoinlandsprodukt, Bruttolohn /-gehalt im LK VG
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Statistische Berichte (Stand 06.07.2023)
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2.2.5 TOURISMUS

Die Insel Usedom ist Teil des Landkreises Vorpommern-Greifswald und besitzt mit den Ost-
seebadern Karlshagen, Trassenheide, Zinnowitz, Zempin, Koserow, Kélpinsee, Uckeritz so-
wie den drei Kaiserbadern (Heringsdorf, Bansin und Ahlbeck) nicht nur eine grolte Bedeu-
tung fur den Fremdenverkehr, sondern auch fur die Immobilienwirtschaft.

Gemessen an den Ubernachtungszahlen in Mecklenburg-Vorpommern, belegt die Insel
Usedom Platz 2 hinter der Insel Riigen. In Abbildung 10 sind die Ubernachtungszahlen der
Gaste in Beherbergungsbetrieben (einschl. Camping) der letzten Jahre dargestellt. Der Aus-
bruch der Atemwegserkrankung COVID-19 wurde im Marz 2020 zur Pandemie erklart. Durch
Reisebeschrankungen und Beherbergungsverbote fiel in den Jahren 2020 und 2021 die An-
zahl der Ubernachtungen deutlich. Im Jahr 2022 war eine Erholung insofern zu beobachten,
dass zwar der bisherige Hochststand des Jahres 2019 noch nicht wieder erreicht, jedoch das
Niveau der Jahre bis 2018 klar Ubertroffen worden ist. Dieser Trend wurde im Jahr 2023 be-
statigt.

6.300.000
6.200.000
6.100.000
6.000.000
5.900.000
5.800.000
5.700.000
5.600.000
5.500.000
5.400.000
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5.000.000
4.900.000 -
4.800.000 -
4.700.000 -

Ubernachtungen

Abbildung 10: Ubernachtungen Insel Usedom
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

Die Kreisstadt Greifswald und seine Umlandregion reprasentieren im norddeutschen Raum
eine Verbindung aus einer Uber Jahrhunderte gewachsenen Universitatsstadt, der reizvollen
vorpommerschen Landschaft und der Ostseeklste zwischen der Insel Rigen und der Insel
Usedom. Pandemiebedingt wirken hier dieselben Effekte der Jahre 2020 und 2021, die be-
reits bei der Insel Usedom zu verzeichnen sind. Auch hier ist fur die Jahre 2022 und 2023
eine deutliche Erholung der Gesamtsituation zu beobachten. Die Ubernachtungen der Jahre
2022 und 2023 liegen auf einem ahnlichen Niveau wie noch vor dem Jahr 2020 (vgl. Abbil-
dung 11).
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Abbildung 11: Ubernachtungen Greifswald
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

Weitere Informationen zum Thema Tourismus im Landkreis Vorpommern-Greifswald kénnen
auf den nachfolgend verlinkten Internetseiten recherchiert werden:

http://www.kreis-vg.de/Tourismus

http://www.greifswald.info/

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald
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3 UBERBLICK UBER DEN GRUNDSTUCKSVERKEHR

Der Obere Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern (OGAA) hat mit Be-
schluss 2014/01 vom 04.11.2014 als verbindlichen Standard festgelegt, dass der Grund-
stiicksmarkt in die nachfolgenden sechs sachlichen Teilmarkte (ergeben sich aufgrund des
breiten Spektrums an Immobilientypen) zu gliedern ist:

(1) Unbebaute Baugrundstiicke (inkl. werdendes Bauland und Erbbaugrundstiicke) umfas-
sen (freiliegende) Flachen ohne benutzbare Gebaude oder bauliche Anlagen, die nach
der Gesamtheit der o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften flr eine sofortige oder kinftige
bauliche Nutzung bestimmt sind. Grundstiicke mit abbruchreifer Bausubstanz werden,
unter Bericksichtigung der gewohnlichen Freilegungskosten im Wege der Kaufpreis-
bereinigung, ebenfalls diesem Teilmarkt zugeordnet.

(2) Bebaute Grundstliicke umfassen alle Grundstlicke auf denen sich benutzbare Gebaude
oder andere baulich Anlagen befinden.

(3) Wohnungs- bzw. Teileigentum ist das Sondereigentum an zu Wohnzwecken bzw. an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem je-
weiligen Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

(4) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die ohne Bauerwartungsland, Roh-
bauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(5) Gemeinbedarfsflachen umfassen Grundstlicke, die durch eine dauerhafte 6ffentliche
Zweckbestimmung dem privatwirtschaftlichem Gewinnstreben entzogen sind, ohne je-
doch im Sinne eines Gemeingebrauchs jedermann ohne weiteres zuganglich sein zu
mussen. Auch kommt es nicht darauf an, dass der Gemeinbedarfszweck durch einen 6f-
fentlichen Trager wahrgenommen wird.

(6) Sonstige Flachen umfassen alle Flachen, die keinem der vorgenannten Teilmarkte zu-
geordnet werden konnten.

Daruber hinaus sind gemaf Beschluss 2013/02 des OGAA bei der Darstellung der Gesam-
tumsatze sowie der Umsatze in den vorgenannten Grundstlicksteilmarkten alle Erwerbs-
vorgange mit einzubeziehen, unabhangig von ihrer Eignung/Verwertbarkeit hinsichtlich einer
Kaufpreisauswertung zur Ableitung der erforderlichen Daten der Wertermittlung.

Eine nahere Untersuchung der Struktur des Landkreises Vorpommern-Greifswald fuhrte zur
Einteilung des Kreises in sechs raumliche Teilmarkte (Bodenpreisindexgebiete, Bodenricht-
wertregionen), die sich aufgrund der Unterschiede in Angebot und Nachfrage verschieden
entwickeln.

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald
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Im Einzelnen sind dies:

3. Seebader- und

1. Kleinstadte 2. Umland von Greifswald .
Erholungsgebiet

4. Landlicher Bereich 5. Hansestadt Greifswald 6. Usedom Binnenkliste
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A-bbildung 12.:.réumliche Teilmarkte des Landkreis Vorpommern-GreifswaId

Die weiterfuhrenden Auswertungen (Gebaudefaktoren, Marktanpassungsfaktoren etc.) erfol-
gen, soweit moglich und sinnvoll, differenziert nach den raumlichen Teilmarkten.
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3.1

HINWEISE ZUR DATENBASIS UND METHODIK

Die in diesem Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Daten zum Immobilienmarkt
basieren auf notariell beurkundeten Kaufvertragen und tatsachlich gezahlten Kaufprei-
sen der Berichtsjahre 2022/2023 und der Vorjahre. Hierzu gehoéren alle Vertragsab-
schlisse welche vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2023 in der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses eingegangen sind.

Grundsatzlich wurden flur die Ermittlung der Umsatzzahlen alle im jeweiligen Berichtsjahr
Ubermittelten Vertragsabschlisse bericksichtigt, d. h. es wurden keine Kauffalle auf
Grund ungewobhnlicher oder persdnlicher Verhaltnisse gemal § 9 ImmoWertV bei der
Ermittlung der reinen Umsatze ausgeschlossen. Erst flr die Ableitung der erforderlichen
Daten der Wertermittlung blieben die flr die Auswertung nicht geeigneten Vertragsab-
schllisse unbericksichtigt. Da fur Vertrage, bei denen Immobilien im Rahmen von Un-
ternehmensverkaufen (z. B. sog. Share-Deals) als Vermodgensanteil Ubereignet werden,
keine Ubersendungspflicht an die Gutachterausschiisse besteht, ist eine Erfassung in
der Kaufpreissammlung nicht gegeben. Auf die Ausweisung bzw. Auswertung derartiger
Daten muss daher verzichtet werden.

Fur die Ableitung von Durchschnittspreisen, Indexreihen, zeitlichen Entwicklungen, Fak-
toren und weiteren fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wird auf das arithmeti-
sche Mittel bzw. den Durchschnittswert abgestellt. Zur Verbesserung der Aussagekraft
der veroffentlichten Daten, wird die herangezogene Stichprobe einem Ausreillertest un-
terzogen und ggf. um die Ausreil3er bereinigt. Die Aul3reilerbereinigung erfolgt fir Wer-
te, welche um mehr als das 2,5-fache der Standardabweichung vom Mittelwert abwei-
chen. Die Ausreil3ereleminierung wird erst ab einer Stichprobenanzahl gréfer 10 durch-
geflhrt. Zur besseren Veranschaulichung Uber die Stichprobenverteilung wird in der Re-
gel der Median angegeben.

Die in diesem Grundstlcksmarktbericht ermittelten Daten resultieren aus der um die
AusreilRer bereinigten Stichprobe. Die Angaben zur Stichprobe, insbesondere zum be-
trachteten Zeitraum sind bei den jeweils ermittelten Daten, z. B. bei den Faktoren, ange-
geben. Bei der Standardabweichung handelt es sich um ein Maf} fur die Streuung von
Daten und gibt an, in welchem Umfang die erhobenen Werte von ihrem Durchschnitts-
wert abweichen.

Bei der Nutzung der im Grundstiicksmarktbericht verdffentlichten Zeitreihen ist gegebe-
nenfalls zu prufen, inwieweit die abgeleiteten Preisanderungen auf den Immobi-
lien(teil)markten auf konjunkturunabhangigen Einflissen beruhen kénnen. Mdgliche Ein-
flussgréRen, die das Bild der konjunkturellen Entwicklung je nach selektierter Stichprobe
beeinflussen kénnen, sind bspw. die individuellen Eigenschaften bebauter Grundstiicke
(Baualter, Baustandard, Grof3e), insbesondere jedoch aufgrund unterschiedlicher Vertei-
lungen in der Lage. Derartige Verschiebungen innerhalb der unterschiedlichen Zusam-
mensetzungen der Stichprobe in den einzelnen Jahren wirkt sich insbesondere auf
Teilmarkte mit geringen Kauffallzahlen aus.
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3.2 ANZAHL DER ERWERBSVORGANGE

Dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald lagen
im Berichtszeitraum der Jahre 2022 und 2023 insgesamt 6.504 Vertragsabschlisse mit ei-
nem Geldumsatz von ca. 1.240 Millionen Euro und einem Flachenumsatz von etwa 76,2 km?
(entspricht etwa 2% der Kreisflache) vor.

In der Kaufpreissammlung werden die eingegangenen Vertragsabschlisse durch die Ge-
schaftsstelle mit allen erforderlichen Merkmalen als Kauffalle geflhrt. Sind innerhalb eines
Vertragsabschlusses fir Teilgrundstiicke oder Teilflachen separate Kaufpreise ausgewiesen,
werden diese als separate Kauffalle gefuhrt. Dies gilt auch bspw. fir den Verkauf von mehre-
ren Eigentumswohnungen mit einzeln ausgewiesenen Kaufpreisen innerhalb eines Vertrags.
Somit ist die Anzahl der in der Kaufpreissammlung gefiihrten Kauffalle (6.901) héher, als die
Anzahl der im Berichtsjahr eingegangenen Vertragsabschlisse (6.504).

10.000 900,0
9.000 800,0
N
© 8.000 700,0 W
o
S 7.000 =
b 600,0 "=
S 6.000 ‘N
Hy) =
i 500,0 3
— 5.000 S
= 400,0 3
£ 4.000 T
3 o
X 3.000 300,0
2.000 200,0
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
—o—Kauffalle (Anzahl)  —e—Flachenumsatz (Hektar) = —@—Geldumsatz in Mio. €

Abbildung 13: Umsatzentwicklung im LK VG (Ubersicht 2011 bis 2023)

Die Anzahl der Kauffalle lag in den zuruckliegenden Jahren relativ stabil um den Wert von
ca. 4.000 Kauffallen pro Berichtsjahr. In den Berichtsjahren 2022 und 2023 ist ein deutlicher
Rickgang der Anzahl der Kauffalle zu verzeichnen. Im Berichtsjahr 2023 waren dies nur ca.
3.000 Kauffalle, welches ein Rickgang um ca. 25 Prozent im Vergleich zum langjahrigen
Mittel bis 2021 bedeutet.

Auch beim Geldumsatz war bis zum Jahr 2021 eine steigende Tendenz zu beobachten. In
den Folgejahren 2022 und 2023 sind die Umsatzzahlen deutlich ricklaufig. Wesentliche Ur-
sache dieser Entwicklung ist der bereits beschriebene deutliche Rickgang der Kauffallzah-
len. Im Jahr 2023 liegt der Geldumsatz bei deutlich geringerer Kauffallzahl noch Gber dem
Niveau des Jahres 2018.

Die grofdten Schwankungen sind beim Flachenumsatz zu beobachten. Diese Schwankungen
resultieren im Wesentlichen auf die Nachfragesituation fur Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft.
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3.3 UMSATZENTWICKLUNG

Nachfolgend geben die Diagramme einen detaillierten Uberblick Uber die Verkaufe in den
sechs sachlichen Teilmarkten, die vom Oberen Gutachterausschuss Mecklenburg-
Vorpommern als verbindlicher Standard festgelegt wurden.

In den Ubersichten fiir die Flachenumséatze bleiben die (anteiligen) Grundstiicksflachen des
Teilmarkts der Wohnungs- und Teileigentume unberucksichtigt.

Tabelle 2: Umsatzentwicklung Teilmarkte

Kauffalle | Geldumsatz (Mio. €) | Flachenumsatz (ha)

Aufteilung nach Grundsticksteilmarkt 2021

Gf
Gf of o
140
53 sF
" wT [ [ 139
wT
227,7
950 82 ‘\ SF ;;/-/—SF I //_
4
191 6,0
9 uB 3363 \_uB

uB

89,2
838

196

A 4

Aufteilung nach Grundstucksteilmarkt 2022

Gf
123

wr [ /

840 490

N_sF
128

3.658

7 < 133
|

Aufteilung nach Grundstucksteilmarkt 2023

Gf Gf
11 40
0 [ SF
LF
79
WT | 582 e
620 N_sF

134
480

uB — unbebaute Baugrundstlcke;

bG — bebaute Grundstiicke;

WT — Wohnungs- und Teileigentum;

LF — Flachen der Land- und Forstwirtschaft;
Gf — Gemeinbedarfsflachen;

sF — sonstige Flachen
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4 ENTWICKLUNG AUF DEN GRUNDSTUCKSTEILMARKTEN

Fiar die nachfolgenden Auswertungen Uber Preisentwicklungen (Indexreihen) und durch-
schnittliche Kaufpreise wurden nur Kaufvertrage herangezogen, die nicht durch ungewoéhnli-
che oder personliche Verhaltnisse beeinflusst wurden und die fir eine Auswertung geeignet
sind. Etwaige Umsatzangaben kénnen daher von den Umsatzzahlen unter Punkt 3 abwei-
chen.

4.1 UNBEBAUTE BAUGRUNDSTUCKE

Der Teilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke umfasst das werdende Bauland mit den Un-
terkategorien Bauerwartungsland (BE) und Rohbauland (RB), das unbebaute baureife Land
(BL), sowie die unbebauten Erbbaurechte/Erbbaugrundstiicke (Erb).

Tabelle 3: Umsatzentwicklung unbebaute Baugrundstiicke 2022

Kauffille | Geldumsatz (Mio.€) |  Flichenumsatz (ha)
2022
57 23 5,9 0,12 11,0
RB/RE
BL BL s BL
658
55,7 83,7
2023
Erb Erb Erb
RB/RE 13 RB/RE 32
38 2,8 ’
RB/RE
44,1
BL BL
429 28,5
BL — unbebautes baureifes Land;
Erb — Erbbaurecht/ Erbbaurechtsgrundstiick;

RB/BE - Rohbbauland/ Bauerwartungsland
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Bauerwartungsland’ sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleit-
planung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland’ sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlielung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder GrofRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land’ sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Bei einem Erbbaurecht® handelt es sich um ein verduRerliches und vererbliches Recht an
einem Grundstiick, das dem Erbbauberechtigtem die Befugnis verleiht, auf oder unter der
Oberflache des Erbbaurechtsgrundstiicks ein Bauwerk zu haben.

7 vgl. § 3 Entwicklungszustand, ImmoWertV
8 vgl. §1 Abs. 1 Gesetz Uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
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4.1.1 BAULAND FUR DEN INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAU

Nach Auswertung der fur den Berichtszeitraum der Jahre 2022 und 2023 vorliegenden Kauf-
vertrage konnte der Gutachterausschuss die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten
Durchschnittswerte (ohne Ausreil3erbereinigung) fur typische Baugrundstiicke des individuel-
len Wohnungsbaus, unterteilt in die sechs Indexgebiete des Landkreises Vorpommern-
Greifswalds, ermitteln.

Tabelle 4: typische Baugrundstiicke Greifswald

Greifswald 2022-2023 30
Grundstlcks- | Anzahl J Kaufpreis | @ Gro- o5
grofke [m?] | Kauffalle [€/m?] Re [m?] % 20
<400 |0 0 0 2
400-<600 |6 208 542 8 10
600 - <800 | 26 189 693 <5
800 - <1000 | 8 174 848 P I T
1000 1-2<010200 8 8 8 GrundstiicksgréRe [m?]
>

Tabelle 5: typische Baugrundstiicke Umland von Greifswald

Umland von HGW 2022-2023 3 .
Grundsticks- | Anzahl @ Kaufpreis | & Gro- i
gréle [m?] Kauffalle [€/m?] Re [m?] g
< 400 2 91 358 £
400 - <600 10 170 554 g 10 I
600 - <800 34 177 673 5 }* .
ol mm I I T mm
L
- . GrundstiicksgréBe [m?]
= 1200 2 125 1.899

Tabelle 6: typische Baugrundstiicke Seebédder- u. Erholungsgebiete

Seebdder / Erholungsgebiete 2022-2023 20
Grundsticks- | Anzahl @ Kaufpreis | @ Gro- . ]

grélRe [m?] Kauffalle [€/m?] Re [m?] £

<400 1 320 391 2w
400 - <600 8 304 561 g |
o L L |
1388 : :1288 2 igg 19(?:7 A0 - 500“%00300’A00i000—‘ﬂw 212
. - Grundstiicksgrée [m?]
= 1200 5 230 1.545
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Tabelle 7: typische Baugrundstiicke Binnenkiiste Usedom

Binnenkiiste Usedom 2022-2023 5
Grundstlcks- | Anzahl | @ Kaufpreis | @ Gro- "
grolke [m?] | Kauffalle [€/m?] Re [m?] £ 0
<400 1 49 345 4
400 - <600 13 193 533 85
=
600 - <800 14 180 678 = I
o
800 - <1000 7 132 871 I e
1000 - <1200 9 140 1.027 GrundstiicksgroRe [m?]
= 1200 4 63 1.843
Tabelle 8: typische Baugrundstiicke Kleinstadte
Kleinstadte 2022-2023
Grundstlicks- | Anzahl @ Kaufpreis Grgl'se 0 12
gréBe [m?] | Kauffalle [€/m?] [m?] f:: 0
<400 2 137 327 2’
400 - <600 4 49 502 £
600 - <800 12 64 692 z
800 - <1000 4 59 851 D R a®
1000 - <1200 4 94 1.025 GrundstiicksgroRe [m?]
= 1200 4 65 1.513

Tabelle 9: typische Baugrundstiicke landlicher Bereich

landlicher Bereich 2022-2023 w0
. . @ 70 ]
Gru_r_1dstucl2<s- Kauffalle 1%} Kaufp:rels Groke 2
grélRe [m?] [€/m?] [m?] “E w0
<400 | 10 85 260 g R
400 - <600 15 120 524 £
600 - <800 36 91 711 oom 1]
FRIN ) N S N N N
800 - <1000 | 47 48 891 e
1000 - <1200 71 32 1.016 GrundsticksgraRe [m’]
21200 34 37 1.493
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4.1.2 BAUERWARTUNGS- UND ROHBAULAND

Im Berichtszeitraum von 2022 bis 2023 waren insgesamt 78 Kauffalle fir werdendes Bau-
land zu verzeichnen. Um flr eine sachgerechte Auswertung eine hinreichende Anzahl an
Kaufpreisen zu erhalten wurde der Berichtszeitraum auf die Jahre 2020 bis 2023 ausgewei-
tet (insg. 134 Kauffalle). Abweichend von dem in Kap. 3.1. (Hinweise zur Datenbasis und
Methodik) beschriebenen Modell der Ausreilerbereinigung erfolgte zur Veranschaulichung
der Wertverhaltnisse fur wartestandiges Bauland die AufreilRerbereinigung mit den Werten,
welche mit dem 1-fachen der Standardabweichung vom Mittelwert abwichen.

Far Bauerwartungsland wurde im Durchschnitt 30 % des Bodenrichtwerts flr Bauland be-
nachbarter Zonen, unabhangig von dessen Hoéhe, gezahilt.

Tabelle 10: Ubersicht Bauerwartungsland im LK VG

Anzahl Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz Q.Prozent de"s
Bauerwartungsland [Mio. €] [ha] SERERMEH IS {7 -
: land benachbarter Zonen*
91 10,04 63,8 30% (10 % bis 82 %)

*aus 62 auswertbaren Kauffallen (um Ausrei3er bereinigt)
Fir Rohbauland wurden im Mittel 56% des angrenzenden Baulandwertes gezahit.

Tabelle 11: Ubersicht Rohbauland im LK VG

Anzahl Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz Q_Prozent de"s
Rohbauland [Mio. €] [ha] Bodenrichtwerts fiir Bau-
’ land benachbarter Zonen*
43 8,08 31,2 56% (31 % bis 87 %)

*aus 19 auswertbaren Kauffallen (um Ausreil3er bereinigt)

4.1.3 ERBBAURECHTE

Im Kapitel 4.1 wurde bereits das Erbbaurecht erlautert. In der Geschéaftsstelle wurde im Be-
richtszeitraum der Jahre 2022 und 2023 fir den gesamten Landkreis lediglich 41 Erbbau-
rechtsbestellungen fir unbebautes baureifes Land erfasst. Um die Stichprobe zu erweitern
wurden flr die folgenden Auswertungen die Erbbaurechtsbestellungsvertrage des Jahres
2021 hinzugezogen.

Somit stehen fir den Berichtszeitraum von 2021 bis 2023 insgesamt 57 Erbbaurechtsbestel-
lungsvertrage zur Verfligung. In der folgenden Tabelle werden nur die Falle dargestellt, bei
denen die spezifischen wertrelevanten Angaben (Nutzungszweck, Bodenwert, Erbbauzins-
satz, Laufzeit) vorlagen und bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch un-
gewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Abweichend von dem in
Kap. 3.1. (Hinweise zur Datenbasis und Methodik) beschriebenen Modell der Ausrei3erbe-
reinigung erfolgte zur Veranschaulichung der Wertverhaltnisse fur wartestandiges Bauland
die AufdreilRerbereinigung mit den Werten, welche mit dem 1-fachen der Standardabwei-
chung vom Mittelwert abwichen.
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Tabelle 12: Ubersicht Erbbauzinssitze im LK VG

Erbbauzins

Nutzungszweck Anzahl Laufzeit -
Spanne Median
Won 31 33 bis 99 Jahre 0,67 % - 6,62 % 2,82 %
ohnen (19) (75 bis 99 Jahre) | (1,57 % - 4,55 %) (2,82 %)
Gewerb 9 30 bis 75 Jahre 4,00 % - 7,08 % 6,00 %
ewerbe (6) (30 bis 75 Jahre) | (4,87 % - 6,28 %) (5,50 %)
Kinderaart 4 33 bis 99 Jahre 0,69 % - 4,00 % 1,31 %
indergarten (3) (33 bis 99 Jahre) | (0,69 % - 1,74 %) (0,88 %)
Hotel/Gastronomie 1 41 Jahre - 10,00 %
s 8 30 bis 99 Jahre 1,05 % - 9,43 % 3,64 %
sonstige @) (30 bis 99 Jahre) | (1,05 % - 6,29 %) (2,50 %)

(in Klammern dargestellte Ausweisungen sind um die statistischen Ausreier bereinigt)

Grundlage fur die jeweiligen Erbbauzinssatze sind die in den Erbbaurechtsbestellungsvertra-
gen zu Grunde gelegte Bodenwerte, welche nicht immer identisch mit den anliegenden Bo-
denrichtwerten sind.

Bezuglich der von den Kommunen vorgenommenen Erbbaurechtsbestellungen sei an dieser
Stelle zusatzlich auf den Durchfiihrungserlass zu § 56 der Kommunalverfassung vom
13.12.2018, in der Fassung vom 29. November 2023 verwiesen. Hier ist geregelt, dass sich
die HOhe eines zivilrechtlich zu vereinbarenden Erbbauzinses an den in der kommunalen
Praxis und Erbbaurechtslehre bundesweit geltenden Daten orientiert. Folgende Erbbau-
zinssatze sind je nach Nutzung aufgefuhrt:

o bei Wohngrundstlicken etwa 2 bis 3 Prozent des Bodenwertes,

e bei Gewerbegrundsticken etwa 3 bis 4 Prozent des Bodenwertes,

e bei Grundsticken, die mildtatigen oder gemeinnutzigen Einrichtungen, auch Sport-
vereinen, dienen, etwa 0,5 bis 1,5 Prozent des Bodenwertes

Alternativ kann zum Nachweis der Vollwertigkeit der marktubliche Erbbauzinssatz durch die
zustandige Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte bestimmt wer-
den.
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4.1.4 BODENPREISINDEXREIHEN FUR BAUREIFES LAND

Entsprechend der Einteilung des Landkreises Vorpommern-Greifswald in sechs raumliche
Teilmarkte (vgl. Abbildung 12, Seite 20) wurden die nachfolgenden Bodenpreisindexreihen
fur individuelles Wohnbauland ermittelt, anhand derer die Entwicklung der Grundstucksprei-
se beurteilt werden kann. Die Indexreihen ermdéglichen u. a. die Umrechnung von Kaufprei-
sen auf bestimmte Wertermittlungsstichtage.

Tabelle 13: BPI individuelles Wohnbauland im LK VG

Stichtag (1.) (2) (3) - (4.) (5) . (6)
Basis K.I.eln- Umland Seebader/ Landllf:her Han§estadt Blr_l.nen-

2020=100 stadte® von Erholungs- Bereich Greifswald kuste

Greifswald orte Usedom

31.12.2010 81,5 49,6 33,9 62,5 442

31.12.2011 80,2 55,0 33,4 70,0 491

31.12.2012 86,1 47.5 44.6 63,7 53,8

31.12.2013 87,9 56,3 45,5 66,7 57,2

31.12.2014 89,6 57,4 70,9 69,5 66,2 43,5

31.12.2015 89,6 60,2 70,9 71,7 71,5 52,9

31.12.2016 89,6 63,0 70,9 73,9 76,9 62,2

31.12.2017 91,5 71,3 75,5 76,7 78,0 75,3

31.12.2018 93,3 79,6 79,9 79,5 79,2 88,3

31.12.2019 96,7 89,8 89,9 89,7 89,5 94,2

31.12.2020 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

01.01.2022 115,9 150,0 109,1 121,1 104,4 120,5

01.01.2023 120,8 152,0 118,4 141,6 104,4 136,4

01.01.2024 125,8 153,8 127,7 162,0 104,4 152,4

Vor dem Hintergrund der Zinswende ist im gesamten Landkreis Vorpommern-Greifswald ein
deutlicher Riuckgang der Nachfrageseite zu verzeichnen. Bei der Ableitung der Boden-
preisindizes der Betrachtungsjahre 2022 und 2023 stellte sich heraus, dass die zu beobach-
tenden Steigerungen fir unbebaute Baugrundstiicke insbesondere auf Lagen in niedrigprei-
sigen BRW-Zonen oder aber auf exponierte Lagen in Ostseenahe zurtickzufihren sind.

9

Kleinstadte: Anklam, Wolgast, Ueckermiinde, Torgelow, Pasewalk
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Abbildung 14: Bodenpreisindizes fiir Wohnbauland im LK VG
Tabelle 14: BPl Gewerbebauland im LK VG
Stichtag (Basis 2020=100) Gewerbe Landkreis Vorpommern-Greifswald
31.12.2018 87,2
31.12.2019 93,5
31.12.2020 100,0
01.01.2022 91,6
01.01.2023 97,1
01.01.2024 104,2

Die Ableitung der Bodenpreisindizes fur Gewerbebauland bezieht sich auf den heterogenen
Grundstlcksmarkt des gesamten Landkreises Vorpommern-Greifswald. Im Einzelfall ist zu
Uberprufen, ob sich diese Ableitung auf die jeweilige Region sachgerecht anwenden lasst.

110,00
105,00 —8— Gewerbe
100,00

95,00

90,00

85,00

80,00

Abbildung 15: Bodenpreisindex fiir gewerbliches Bauland im LK VG
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4.2 BEBAUTE GRUNDSTUCKE

Bebaute Grundstiicke sind Grundstlicke, auf denen sich benutzbare Gebaude befinden und
die nicht dem Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums zuzurechnen sind. Die nachfol-
genden Diagramme geben einen Uberblick tber die Verteilung der Vertragsabschlisse und
den Umsatz in Geld und Flache fur die Jahre 2022 und 2023.

Tabelle 15: Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke

Kauffalle Geldumsatz (Mio. €) Flachenumsatz (ha)
sonst sonst sonst

34 215 \ 142 \

WuG
48
MFH WuG
125 24,8
WuG
A ‘
DH/RH

MFH
H 29,5

A A

35,8

Kauffalle Geldumsatz (Mio. €) Flachenumsatz (ha)
sonst sonst sonst
22—
WuG
28

MFH
82

4,3

»

WUG ey \ i WuG_/ DH/RH
185 344 ’ 6,1 MFH 34,0
’ 14,6

EFH — Ein- und Zweifanilienhauser

DH/RH - Doppel- und Reihenhauser

MFH — Mehrfamilienhauser

WuG - Wohn- und Geschéaftshauser

GE — Gewerbeobjekte

sonst  — sonstige bebaute Grundstiicke
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4.2.1 VERGLEICH WOHNFLACHENPREISE DEUTSCHLAND / LANDKREIS
VORPOMMERN-GREIFSWALD

Im Folgenden wird auf Grundlage der Daten des Immobilienmarktberichts Deutschland 2023
ein Vergleich der Wohnflachenpreise fur gebrauchte Ein- und Zweifamilienwohnhauser im
Landkreis Vorpommern-Greifswald in Relation zu den bundesdeutschen Durchschnittsprei-
sen vorgenommen.

Im Immobilienmarktbericht Deutschland 2023 wurden die Wohnflachenpreise in drei Kauf-
preisklassen aufgeteilt. Um eine gute Vergleichbarkeit zu erreichen, wurden diesen bundes-
durchschnittlichen Kaufpreisklassen die entsprechenden regionalen Teilmarkte des Land-
kreises Vorpommern-Greifswald gegenlUbergestellt.

bundesdeutsche Kaufpreisklasse regionaler Teilmarkt
oberes Preisniveau (95. Perzentil) See- und Erholungsgebiete
mittleres Preisniveau (Median) Hansestadt Greifswald, Binnenklste Usedom
unteres Preisniveau (5. Perzentil) Umland von HGW, Kleinstadte, landlicher Bereich

Im nachfolgenden Diagramm wird das Verhaltnis von bundesdurchschnittlichen zu den regi-
onalen Wohnflachenpreisen fir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser sowie
fur gebrauchte Reihenhauser und Doppelhaushalften veranschaulichend dargestellt.

Kaufpreise Deutschland / Vorpommern-Greifswald
EFH / ZFH (gebraucht)

6.000

5.000

4.000

3.000

€/m2 WF

2.000

1.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

= Oberes Preisniveau Deutschland == == See- und Erholungsgebiete
mittleres Preisniveau Deutschland = == Hansestadt Greifswald / Binnenklste Usedom
unteres Preisniveau Deutschland = == Umland von HGW / landl. Bereich / Kleinstadte

Abbildung 16: Kaufpreise fiir EFH/ZFH, Vergleich D / LK VG

Wie der Ubersicht zu entnehmen ist, liegen die Kaufpreise im Indexgebiet See- und Erho-
lungsgebiete deutlich unter dem Bereich des bundesdurchschnittlichen oberen Preisniveaus.
Dagegen liegen die Preise der Hansestadt Greifswald /Binnenkiste Usedom sowie der
Kleinstadte / landlicher Bereich in den Bereichen der bundesdurchschnittlichen mittleren
bzw. unteren Preisniveaus. Fur das Jahr 2023 ist Landkreis Vorpommern-Greifswald ein
leichter Preisrickgang zu verzeichnen.
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4.2.2 EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER, FREISTEHEND

In der nachfolgenden Tabelle sind Gebaudefaktoren, bezogen auf den Quadratmeter Wohn-
flache, ausgewiesen. Die Gebaudefaktoren enthalten den Wertanteil des Bodens und wur-
den aus den Kaufféllen der Berichtsjahre 2022 und 2023 ermittelt. Die dargestellten Durch-
schnittswerte beziehen sich auf den Median.

Tabelle 16: Gebaudefaktoren EFH u. ZFH freistehend

Bodenpreis- Baujahres- gst?i::ukns(f- & Wohn- 2 Wohn- 3\;2?1‘:-
indexgebiet klassen Quzahl flache fI[an<1:£1]e flac[réclerr:g]rels flachenpreis
[m?] [€/m?]
2021-2023 1 665 172 4157 -
2005-2020 9 590 117 3.699 478
1991-2004 5 500 126 3.770 469
1950-1990 15 575 135 2.778 1.010
<1950 9 761 138 3.116 695
2021-2023 1 723 120 3.121 -
2005-2020 8 770 130 3.571 355
1991-2004 18 656 123 2.967 677
1950-1990 5 1000 160 2.460 446
<1950 4 814 108 1.884 806
2021-2023 - - - - -
Seebider und | 20052020 | 23 630 116 4.091 1.807
Erholungs- 1991-2004 26 649 141 3.358 625
gebiete 1950-1990 | 20 616 126 2.768 1.426
<1950 10 880 185 3.200 860
2021-2023 7 971 111 3.910 1.034
2005-2020 11 669 114 3.450 1.070
Binnenkuste | o1 5004 [ 1 946 125 3.070 767
Usedom
1950-1990 11 1077 122 1.632 1.043
<1950 20 1031 153 2.222 817
2021-2023 2 719 117 3.256 227
2005-2020 14 600 114 2.613 596
Kleinstadte 1991-2004 16 670 122 2.113 445
1950-1990 32 711 120 1.635 407
<1950 25 700 130 1.194 464
2021-2023 5 1000 110 2.596 756
2005-2020 20 830 122 2.227 448
1991-2004 56 961 125 2.063 587
1950-1990 124 997 117 1.209 454
<1950 155 1001 140 926 422
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4.2.3 DOPPELHAUSHALFTEN UND REIHENHAUSER

In der nachfolgenden Tabelle sind Gebaudefaktoren, bezogen auf den Quadratmeter Wohn-
flache, ausgewiesen. Die Gebaudefaktoren enthalten den Wertanteil des Bodens und wur-
den aus den Kauffallen der Berichtsjahre 2022 und 2023 ermittelt. Die dargestellten Durch-
schnittswerte beziehen sich auf den Median.

Tabelle 17: Gebaudefaktoren DHH u. RH

Bodenpreis- | Baujahres- | . ig:':’ukr: ﬁﬂ\gghhen- fl'a'?:r‘::ﬁg::is ; ﬁzm
indexgebiet klassen flache [m?] [€/m?] flachenpreis
[m?] [€/m?]
2021-2023 5 342 128 3.352 154
2005-2020 5 356 131 2.658 1.510
1991-2004 | 11 233 137 2.698 514
1950-1990 3 555 120 2.867 897
<1950 16 984 89 2111 908
2021-2023 - - - - -
2005-2020 - - - - -
1991-2004 5 423 107 2.500 401
1950-1990 - - - - -
<1950 8 922 117 2.380 783
2021-2023 - - - - -
Seebider und | 2005-2020 5 244 90 3.623 463
Erholungs- | 1991-2004 4 450 135 3.509 527
gebiete 1950-1990 2 364 103 3.343 1.243
<1950 3 487 117 3.000 606
2021-2023 | 11 678 90 4.395 347
2005-2020 2 262 70 4.033 249
Binnenkiiste | 4 550, | 7 441 90 3.611 900
Usedom
1950-1990 1 826 126 1.190 ]
<1950 10 761 113 1.352 661
2021-2023 - - - - -
2005-2020 - - - - -
Kleinstadte | 1991-2004 6 257 120 1.500 306
1950-1990 | 19 376 100 1.511 581
<1950 35 550 115 1.158 467
2021-2023 1 448 130 2217 ]
2005-2020 1 513 102 4.706 ]
1991-2004 2 742 110 2.484 23
1950-1990 | 41 793 101 1.250 574
<1950 115 800 110 916 482
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4.2.4 MEHRFAMILIENHAUSER

In der nachfolgenden Tabelle sind Gebaudefaktoren, bezogen auf den Quadratmeter Wohn-
flache, ausgewiesen. Die Gebaudefaktoren enthalten den Wertanteil des Bodens und wur-
den aus den Kauffallen der Berichtsjahre 2022 und 2023 ermittelt. Die dargestellten Durch-
schnittswerte beziehen sich auf den Median.

Tabelle 18: Gebaudefaktoren MFH

Bodenpreis- Baujahres- | , .| ngl;:ukr: gfl‘gghhen' fl 5?: r‘:: gg:’:is i 3\;2?1‘:- _
indexgebiet klassen flache [m?] [€/m?] flachenpreis
[m?] [€/m?]
2021-2023 - - - - -
2005-2020 2 640 550 2550 139
1991-2004 1 620 1155 2044 -
1950-1990 1 786 1817 1073 -
<1950 13 537 376 1791 829
2021-2023 - - - - -
2005-2020 - - - - -
1991-2004 - - - - -
1950-1990 2 1965 764 1070 119
<1950 - - - - -
2021-2023 - - - - -
Seebader und | 2005-2020 N - - - -
Erholungs- 1991-2004 1 2428 496 2647 -
gebiete 1950-1990 | - - - - -
<1950 3 617 245 1962 1708
2021-2023 - - - - -
: 5 2005-2020 2 764 200 2747 236
Sinnenkiste | 19912004 | 1 4148 492 1880 -
1950-1990 1 2509 228 833 -
<1950 3 600 200 1144 705
2021-2023 - - - - -
2005-2020 - - - - -
Kleinstadte 1991-2004 1 767 542 1322 -
1950-1990 4 1395 349 911 239
<1950 8 760 405 933 332
2021-2023 - - - - -
2005-2020 - - - - -
1991-2004 1 1856 290 1060 -
1950-1990 6 825 305 666 347
<1950 16 1043 334 390 223
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Die in den folgenden Tabellen angegebenen Ertragsfaktoren wurden aus dem Verhaltnis
Kaufpreis (KP) : Rohertrag (RO) sowie Kaufpreis (KP) : Reinertrag (RE) aus den Daten des
Berichtsjahrs 2022 ermittelt. Die dargestellten Durchschnittswerte beziehen sich auf den Me-
dian.

Tabelle 19: Ertragsfaktoren MFH Landkreis Vorpommern-Greifswald — gesamt -

@ Wohnflachenpreis KP KP
Anzahl [€/m?] 6 0
66 1.007 16,4 21,8
Stabw. 629 7,3 9,7
Tabelle 20: Ertragsfaktoren MFH Greifswald
@ Wohnflachenpreis KP KP
Anzahl [€/m?] ) - 1) =
17 1.997 23,9 29,6
Stabw. 780 7,3 10,7
Tabelle 21: Ertragsfaktoren MFH Umland von Greifswald
@ Wohnflachenpreis KP KP
Anzahl [€/m?] 1) — 1) =
2 1.070 18,2 32,7
Stabw. 119 2 9.4
Tabelle 22: Ertragsfaktoren MFH Seebader und Erholungsgebiete
@ Wohnflachenpreis KP KP
Anzahl [€/m?] 1) 5 1) =
4 2.305 231 30,2
Stabw. 1.397 6,1 6,3
Tabelle 23: Ertragsfaktoren MFH Binnenkiiste Usedom
@ Wohnflachenpreis KP KP
Anzahl [€/m?] 1) — 1) =
7 1.875 19,6 25,8
Stabw. 903 7,7 9,1
Tabelle 24: Ertragsfaktoren MFH Kleinstadte
@ Wohnflachenpreis KP KP
Anzahl [€/m?] 1) 5 1) =
13 999 16,1 21,7
Stabw. 299 3.1 4,1
Tabelle 25: Ertragsfaktoren MFH landlicher Bereich
@ Wohnflachenpreis KP KP
Anzahl [€/m?] g 0
23 529 9,6 14,4
Stabw. 313 4,6 6
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4.2.5 WOHN- UND GESCHAFTSHAUSER

Wie bei den Mehrfamilienhdusern (siehe Pkt. 4.2.4) wurden auch hier die angegebenen Er-
tragsfaktoren aus dem Verhaltnis Kaufpreis (KP) + Rohertrag (RO) sowie Kaufpreis (KP) +
Reinertrag (RE) aus den Daten der Berichtsjahre 2022 und 2023 ermittelt. Die dargestellten
Durchschnittswerte beziehen sich auf den Median.

Tabelle 26: Ertragsfaktoren Wohn- und Geschéftshdauser LK VG - gesamt -

& Preis/(WF+NF) KP KP
Anzahl [€/m?] o ?—
31 1.301 15,3 18,8
Stabw. 757 4,7 5,8
Tabelle 27: Ertragsfaktoren Wohn- und Geschéftshduser Greifswald
@ Preis/(WF+NF) KP Kp
Anzahl [€/m?] @ e ¢ RE
12 1.852 17,1 22,3
Stabw. 742 3,2 3,7
Tabelle 28: Ertragsfaktoren Wohn- und Geschéaftshauser Seebader und Erholungsgebiete
@ Preis/(WF+NF) KP KP
Anzahl [€/m?] @ T ¢ RE
3 2.391 20,2 24,6
Stabw. 218 3,6 54

Tabelle 29: Ertragsfaktoren Wohn- und Geschéftshduser Binnenkiiste Usedom

@ Preis/(WF+NF) KP kp

Anzahl [€/m?] P oy
2 1.173 5,6 6,3
Stabw. 165 0,3 0,5

Tabelle 30: Ertragsfaktoren Wohn- und Geschaftshauser Kleinstadte

@ Preis/(WF+NF) KP KP

Anzahl € B P e
9 675 10,5 16,1
Stabw. 427 3,8 4,8

Tabelle 31: Ertragsfaktoren Wohn- und Geschaftshauser landlicher Bereich

@ Preis/(WF+NF) KP kP

Anzahl [€/m?] @ 70 @ RE
5 1.000 16,4 21,6
Stabw. 420 4,4 5,5

Fiar den Bodenpreisindexbereich ,Umland von Greifswald“ lagen im Berichtszeitraum der
Jahre 2022 und 2023 keine Verkaufe fur den Teilmarkt ,Wohn- und Geschaftshauser” vor.
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4.2.6 WIRTSCHAFTSIMMOBILIEN

~Wirtschaftsimmobilien sind solche Immobilien, die der Nutzer zur Erstellung eines Produktes
oder einer Dienstleistung als Produktionsfaktor einsetzt. Nutzer solcher Wirtschaftsimmobi-
lien sind Unternehmen oder die 6ffentliche Hand.“ °

In den Berichtsjahren 2022 und 2023 liegen im Teilmarkt der Wirtschaftsimmobilien insge-

samt folgende Umsatzzahlen vor:

2022 2023
Kauffalle insgesamt 190 154
Geldumsatz 59,8 Mio. € 115,2 Mio. €
Flachenumsatz 110,7 ha 142.,6 ha

Der Teilmarkt der Wirtschaftsimmobilien ist durch sehr heterogene Nutzungen und Rendi-
teerwartungen gepragt. Um dennoch eine Vergleichbarkeit der einzelnen Immobilienarten bei
groltmoglicher Zusammenfassung vergleichbarer Nutzungen zu erreichen, kann der Teil-
markt der Wirtschaftsimmobilien in 8 Unterkategorien segmentiert werden.

1.

2.
3.

8.

Handelsimmobilien (Waren,-Kaufhauser, Verbrauchermarkte, Einzelhandel, Auto-
hauser u. a.)

Biiroimmobilien (Verwaltungs- und Geschaftshauser, Blirohauser u. a.)
Beherbergungs- und Gastronomieimmobilien (Hotels, Pensionen, Gaststatten,
Ferienwohnungen/-hauser, Wochenendhauser, Kioske u. a.)

Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien (Lager-, Produktions- oder Lo-
gistikgebaude, Industriebauten u. a.)

Gesundheits- und Sozialimmobilien (Krankenhduser, Kliniken, betreiberorientierte
Seniorenwohnanlagen, Pflegeheime u. &.)

Immobilien fir Freizeit-, Kultur- und Bildungseinrichtungen (Schulen, Kindergar-
ten, Kulturhauser, Kinos, Sportanlagen, Museen, Kirchen u. a.)

Immobilien fiir die technische Infrastruktur und offentliche Sicherheit (Feuer-
wehr, Verteidigungseinrichtungen, Tankstellen, Energieerzeugungsanlagen, Tele-
kommunikationsanlagen u. a.)

andere Wirtschaftsimmobilien (bspw. landwirtschaftliche Gebaude u. a.)

In der folgenden Ubersicht werden die Kauffalle der Berichtsjahre 2022 und 2023 entspre-
chend dieser Segmentierung dargestellt.

Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. ,Strukturierung des sachlichen Teilmarktes wirtschaftlich genutzter
Immobilien fir die Zwecke der Marktbeobachtung und Wertermittlung“ 2. Ergebnisbericht (September
2019)
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Tabelle 32: Umsatzentwicklung Teilmarkt Wirtschaftsimmobilien

Aufteilung nach Segmenten der Wirtschaftsimmobilie 2022

Kauffalle Geldumsatz (Mio. €) Flachenumsatz (ha)
techn.Infr./ Handel techn.Infr./ Handel Biiro
6ff.Sich. 6 6ff.Sich. Handel 35 09— Geherb]
4 Biiro 1,3 ’ 8,7
5 Biiro ’
Freizeit 49
1,6
Freizeit \
5 PN Ind./Prod. pelied
Beherb./Gastro. 13,7 38,8
Ind./Pr e E;ager Ges./Soz.
od. IGas 0,0
53 tro. techn.l \
271 nfr./6ff —
Ges./Soz. Ges./Soz. .Sich. Freizeit
0 0,0 1,9 0,9
Aufteilung nach Segmenten der Wirtschaftsimmobilie 2023
Kauffalle Geldumsatz (Mio. €) Flachenumsatz (ha)
Ges./S Freizei Hande techn.l Ges./S Freizei sonst. techn.l Hande Biiro
oz. t I nfr./off oz. t 2,6 nfr./6ff I 0,8 E‘/’gef
1 \ Sich.giiro 73 \ -Sich. o,
2 3 Ind./Pr 0.1 11,3
od.
Ind./Pr 9,0
od.
36 Biiro Ind./Pr
12,2 od.
Beher Beher 37,4
b./Gas b./Gas
tro. tro. techn.l \
88 58,3 echn.
nfr./off S|\ Ges./S
.Sich. Freizei oz.
0,1 t 2,0
Handel — Handelsimmobilien
Bliro — Bliroimmobilien
Beherb./Gastro — Beherbergungs- und Gastronomieimmobilien
Ind./Prod. — Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien
Ges./Soz. — Gesundheits- und Sozialimmobilien
Freizeit — Immobilien fir Freizeit-, Kultur- und Bildungseinrichtungen
techn.Infr./6ff.Sich. — Immobilien fir die technische Infrastruktur und 6ffentliche Sicherheit
sonst. — andere Wirtschaftsimmobilien

Auf Grund der Heterogenitat von Wirtschaftsimmobilien sowohl in der Nutzung, wie auch der
Lage innerhalb des gesamten Landkreises, werden im Folgenden nur ausgewahlte Auswer-
tungen dargestellt. Im Einzelfall wird empfohlen, bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses zielgerichtet Vergleichskaufpreise entsprechend der Kategorie bzw. des Segments
der Wirtschaftsimmobilie abzufragen.

Handelsimmobilien

Einzelauswertung Verbrauchermarkte

Die Kaufpreise von Verbrauchermarkten sind durch verschiedene Einflussfaktoren gepragt.
Besonderen Einfluss haben die individuellen Gebaudemerkmale hinsichtlich Grolie, Bauwei-
se, Ausstattung, Restnutzungsdauer und Qualitat. Hinzu kommen die besonderen Objektei-
genschaften des Grundstliicks wie Standort, GrundstlicksgroRe und Stellplatzanzahl. Ent-
sprechend dieser Gegebenheiten stellt sich der Grundstlicksmarkt fir Verbrauchermarkte

ausgesprochen heterogen dar.
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Im Berichtszeitraum der Jahre 2022 und 2023 waren im Landkreis Vorpommern-Greifswald 7
Kauffalle fir Verbrauchermarkte zu verzeichnen. Um die Stichprobe zu erhéhen, wurden die
Kauffalle der Jahre 2020 bis 2021 hinzugezogen, womit sich die Gesamtanzahl auf 27 er-
hohte. Um eine moglichst harmonische Vergleichbarkeit der Objekte zu ermoglichen, wurde
die Auswahl ab einer Restnutzungsdauer von 5 Jahren und der BGF in der Spanne von 500
m?2 bis 2.000 m? eingegrenzt. Auf eine weitere Ausreilderbereinigung wurde verzichtet.

Tabelle 33: Vergleichsfaktoren Verbrauchermarkte im LK VG

Verbrauchermarkte
Anzahl | Grundstuicksflachen BGF Baujahr RND Kaufpreise
11 1.936 m? bis 7.563 m? | 533 bis 1.693 m? | 2000 bis 2010 | 8 bis 20 Jahre | 529 bis 2.042 €/m? BGF
3 4.925 m? 3 1.220 m? @ 2007 @ 16 Jahre @ 1.240 €/m? BGF

Beherbergungs- und Gastronomieimmobilien

Hotels / Ferienanlagen

Innerhalb des Teilmarkts der Beherbergungsimmobilien erfolgt die Kategorisierung des Un-
tersegmentes der Hotelimmobilien vorrangig nach der Ausstattung, Lage und weiteren
Dienstleistungsangeboten der Hotels. Zur Klassifizierung der speziellen Objekteigenschaften
wie Erhaltungszustand der Immobilie, Barrierefreiheit, Service, Zimmergrélten und -
ausstattungen, Schallschutz, Klimatisierung etc. ist eine Orientierung an den Kiriterien der
Deutschen Hotelklassifizierung nach DEHOGA (Deutscher Hotel- und Gaststattenverband)
sachdienlich.

In der nachfolgenden Ubersicht werden Ubliche Kaufpreisspannen von Hotelimmobilien der
Berichtsjahre 2021 bis 2023 dargestellt, welche entsprechend der Hotelklassifizierung nach
DEHOGA den Kategorien 3 bis 4 Sterne zuzuordnen sind.

Tabelle 34: Vergleichsfaktoren Hotelanlagen in Kiistenregion vom LK VG

Hotelanlagen (Kategorie 3 bis 4 Sterne)

. . Anzahl Kaufpreise Anzahl Kaufpreise
AP ST EEETED | o e, [€/Zimmer] Betten [€/Bett]
9 1.138 m? bis 12.837 m? 8 bis 35 21.700 bis 120.000 45 bis 120 10.400 bis 35.500
3 4.318 m? 25 @ 54.300 J 66 @ 24.300

Strandvillen / Ferienappartements

Ein besonderes Segment innerhalb der Beherbergungsimmobilien stellen die Strandvillen
der Kaiserbader dar. Wesentliches Merkmal dieser Immobilien ist die Appartementstruktur
innerhalb der Villengebaude. Nur vereinzelt befinden sich in diesen Gebauden, bzw. im bau-
lichen Zusammenhang mit diesen Gebauden, gastronomische Einrichtungen. Neben der
Lage der Immobilie pragen vor allem die Ausstattung der Appartements sowie zusatzliche
Serviceeinrichtungen (Schwimmbahn, Wellness etc.) die Kaufpreise. Dier verdffentlichten
Daten beziehen sich auf Kauffalle der Jahre 2021 bis 2023.

Tabelle 35: Vergleichsfaktoren Strandvillen / Ferienappartements in Kaiserbadern von Usedom

Strandyvillen / Ferienappartements

Kaufpreise Anzahl Kaufpreise

Anzahl | Grundstlicksflachen BGF [€/m? BGF] | Appartements | [€/Appartement]

435 bis 1.813 m? 344 m? bis 1.068 m? | 2.870 bis 5.330 5 bis 14 110.000 bis 660.600

10 & 836 m? & 659 m? @ 4.200 g8 @ 348.700
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4.3 WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM

Der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum nimmt im Landkreis Vorpommern-Greifswald
lediglich in der Universitats- und Hansestadt Greifswald und den Seebadern und den Er-
holungsorten auf der Insel Usedom (Karlshagen, Trassenheide, Zinnowitz, Zempin, Ko-
serow, Loddin, Uckeritz, Bansin, Heringsdorf, Ahlbeck) eine herausragende Stellung ein. In
diesem Immobilienteilmarkt gewinnt die Binnenkuste der Insel Usedom immer groRere Be-
deutung. Im Greifswalder Umland gibt es praktisch keine Kauffalle in diesem Teilmarkt. In
den verbleibenden Bodenpreisindexgebieten (Kleinstddte und I&ndlicher Bereich) finden
hauptsachlich Weiterverkaufe statt.

Soweit ein(e) Stellplatz/Garage zum Sondereigentum gehdrt, ist der entsprechende Kauf-
preisanteil in den Vergleichsfaktoren (€/m? WF) nicht enthalten. Die Kaufpreise wurden um
den jeweiligen Kaufpreisanteil fur mitverkaufte Stellplatze/Garagen bereinigt.

Durchschnittliche Kaufpreise flr Stellplatze/Garagen sind im Kapitel 4.3.6 (Seite 61) ausge-
wiesen.

[4.3.1 WOHNUNGSEIGENTUM

Nach § 1 Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) ist unter dem Begriff Wohnungseigentum
das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort, zu verstehen.

24.3.1.1 TEILMARKTE

'Der Teilmarkt Wohnungseigentum lasst sich weiter untergliedern in:

Wohnungseigentum
Neuerstelltes In Wohnungseigentum
Wohnungseigentum umgewandelte Mietobjekte
I I
| —__I___. |
Erstverkauf | Weiterverkauf | Erstverkauf nach
nach Neubau | (WV) | Umwandlung
(EV) Lo -- ' (Uw)

Abbildung 17: Teilmarkte Wohnungseigentum
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. Erstverkauf nach Neubau (EV)

Erstverkdufe von Wohnungseigentum sind definiert als erstmalige Verauf3erung von Eigen-
tumswohnungen, die mit dieser unmittelbaren Zweckbestimmung urspriinglich errichtet wur-
den.

Kauffalle fur diesen Teilmarkt finden sich hauptsachlich in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald sowie auf der Insel Usedom (Seebader und Erholungsgebiete, Binnenkuste). Im
Umland von Greifswald, den Kleinstadten sowie im I&ndlichen Bereich finden auf Grund der
nur geringen Nachfragesituation nur vereinzelt Grundstlickstransaktionen im Teilmarkt Erst-
verkauf nach Neubau statt.

. Weiterverkauf (WV)

Weiterverkaufe umfassen jede weitere VerauRerung von Wohnungen der Gruppen ,Erstver-
kauf nach Neubau® und ,Erstverkauf nach Umwandlung®.

Weiterverkaufe von Wohnungseigentum sind in dem gesamten Kreisgebiet zu beobachten.
Auch hier finden derartige Transaktionen insbesondere in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald sowie auf der Insel Usedom statt. Eine deutlich verringerte Anzahl von Weiterver-
kaufen an Wohnungseigentumen ist in den Indexgebieten Kleinstadte und landlicher Bereich
zu verzeichnen. Im Umland der Universitats- und Hansestadt Greifswald spielt der Grund-
stucksverkehr mit Eigentumswohnungen bisher keine Rolle.

o Erstverkauf nach Umwandlung (UW)

Umwandlungen sind Objekte, die urspriinglich als Mietwohnung errichtet wurden und zu ei-
nem spateren Zeitpunkt, nach Bescheinigung der Abgeschlossenheit und notariell beglaubig-
ter Teilungserklarung, als Eigentumswohnungen veraul3ert wurden.

Fur diesen Teilmarkt stand geeignetes, auswertbares Zahlenmaterial lediglich in der Univer-
sitats- und Hansestadt Greifswald sowie fur die Seebader und Erholungsgebiete zur Verfu-
gung. In den anderen vier Indexgebieten konnten keine Vergleichsfaktoren ermittelt werden,
da keine ausreichende Anzahl an Kauffallen vorlag.

4.3.2 PREISENTWICKLUNG WOHNUNGSEIGENTUM

In den folgenden Diagrammen sind die jeweiligen Verteilungen der Kauffalle fur die entspre-
chenden Indexgebiete im Berichtszeitraum dargestellt.

Alle drei Teilmarkte (Weiterverkauf, Erstverkauf nach Neubau und Erstverkauf nach Um-
wandlung) sind innerhalb des Landkreises lediglich in den Indexgebieten ,Hansestadt
Greifswald“ und ,Seebader und Erholungsgebiete® in signifikanter Kaufanzahl vertreten. Im
Indexgebiet ,Binnenkuste* gewinnt auf Grund der besonderen Nachfragesituation der Teil-
markt ,Erstverkauf nach Neubau® an starkerer Bedeutung. In den Indexgebieten ,Kleinstad-
te* und ,landlicher Bereich® spielt lediglich der Teilmarkt ,Weiterverkaufe* eine signifikante
Rolle. Im Indexgebiet ,Umland von Greifswald“ spielt der Verkauf von Wohnungseigentumen
keine Rolle.
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Universitats- und Hansestadt Greifswald

Hansestadt Greifswald
300 0
% 200 02
E 150 ;g e
s 0 g
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Erstverkauf 85 62 53 49 60 159 96
e Umwandlung 82 91 119 72 36 42 48
e \Neiterverkauf 128 94 117 115 138 137 126
e jnsgesamt 295 247 289 236 234 338 270
e Jmsatz in Mio. € 34,8 28,0 33,2 29,2 42,2 48,9 42,8

Abbildung 18: Hansestadt Greifswald Umsatzzahlen 2017 bis 2023

Der Ubersicht ist zu entnehmen, dass in der Universitits- und Hansestadt Greifswald der
Anstieg der Verkaufszahlen im Jahr 2022 vor allem auf den Teilmarkt des Erstverkaufs nach
Neubau zurlickzufihren war. Bei den beiden anderen Teilmarkten ist seit dem Jahr 2021 ein
gleichbleibendes Niveau der Kaufzahlen zu beobachten. Der temporére Anstieg des Umsat-
zes im Jahr 2022 ist demnach vor allem auf die deutlich erhdhte Anzahl der Erstverkaufe des
Jahres 2022 zurtickzuftihren.

Seebader und Erholungsgebiete

Seebader und Erholungsgebiete
500 150
400 120 ¥
— 2
< 300 90 =
c <
< 200 60 5
©
100 /¥ ) 5
0 o °
2017 2018 2019 2020 2021 = 2022 2023
Erstverkauf 75 69 106 143 125 67 24
== Umwandlung 11 7 31 54 130 11 4
e \\/eiterverkauf 214 169 271 228 208 187 175
= insgesamt 300 245 408 425 463 265 203
e Umsatz in Mio. € 60,9 49,8  111,0 122,7 1396 92,8 63,8

Abbildung 19: Seebader und Erholungsgebiete, Umsatzzahlen 2017 bis 2023

In den Seebadern und Erholungsgebieten der Insel Usedom (inkl. Lubmin) hat sich der be-
reits im Jahr 2022 zu beobachtende Rickgang der Kauffalle in allen drei Teilmarkten auch
im Jahr 2023 fortgesetzt. Im Jahr 2023 ist die geringste Anzahl an Kauffallen seit 2017 zu
verzeichnen. Dieser Riuckgang der Kauffalle spiegelt sich auch in den Umsatzzahlen direkt
wieder. Die Umsatzzahlen des Jahres 2023 liegen in etwa auf dem Niveau des Jahres 2017,

obwohl im Jahr 2023 etwa 30 Prozent weniger Kauffalle zu verzeichnen waren, als im Jahr
2017.
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Binnenkiste Usedom

Binnenkiiste
140 45
120 tu)
o
_ 100 30S
_::13 80 k=
N
g 60 15 §
40 I
20 >
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Erstverkauf 18 19 5 29 44 91 4
e \\/eiterverkauf 24 35 46 a4 57 33 25
e jnsgesamt 42 54 51 73 101 124 29
e Jmsatz in Mio. € 7,6 10,7 6,7 18,9 31,0 44,2 6,5

Abbildung 20: Binnenkiiste Usedom, Umsatzzahlen 2017 bis 2023

Im Indexgebiet ,Binnenklste“ hat durch die verstarkte Neubautatigkeit der Teilmarkt ,Erst-
verkauf aus Neubau® deutlich an Bedeutung gewonnen. Hier offenbart sich die erhdhte
Nachfragesituation auf der Insel Usedom mit der starkeren Fokussierung auf das Binnenland
der Insel. Dabei ist zu beobachten, dass die enorme Steigerung des Gesamtumsatzes (von
2020 nach 2022 um ca. 134 Prozent) stark an die weiterhin hdhere Anzahl der Erstverkaufe
aus Neubau (von 2020 nach 2022 um ca. 214 Prozent) gekoppelt war. Im Jahr 2023 war wie
auch in den Seebadern ein deutlicher Rickgang der Kauffallzahlen sowie des Umsatzes zu
verzeichnen.

Kleinstadte und landlicher Bereich

Kleinstadte/landl. Bereich Weiterverkauf
140 8
120 «
100 6.2
Z 5 :
; 4
40 £
235
20
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kleinstadte 64 54 57 65 48 42 38
== | 3ndlicher Bereich 43 58 63 49 48 38 41
e jnsgesamt 107 112 120 114 96 80 79
e Umsatz in Mio. € 49 6,3 5,6 7,6 7,9 5,5 5,6

Abbildung 21: Kleinstéadte / lIandl. Bereich, Umsatzzahlen 2017 bis 2023

In den Indexgebieten ,Kleinstadte® und ,landlicher Bereich® ist lediglich der Teilmarkt des
Weiterverkaufs von Wohnungseigentumen bedeutsam. Insgesamt ist selbst in diesem Teil-
markt seit dem 2019 ein stetiger Riickgang der Gesamtanzahl von Kauffallen zu beobachten.
Im Jahr 2023 lagen die Umsatzzahlen auf einem vergleichbaren Niveau wie im Vorjahr.
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4.3.3 VERGLEICH WOHNFLACHENPREISE DEUTSCHLAND / LANDKREIS
VORPOMMERN-GREIFSWALD

Im Folgenden wird auf Grundlage der Daten des Immobilienmarktberichts Deutschland 2023
ein Vergleich der Wohnflachenpreise fur Eigentumswohnungen im Landkreis Vorpommern-
Greifswald in Relation zu den bundesdeutschen Durchschnittspreisen vorgenommen. Bezlg-
lich der Vergleichbarkeit der Daten und der Zuordnung der Indexgebiete vgl. Kap. 4.2.1.

In den nachfolgenden Diagrammen wird das Verhaltnis von bundesdurchschnittlichen zu den
regionalen Wohnflachenpreisen in den Teilmarkten ,Erstverkauf nach Neubau“ und ,Weiter-
verkauf* veranschaulichend dargestellt.

Kaufpreise Deutschland / Vorpommern-Greifswald
Erstverkauf nach Neubau

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
oberes Preisniveau Deutschland = = = See- und Erholungsgebiete

mittleres Preisniveau Deutschland - = = Hansestadt Greifswald / Binnenkiiste Usedom
unteres Preisniveau Deutschland = = = landl. Bereich / Kleinstadte

Abbildung 22: Kaufpreise Erstverkauf nach Neubau, Vergleich D / LK VG

Kaufpreise Deutschland / Vorpommern-Greifswald
Weiterverkauf

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
oberes Preisniveau Deutschland = = = See- und Erholungsgebiete

mittleres Preisniveau Deutschland - = = Hansestadt Greifswald / Binnenkiiste Usedom
unteres Preisniveau Deutschland - = = |andl. Bereich / Kleinstadte

Abbildung 23: Kaufpreise Weiterverkauf, Vergleich D / LK VG
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Wie diesen Ubersichten zu entnehmen ist, liegen die Kaufpreise in den Teilmarkten ,Erstver-
kauf nach Neubau“ und ,Weiterverkauf‘ im Indexgebiet See- und Erholungsgebiete deutlich
im Bereich des bundesdurchschnittlichen oberen Preisniveaus. Dagegen liegen die Preise
der Hansestadt Greifswald /Binnenkiste Usedom sowie der Kleinstadte / Iandlicher Bereich
in den Bereichen der bundesdurchschnittlichen mittleren bzw. unteren Preisniveaus.

Insbesondere unter Berlicksichtigung der regionalen wirtschaftlichen Rahmendaten (vgl.
Kap. 2.2.4, Bruttoinlandsprodukt und Bruttoldhne und -gehalter) kann angenommen werden,
dass sich die Kaufpreise vor allem der Objekte der See- und Erholungsgebiete an der bun-
desdeutschen Renditeerwartung orientieren. In diesem Zusammenhang ist zu konstatieren,
dass die Insel Usedom nicht mit den regionalen, sondern den uberregionalen bundesdeut-
schen Urlaubsorten in Konkurrenz steht.

(4.3.4 VERGLEICHSFAKTOREN WOHNEIGENTUM

In den nachfolgenden Auswertungen wurden ausschliefdlich Wohnungs- und Teileigentume
bertcksichtigt, denen ein Baujahr und eine entsprechende Wohn- bzw. Nutzflache zugeord-
net werden konnte. Kaufpreise, bei denen angenommen werden kann, dass sie durch unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse (§ 9 ImmoWertV) beeinflusst worden sind, blieben
unberlcksichtigt.

Die in den nachfolgenden Tabellen und Diagrammen aufgefihrten Kaufpreisdaten wurden
gemal der in Kap. 3.1 aufgefuihrten Modellparameter um die Ausreiller bereinigt. Bei den
Durchschnittspreisausweisungen handelt es sich um den Median.

24.3.4.1 UNIVERSITATS- UND HANSESTADT GREIFSWALD

: Erstverkauf nach Neubau

Tabelle 36: Hansestadt Greifswald, Erstverkauf nach Neubau

- Berichisjahr | Wohnfléche | Anzahl f—v-teder | Fadfpresspanne
g 2022 in m2 Kauffalle | © " | T2 We | €/m?WF
2 WF <40 | 127 23 | 4797 | 4126 | 5018
B | erkauf nach |20 WF <60 13 51 4613 | 3362 | 4.830
Sg oot 60 < WF < 80 5 78 | 4184 | 2152 | 4.346
5 S 80 < WF< 100 2 99 | 4200 | 4.000 | 4.400
c 3 WF = 100 7 12 | 4401 | 830 | 4.722
' | Berichtsiaht | Wonnfliche | Anzahl Median ____| Kaufpreisspanne
::g & 2023 in m2 Kauftalle | WEJn | SIS gme wr
D WF<40 | 53 30 | 4.932 | 4009 | 5.536
S | Eretverkauf nach |20 WF <60 11 51 3.600 | 3.160 | 4.901
2 oo 60 < WF < 80 9 71 4330 | 2639 | 5244
S 80 < WF< 100 3 97 | 4413 | 4201 | 4721
WF = 100 3 127 | 4.697 | 3639 | 4793

Die Kaufpreise flr neu errichtetes Wohnungseigentum in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald sind wie in den Vorjahren auch im Berichtsjahr 2022 weiter stark gestiegen (im
Vergleich zum Vorjahr im Durchschnitt um ca. 27 Prozent). Im Jahr 2023 ist nur noch eine
leichte Steigerung im Vergleich zum Vorjahr zu beobachten.
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Weiterverkauf

Tabelle 37: Hansestadt Greifswald, Weiterverkauf

Berichtsjahr | Wohnflache | Anzahl |~ ir':"ed'ar;/mz ’émime'ssmnne

2022 in m2 Kauffalle 2 WE WE €/m2 WF
5 WF < 40 18 27 2.908 | 1553 | 3.950
= Weiterverkauf |40 WF <60 11 50 3.255 | 2.884 | 4532
= B 21999 60 < WF < 80 12 66 2386 | 1329 | 20982
2 ). = 80 < WF < 100 9 88 3278 | 2047 | 3.916
g WF > 100 6 119 2.954 933 3.920
o WF<40 | 13 33 | 2.333 | 855 | 3.215
© Weiterverkauf | 205 WF <60 37 51 1.939 426 3.441
2 B, < 190 60 < WF < 80 17 67 1.892 | 1.380 | 2.990
o 80 < WF < 100 2 84 3.029 | 2770 | 3.289

£ WF = 100 1 117 2.768 - -
T Berichisjahr | Wohnflache | Anzahl [z ill‘\lﬂedlan€/m2 2’7‘;‘;‘“'33"3””9
nnila . ,

g 2023 inm Kauffille 2 WE WE €/m? WF
. WF < 40 18 23 2736 | 2.080 & 5.428
2 Weitorverkayf |40S WF <60 7 46 2899 | 2015 | 5.205
= Bi. = 1090 60 < WF < 80 9 64 2781 | 1.843 | 4.556
£ 80<WF <100 | 12 84 2819 | 2028 | 3.494
> WF = 100 2 111 2295 | 2286 | 2.305
s WF < 40 2 35 2300 | 1.783 | 2817
Weiterverkauf | 205 WF <60 37 51 1.894 970 3.152
SO, 60 < WF < 80 14 69 2.048 | 1.004 | 3.164

].
80 < WF < 100 1 88 1.458

WF = 100 3 124 2696 | 2399 | 2.971

In der Universitats-und Hansestadt Greifswald unterliegen die Kaufpreise im Teilmarkt Wei-
terverkaufe auch im Berichtsjahr 2022 einer weiteren Steigerung (im Vergleich zum Vorjahr
im Durchschnitt um ca. 10 Prozent). Im Vergleich zum Vorjahr ist fir das Jahr 2023 weitest-
gehend eine Stagnation zu beobachten. Dessen ungeachtet liegen die Spitzenpreise weiter-
hin deutlich Uber den Vorjahrespreisen.
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Erstverkauf nach Umwandlung

Tabelle 38: Hansestadt Greifswald, Erstverkauf nach Umwandlung

Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne
2022 in m? Kauffalle | WF in m? | €/ m? WF | €/ m? WF | €/ m? WF
S WF < 40 0
'® | Erstverkauf nach | 40 < WF < 60 1 46 2.770
> Umwandlung | 60 < WF < 80 0
= Bj. = 1990 80 < WF< 100 0
g WF = 100 0
o WF < 40 0
g Erstverkauf nach | 40 < WF <60 26 51 1.423 1.155 1.970
b Umwandlung 60 <WF < 80 12 65 1.685 1.195 2.578
e Bj. < 1990 80 < WF< 100 0
c WF = 100 0
g Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne
o] 2023 in m? Kauffalle | WF in m? | €/m? WF | €/m? WF | €/m? WF
S WF < 40 0
N Erstverkauf nach | 40 < WF <60 1 i i - i
© Umwandlung 60 < WF < 80 0 --- — --- ---
> Bj. > 1990 80 < WF< 100 0
5 WF 2100 0
2 WF <40 4 36 1.296 1.242 1.574
g Erstverkauf nach | 40 < WF <60 29 51 1.448 1.126 1.818
Umwandlung 60 < WF <80 12 63 1.495 1.148 2.248
Bj. < 1990 80 < WF< 100 0
WF = 100 0

Bei den Kaufpreisen fur Erstverkauf nach Umwandlung in Gebauden mit dem Baujahr
<1990 ist bis zum Jahr 2022 eine stetige Steigerung zu verzeichnen. Im Jahr 2023 liegen
die Preise geringfugig unter den Preisen des Vorjahres. Bei der Baujahresgruppe = 1990 ist
die Aussagekraft wegen der geringen Datenmenge nur bedingt als belastbar anzusehen (in
den Jahren 2020, 2021 und 2023 lagen keine auswertbaren Kauffalle vor).

Teilmarkte in HGW
5.000
—
4.500
4.000
3.500 /
=
3.000
I\ — T —— / ———
£ 2.500 _— /
w
1.500 e
1.000
500
0 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
==0==Erstverkauf nach Neubau 2.284 2.670 2.839 2.740 3.794 4.797 4.857
==o=m=\/\/eiterverkauf Bj. = 1990 1.548 1.654 2.086 2.040 2.579 2.933 2.760
Weiterverkauf Bj. < 1990 951 1.032 1.069 1.315 1.629 2.067 2.042
Umwandlung Bj. < 1990 827 790 877 1.044 1.340 1.489 1.441

Abbildung 24: Hansestadt Greifswald, Kaufpreise in den Teilméarkten
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4342  INSEL USEDOM

'Die in diesem Kapitel zusammengefassten Kaufpreise beinhalten die Indexgebiete ,Seeba-
der und Erholungsgebiete” und ,Binnenklste*.

Zur besseren Veranschaulichung des Marktgeschehens wurden die Kauffalle in den Spitzen-
lagen (1. Bebauungsreihe / Promenade der 3 Kaiserbader Ahlbeck, Bansin und Heringsdorf)
des Indexgebiets Seebader und Erholungsgebiete separat selektiert und gesondert ausge-
wiesen.

Bei den Kauffallen in den Seebadern und Erholungsgebieten ist zu bertcksichtigen, dass
insbesondere die veraulerten Wohnungseigentume in den Spitzenlagen als Ferienwohnun-
gen, tlw. als Bestandteil von Hotelanlagen, gehandelt werden.

Erstverkauf nach Neubau

Tabelle 39: Seebédder und Erholungsgebiete (ohne Spitzenlagen), Erstverkauf nach Neubau

o Berichisjaht | Wohnfliche | Anzahl (———efan “aulpressponne
< 2022 in m? Kauffalle | " | @mzwrF | SO | €/m? WF
2
= WF<40 | -
> § Erstverkauf nach |_40S WF <60 | 12 57 6.382 | 3.857 | 9.400
> g Neubau 60SWF<80 | 20 69 5604 | 3491 | 9487
5% 80<WF<100 | 11 90 4804 | 3395 | 7.236
SN WF > 100 6 112 | 5686 | 4.157 | 9.707
i & | Berichtsjahr Wohnflache | Anzahl —= Median 2’7‘“‘;”9'33"3””9
~ o 2023 in m2 Kauffalle | " | @mzwr | SO | €/m? WF
3£ WF<40 | -
L Erstverkauf nach |40 WF < 60 1 59 4.670
o Neubal 60<WF<80 | 10 74 5805 | 4.384 | 8778
» 80 < WF< 100 2 86 3460 | 2750 | 4.170
WF>100 | -

Tabelle 40: Seebédder und Erholungsgebiete - Spitzenlagen, Erstverkauf nach Neubau

o Berichisjahr | Wohnflache | Anzahl (——efan Caulprepspanne
3 2022 in m? Kauffalle | " | @mzwrF | SO | €/m? WF
S E:, WF <40 1 36 9.253
D & | Erstverkauf nach | 40 < WF < 60 12 54 8.765 | 7.429 | 9.586
>'c Neubau 60 < WF < 80 2 72 8.986 | 8516 | 9.456
S N | Bi.2018-2021 [ 80<WF<100 2 89 10.031 | 8699 | 11.362
SGa WF = 100 2 116 | 11.604 | 9488 | 13.719
=@ | Berichtsjahr Wohnflédche | Anzahl [ Median 2’7‘“‘;”9'83"5‘“”6
T2 2023 in m? Kauffille | *° " | emewrF | 0L | €m? WF
52 WF < 40 0
‘8 ™ | Erstverkauf nach | 40 < WF < 60 6 52 8.229 | 6322 | 9.125
Q- Neubau 60 < WF < 80 3 68 7.777 | 6469 | 8.737
» Bj. 2019 - 2022 | 80 < WF< 100 1 84 9.700
WF = 100 1 180 | 21.286
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Tabelle 41: Binnenkiiste Usedom, Erstverkauf nach Neubau

Berichisjahr | Wohnfliche | Anzahl f—=—eren ’émzpre'SSpa””e
2022 in m? Kauffalle 2 €/m? WF WE €/m? WF
£ WF < 40 0
-g el <0 = VWF < 60 3 59 4.364 4.134 5.004
o Neubal 60 < WF < 80 24 67 3.486 | 3.269 | 4.105
) 80 <WF< 100 | 41 92 3477 | 2933 | 5.121
8 WF =100 | 21 114 5525 | 3.174 | 8.223
m ) . o o
3 Berichisjahr | Wohnfliche | Anzahl - Mofian 27::2”9'3393””3
S 2023 in m2 Kauffalle 2 €m>WF | e | €m*WF
= WF < 40 0
- < o - — -
o Erstverkauf nach gg < wE : gg 8
Neubau 80 < WF< 100 1 96 4142
WF = 100 3 107 5901 | 3.341 | 8.064

Auf der Insel Usedom sind die Kaufpreise flir neu errichtetes Wohnungseigentum wie in den
Vorjahren auch im Berichtsjahr 2022 weiter gestiegen. Insbesondere in den Spitzenlagen der
Kaiserbader sind im Berichtsjahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr enorme Steigerungen zu
verzeichnen (durchschnittlich ca. 40 Prozent). FUr das Jahr 2023 ist eine Stagnation bzw. ein
leichter Rluckgang zu verzeichnen.

Auf Grund der bereits bestehenden Verdichtung in den Ostseelagen ist eine deutliche Ver-
schiebung der Immobilienaktivitaten hinein ins Binnenland der Insel Usedom zu beobachten.
Dies zeigt sich insbesondere an der steigenden Anzahl der Erstverkaufe nach Neubau im
Binnenland. Im Jahr 2023 erreichten die Erstverkaufspreise des Binnenlands das Kaufpreis-
niveau der Seebader ohne Spitzenlagen.

Erstverkauf nach Neubau Insel Usedom
10.000
8.500 — m—
§ 7.000 /
[ 5.500
1= / >
O 4.000
2.500
1.000 2019 2020 2021 2022 2023
e=t=m Seebider 3.939 3.700 4.216 5.913 4.899
==o== Spitzenlagen 6.357 8.284 8.888 8.790 8.277
=== Binnenklste 2.481 2.987 3.412 3.513 5.021

Abbildung 25: Insel Usedom, Kaufpreise Erstverkauf nach Neubau
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Weiterverkauf

Tabelle 42: Seebader und Erholungsgebiete (ohne Spitzenlagen), Weiterverkauf

Berichtsjahr | Wohnflache | Anzahl |~ ir':"ed'ar;/mz 27;‘;”6'55"3””6
2022 in m2 Kauffalle 2 WE WE €/m2 WF
WF < 40 6 36 3.943 | 3.127 | 5.135
_ 40 < WF < 60 61 51 4622 | 1921 | 6.923
@ ng!fe;‘fggg“f 60<WF <80 | 25 65 | 4303 | 1161 | 5600
o 80 < WF < 100 9 87 3.534 | 2.903 | 4.184
S WF =100 1 108 3.472
> = WF <40 5 34 5189 | 3.128 | 9.728
29 | \eiterverkauf |40S WF <60 13 48 5210 | 2.859 | 8.036
S8 B <1690 60 < WF < 80 12 69 3.444 | 1.735 | 7.492
- 3 80 < WF < 100 2 87 7.596 | 7.406 | 7.786
E N WF = 100 0
T | Berchisiahr | wonnflache | Anzahl e i'r\l/'ed'ar%/mz 2’7‘;‘;”6'33"3””9
nnta ,
? 8 2023 inm Kauffalle 2 WE WE €/m2 WF
L < WF < 40 3 32 3.795 | 3.194 | 3.870
B = | eiterverkanf |40 WF <60 43 50 4.455 | 2731 | 6.905
- Bi. = 1990 60 < WF < 80 24 67 3.929 | 1.161 | 5.600
3 80 < WF < 100 14 89 3.438 | 20903 | 4.184
n WF = 100 1 123 2.624
WF < 40 4 29 4.208 | 3.887 | 4.657
Weiterverkauf |40 S WF <60 12 51 3.710 | 1.701 | 5.878
Bi. < 1990 60 < WF < 80 9 64 2.981 | 1.364 | 5.540
80 < WF < 100 7 87 3.357 | 2.086 | 6.387
WF = 100 4 112 2.831 | 2216 | 6.266
Tabelle 43: Seebédder und Erholungsgebiete - Spitzenlagen, Weiterverkauf
Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne
2022 in m2 Kauffalle | WF in m2| €/m2 WF | €/m2 WF | €/m2 WF
WF < 40 0
_ 40 < WF < 60 4 51 6.879 | 5.884 | 8.843
© Weiterverkauf s \F < 80 5 66 5910 | 3.766 | 10.030
2 Bj. = 1990
© 80 < WF < 100 0
S WF =100 0
>0 WF < 40 0
2= Weiterverkauf |0 = YF < 60 0 — — — —
St ! 60 < WF < 80 1 60 6.113
= Bj. < 1990
S N 80 < WF < 100 0
£ 3 WF = 100 2 110 4678 | 2451 | 6.905
'-_'; » Berichtsjahr Wl | Aneell Median Kaufpreisspanne
c o 2023 in m2 Kauffalle | WF in m? | €/m2 WF | €/m2 WF | €/m2 WF
z % WF < 40 1 37 4.170
o _ 40 < WF < 60 6 48 5498 | 3.493 | 6.221
R Wg}te:"ggg“f 60 < WF < 80 2 63 | 4.031 | 3913 | 4.150
2 = 80 < WF < 100 0
B WF = 100 2 130 6.320 | 4.020 @ 8.620
WF < 40 0
Weiterverkauf | 40S WF <60 2 43 8.296 | 8.264 | 8.328
B <1990 60 < WF < 80 1 63 6.339
).
80 < WF < 100 1 85 6.364
WF = 100 0
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Tabelle 44: Binnenkiiste Usedom, Weiterverkauf
Berichtsjahr | wohnflache | Anzahl |~ .r':"ed'ar;/mz 27;‘;”6'55"3””6
S ” i
2022 inm Kauffalle 2 WE WE €/m2 WF
WF < 40
. . | 40<WF <60 6 48 2.823 | 1441 | 4.330
e 21990 | BOSWF<80 | 3 62 | 3753 | 903 | 3915
= 80 < WF < 100 3 92 3109 | 1337 | 3.334
WF = 100 1 106 1.352
S WF < 40
) Weiterverkauf | 205 WF <60 3 45 2.610 | 2.004 | 2.965
o B 1000 60 < WF < 80 3 73 2370 | 1.765 | 2.617
) J- 80 < WF < 100 1 92 1173
k) WF = 100 1 100 1.222
0 I . Median Kaufpreisspanne
3 Berichtsjahr Wohnfldche | Anzahl (—m==oro €/mf P
nniia .
q:, 2023 inm Kauffalle 2 WE WE €/m2 WF
= WF < 40 2 30 2.800 | 2563 | 3.037
o , 40 < WF < 60 3 42 4052 | 1457 | 5285
e 2 oo | BOsWF<80 | 6 72 997 | 874 | 3792
= 80 < WF < 100 6 83 1.831 994 3.805
WF = 100 2 112 1.905 | 1.647 | 2.162
WF < 40
Weiterverkayf |40S WF <60 2 46 1.693 | 1425 | 1.962
Bi. < 1890 60 < WF < 80 0
80 < WF < 100 0
WF = 100 0

Bei den Kaufpreisen fur Weiterverkaufe von Wohneigentum auf der Insel Usedom ist im Ver-
gleich zu den Vorjahren eine leichte Entspannung in der Entwicklung feststellbar. Sowohl in
den Spitzenlagen als auch im Binnenland lagen die Kaufpreise des Jahres 2022 auf dem
Vorjahresniveau.

Im Jahr 2023 ist in einzelnen Teilmarkten ein signifikanter Riickgang zu beobachten. Den-
noch zeigt die positive Kaufpreisentwicklung insbesondere bei Weiterverkaufen in Gebauden
mit Baujahr vor 1990, dass die Nachfrage auf der Insel weiterhin gegeben ist. Im Bereich des
Binnenlandes ist neben der geringen Kauffallanzahl zu bertcksichtigen, dass das Preisni-
veau der Weiterverkaufe teilweise noch deutlich unterhalb des Preisniveaus im Bereich der
Seebader und Erholungsgebiete liegt.
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Weiterverkauf Insel Usedom
8.000
7.000 P —
—
6.000 / \
LgL 5.000 /
N . ~—
‘ 4.000 —
w e
3.000 ;‘/.\‘\‘
2.000
1.000
0 2019 2020 2021 2022 2023
==omm= Seebader Bj. > 1990 2.701 3.108 3.524 4.217 4137
Seebader Bj. < 1990 3.660 2.847 3.921 5.015 3.580
==s==Spitzenlage Bj. = 1990 4.670 5.834 6.734 6.399 4.751
Spitzenlage Bj. < 1990 4.470 5.038 6.906 6.113 7.314
==@==Binnenkuste Bj. = 1990 1.953 2.359 2.997 2.622 2.162
Binnenkiste Bj. < 1990 379 2.043 2.046 2.091 1.693

Abbildung 26: Insel Usedom, Kaufpreise Weiterverkauf

Erstverkauf nach Umwandlung

Fir die Uberblicksdarstellung tiber den Teilmarkt ,Erstverkauf nach Umwandlung® wurden fir
den Indexbereich Seebader und Erholungsgebiete die Gesamtheit der Kauffalle herangezo-
gen, da nur eine geringe Anzahl von Kauffallen in Spitzenlagen vorlagen.

Tabelle 45: Seebader und Erholungsgebiete, Erstverkauf nach Umwandlung

Seebader und Erholungsgebiete

(inkl. Spitzenlagen)

Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne
2022 in m2 Kauffalle | WF in m? | €/m2 WF | €/m2 WF | €/m2 WF

WF < 40 0

Erstverkauf nach | 40 < WF <60 6 51 3.858 1.859 4.896

Umwandlung 60 < WF <80 2 64 4.847 3.950 5.745
Bj. = 1990 80 < WF< 100 0
WF = 100 0
WF < 40 0
Erstverkauf nach | 40 < WF <60 1 46 3.102
Umwandlung 60 <WF <80 1 74 2.801 --- -
Bj. < 1990 80 < WF< 100 0
WF = 100 0

Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne

2023 in m2 Kauffalle | WF in m2 | €/m2 WF | €/m2 WF | €/m? WF

WF <40 0

Erstverkauf nach | 40 < WF <60 2 49 3.950 3.950 3.950
Umwandlung 60 < WF < 80 0 -—- -—- -—- -—-
Bj. = 1990 80 < WF< 100 0
WF = 100 1 121 3.793
WF <40 0
Erstverkauf nach | 40 < WF <60 1 46 3.221
Umwandlung 60 < WF < 80 0 -—- -—- -—- -—-
Bj. <1990 80 < WF< 100 0
WF = 100 0
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Im Berichtsjahr 2022 sind die durchschnittlichen Kaufpreise fir Umwandlungsobjekte deut-
lich angestiegen. Fir diese Steigerung der Kaufpreise in der Baujahresklasse Bj. < 1990 ist
verantwortlich, dass im Berichtsjahr 2021 Uberproportional viele Kauffalle der Baujahre 1965
bis 1989 (Plattenbauweise) zu vergleichsweise geringen Quadratmeterpreisen veraulert
wurden. Eine deutliche Erhéhung der Spitzenkaufpreise ist zu beobachten. Die Aussagefa-
higkeiten der Daten des Jahres 2023 ist auf Grund der ungenlgenden Datenmenge als ge-
ring einzuschatzen.

Erstverkauf nach Umwandlung Seebader und
Erholungsgebiete
5.000
W 4.000 ——
= /
2.000
1.000 2019 2020 2021 2022 2023
e=g==Baujahr = 1990 3.228 2.959 2.987 3.950 3.950
e=g==Baujahr < 1990 4.440 4.483 2.800 2.952 3.221

Abbildung 27: Seebader und Erholungsgebiete, Kaufpreise Erstverkauf nach Umwandlung

43.43

KLEINSTADTE UND LANDLICHER BEREICH

: Tabelle 46: Kleinstadte, Weiterverkauf

Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne
2022 in m2 Kauffalle | WF in m? | €/m2 WF | €/m2 WF | €/m2 WF
WF < 40
Weiterverkauf |0 = YF < 60 — — — — —
Bi. > 1990 60 < WF < 80 3 72 1.685 1.008 2.228
)
80 < WF <100 1 90 1.144
WF = 100 0
WF < 40
Weiterverkauf 40 < WF <60 13 54 977 347 2.647
Q . 60 < WF < 80 4 66 1.206 1.027 3.307
= Bj. < 1990
i) 80 <WF <100
"g WF = 100 2 141 2.137 795 3.480
£ Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne
é’ 2023 in m2 Kauffalle | WF in m? | €/m2 WF | €m? WF | €/m? WF
WF < 40 1 25 2.888
Weiterverkauf 40 < WF <60 5 55 2.673 2.167 2.899
Bj. = 1990 60 < WF < 80 4 62 1.557 703 2.459
80 < WF <100 2 98 1.292 791 1.794
WF = 100 1 138 3.599
WF < 40
Weiterverkauf 40 < WF <60 10 56 731 466 2.602
Bj. < 1990 60 < WF < 80 1 65 1.045
80 < WF <100 1 85 1.236
WF =100 1 100 1.081

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald

55



Grundstticksmarktbericht 2024

Tabelle 47: Landlicher Bereich, Weiterverkauf
Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne
2022 in m2 Kauffalle | WF in m? | €/m? WF | €/m? WF | €/m? WF
WEF <40 5 30 924 567 1.451
Weiterverkauf 40 < WF <60 10 53 713 500 1.381
Bj. = 1990 60 < WF <80 6 70 555 513 1.111
’ 80 < WF <100 0 -
WF =100 1 182 713
- WEF <40 0
3 | Welenverkauf | 0= RE=o 0~
) Bj. <1990
m 80 <WF <100 1 92 1.000
= WEF =100 0
£ Berichtsjahr Wohnflache Anzahl Median Kaufpreisspanne
2 2023 in m? Kauffélle | WF in m? | €/ m? WF | € m? WF | €/ m* WF
% WF < 40 0
' . 40 < WF <60 1 59 779
- 2 oo | BOSWF<80 | 1 72| 1653 -
T 80 < WF <100 1 83 792
WEF =100 0
WEF <40 6 26 415 277 1.145
Weiterverkauf 40 < WF <60 8 50 412 281 1.019
Bj. < 1990 60 < WF < 80 8 63 683 200 1.278
' 80 < WF <100 3 84 1.051 1.051 1.146
WEF =100 0

In den Kleinstadten, sowie im landlichen Bereich ist die Marktsituation fur Wohneigentume
nur von untergeordneter Bedeutung. Dies zeigt sich in der geringen Kauffallanzahl sowie der
Uberwiegend stagnativen Kaufpreisentwicklung. Im landlichen Raum dominiert der Teilmarkt
fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser.

Weiterverkauf Kleinstadte / landlicher Bereich

€/m2 WF

==o== K|einstadte Bj. = 1990
Kleinstadte Bj. < 1990
==t==|3ndlicher Bereich Bj. = 1990

landlicher Bereich Bj. < 1990

3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
500

0 2019

1.361

607

400

475

2020
1.476
598
1.204
326

\

/\

2021

1.721

1.098
989
488

2022
1.111
1.041
1.000
716

2023
2.459
954
792
520

Abbildung 28: Kleinstéadte / landlicher Bereich, Kaufpreise Weiterverkauf
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4.3.5 SONSTIGE FUR DIE WERTERMITTLUNG ERFORDERLICHE DATEN

4.3.51 INDEXREIHEN

Zur Ermittlung der folgenden Indexreihen wurden die jahrlichen durchschnittlichen Kaufprei-
se der Gesamtheit der Kauffalle (Median) der jeweiligen Teilmarkte unter Ausschluss der
Ausreiller herangezogen (vgl. Modellbeschreibung Kap. 3.1). Die ausgewiesenen Indexzah-
len beziehen sich auf die jeweilige Jahresmitte.

Universitats- und Hansestadt Greifswald

Tabelle 48: Hansestadt Greifswald, Indexreihen Wohnungseigentum

Indexreihen Hansestadt Greifswald
Stichtag | Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Erstverkauf
Bj. 2 1990 Plattenbauweise | Altbau Bj. < 1965| nach Neubau
2005 70,6 65,7 50,5
2006 45,3 70,5 34,7 58,4
2007 51,4 52,9 61,1 57,0
2008 49,4 63,2 35,6 59,1
2009 51,2 60,0 56,8 82,2
2010 65,5 69,9 48,2 60,3
2011 61,6 70,7 55,0 78,5
2012 54,5 57,3 63,0 70,3
2013 55,8 76,7 47,8 68,0
2014 53,5 70,6 49,6 69,4
2015 63,9 61,8 53,1 72,5
2016 62,1 73,0 53,8 81,6
2017 75,9 71,1 76,9 83,4
2018 81,1 85,6 70,1 97,5
2019 102,3 86,5 72,6 103,7
2020 100,0 100,0 100,0 100,0
2021 126,4 126,9 108,7 138,6
2022 143,8 168,7 122,3 175,2
2023 135,8 169,0 116,4 177,4
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Abbildung 29: Hansestadt Greifswald, Indexreihen

Seebader und Erholungsgebiete

Tabelle 49: Seebader und Erholungsgebiete, Indexreihen Wohnungseigentum

Indexreihen Seebader und Erholungsgebiete
Stichtag | Weiterverkauf Weiterverkauf Erstverkauf
Bj. 2 1990 Bj. <1990 nach Neubau
2006 41,3 38,4
2007 39,1 36,5
2008 46,5 36,1
2009 46,4 39,0 31,7
2010 52,8 39,9 40,9
2011 48,6 86,0 421
2012 53,0 63,3 53,0
2013 72,9 76,9 45,2
2014 62,8 424 48,4
2015 66,9 90,2 55,1
2016 78,9 102,3 76,5
2017 76,1 75,4 77,8
2018 88,1 58,2 74,3
2019 87,5 124,2 82,6
2020 100,0 100,0 100,0
2021 115,9 144.8 116,0
2022 135,0 166,3 137,5
2023 132,6 122,9 131,7
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Abbildung 30: Seebdder und Erholungsgebiete, Indexreihen

4.3.5.2 WOHNFLACHEN-UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

‘Durch Auswertung der Kauffalle der Jahre 2022 bis 2024 wurden folgende Wohnflachen-
Umrechnungskoeffizienten flr die Universitats- und Hansestadt Greifswald sowie die
Seebader und Erholungsgebiete abgeleitet.

Die Auswertung von Kauffallen vorangegangener Jahre flhrt auf Grund eines abweichenden
Kaufpreisniveaus zu abweichenden Ergebnissen.

Erstverkauf nach Neubau Hansestadt Greifswald

Tabelle 50: Hansestadt Greifswald, Erstverkauf nach Neubau

Wohnflache UK Wohnflache UK
30 1,12 90 0,97
35 1,10 95 0,96
40 1,08 100 0,95
45 1,06 105 0,95
50 1,05 110 0,94
55 1,03 115 0,94
60 1,02 120 0,93
65 1,01 125 0,93
70 1,00 130 0,92
75 0,99 135 0,92
80 0,98 140 0,91
85 0,97
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Weiterverkauf (Plattenbauweise) Hansestadt Greifswald

Tabelle 51: Hansestadt Greifswald, Weiterverkauf (Plattenbauweise)

Wohnflache UK Wohnflache UK
30 1,03 60 1,01
35 1,02 65 1,00
40 1,02 70 1,00
45 1,01 75 1,00
50 1,01 80 1,00
55 1,01

Weiterverkauf Baujahr > 1990 Hansestadt Greifswald

Tabelle 52: Hansestadt Greifswald, Weiterverkauf Baujahr > 1990

Wohnflache UK Wohnflache UK
30 1,04 90 0,99
35 1,03 95 0,99
40 1,03 100 0,98
45 1,02 105 0,98
50 1,02 110 0,98
55 1,01 115 0,98
60 1,01 120 0,98
65 1,00 125 0,97
70 1,00 130 0,97
75 1,00 135 0,97
80 0,99 140 0,97
85 0,99

Erstverkauf nach Neubau Seebader und Erholungsgebiete

Tabelle 53: Seebader und Erholungsgebiete, Erstverkauf Neubau

UK UK
Wohnflache BRW BRW Wohnflache BRW BRW
<1.000 €/m? | >1.000 €/m? <1.000 €/m? | >1.000 €/m?

30 1,06 1,09 90 0,98 0,98
35 1,05 1,07 95 0,98 0,97
40 1,04 1,06 100 0,97 0,97
45 1,03 1,04 105 0,97 0,96
50 1,02 1,03 110 0,97 0,96
55 1,02 1,02 115 0,97 0,95
60 1,01 1,02 120 0,96 0,95
65 1,01 1,01 125 0,96 0,95
70 1,00 1,00 130 0,96 0,94
75 1,00 0,99 135 0,95 0,94
80 0,99 0,99 140 0,95 0,93
85 0,99 0,98
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4.3.6 KFZ — STELLPLATZE

Die in der Kaufpreissammlung eingepflegten Kaufpreise fur KFZ-Stellplatze sind die vertrag-
lich separat ausgewiesenen Teilbetrage flr Sondereigentume/Sondernutzungsrechte an
KFZ-Stellplatzen. Der hier ausgewiesene Kaufpreis ist unmittelbar an den Gesamtkaufpreis
des Wohnungs-/Teileigentums zzgl. KFZ-Stellplatz gekoppelt. Kaufpreise fir den freihandi-
gen Grundsticksverkehr von KFZ-Stellplatzen liegen der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses - von vereinzelten Ausnahmen abgesehen - nicht vor.

Es wurden vier Arten von Stellplatzen untersucht. Berlcksichtigung fanden Aulenstellplatze
(nicht Uberdacht), Tiefgaragenstellplatze, ebenerdige Stellplatze unter aufgestanderten Ge-
bauden/Carports und Garagen.

Aufgrund der guten Datenlage wurden fir die Darstellung der Aufien- und Tiefgargenstell-
platze im Bereich der Insel Usedom und der Universitats- und Hansestadt Greifswald nur die
Kauffalle aus den Jahren 2022 und 2023 herangezogen. Der Auswertungszeitraum fir das
Segment der Uberdachten Stellplatze/Carports und Garagen wurde hingegen auf die Jahre
2019 bis 2023 ausgedehnt, um eine hinreichende Datengrundlage zur Verfligung zu haben.

Fir die Darstellung des Preisniveaus fur KFZ-Stellplatze in den Kleinstadten wurde aufgrund
der unzureichenden Datenlage der Betrachtungszeitraum von 2019 bis 2023 ausgedehnt.

Tabelle 54: Ubersicht Stellplatzpreise

Usedom Hansestadt Kleinstadte
Art des Stellplatzes inkl. Lubmin Greifswald
[€] [€] [€]
@ Kaufpreis 8.100 8.600 3.500
AuBenstellplatz Spanne 3.200-16.900 3.000-15.200 2.900-5.000
Anzahl 156 56 14
@ Kaufpreis 26.000 21.000 -
Tiefgaragenstellplatz| Spanne 10.000-50.000 10.600-31.000 -
Anzahl 72 61 -
@ Kaufpreis 11.600 7.500 -
L —— 5.000-22.500 5.000-10.000 -
platz/Carport
Anzahl 12 2 -
@ Kaufpreis 10.900 - -
Garage Spanne 3.100-18.000 - -
Anzahl 9 - 1
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Preisentwicklung fur AuRenstellplatze in Greifswald und auf der Insel Usedom

€10.500

=@==Aulenstellplatz HGW [€] =@=Aulenstellplatz Insel Usedom [€]

€9.000
€7.500 /——/
€6.000

€4.500 -

€3.000

2013|2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Auflenstellplatz HGW [€] 3.400(4.600|4.700|6.400|7.100|7.000|7.900|7.400(7.300|7.600(9.100
Aufenstellplatz Insel Usedom [€] |4.300|4.200|4.900|5.500|5.500|5.100|7.800|7.000|8.700|8.000|8.100

Abbildung 31: Preisentwicklung AuBenstellplatze in Greifswald und der Insel Usedom

In der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist seit dem Jahr 2020 fiir AuRenstellplatze
ein Preisniveau um ca. 7.500 € zu beobachten. Gegenuber diesem Niveau der Vorjahre stie-
gen die durchschnittlichen Preise flir Aulienstellplatze im Jahr 2023 um ca. 21 Prozent auf
ca. 9.100 €.

Das Kaufpreisniveau flr Aulienstellplatze auf der Insel Usedom ist seit dem Jahr 2021 leicht
rucklaufig. Im Vergleich zum Jahr 2022 liegen die Preise des Jahres 2023 mit 8.100 € in et-
wa auf Vorjahresniveau aber immer noch ca. 7 % unter dem Niveau des Jahres 2021.

Preisentwicklung fir Tiefgaragenstellpldtze in Greifswald und auf der Insel Usedom

30.000

==o== Tiefgaragenstellplatz HGW [€] //\\
25.000 -

==@==Tiefgaragenstellplatz Usedom [€] /
20.000

15.000 -

10.000

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Tiefgaragenstellplatz HGW [€] 11.800|11.600|16.300(10.900|15.000|17.100 | 16.000|19.000|20.100 | 20.900 | 20.600

Tiefgaragenstellplatz Usedom [€] | 11.800|13.100| 16.500 | 12.600 | 20.000| 16.700|21.800 | 27.300 | 29.400 | 27.500| 26.000
Abbildung 32: Preisentwicklung Tiefgaragenplatze in Greifswald und auf Usedom

In der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist nach dem leichten Preisriickgang des Jah-
res 2019 eine kontinuierliche Steigerung der Preise fur Tiefgaragenplatze zu beobachten.
Gegentuber dem Vorjahr ist fir das Berichtsjahr 2022 ein Anstieg von ca. 4% zu verzeichnen.
Fir das Jahr 2023 ist ein nur geringer Rickgang zu verzeichnen (minus 1,5%).

Nachdem auf der Insel Usedom im Zeitraum von 2018 bis 2021 ein teilweise rasanter An-
stieg der Kaufpreise fur Tiefgaragenstellplatze zu beobachten war (bis zu 30%/Jahr), fielen
im Berichtsjahr 2022 die Kaufpreise auf das Preisniveau des Jahres 2020 zurtck. Im Ver-
gleich zum Vorjahr war dies ein Rickgang von ca. 6,5% von 29.400 € auf 27.500 €. Im Jahr
2023 fielen die Preise dort um weitere 6% auf 26.000€.
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4.3.7 TEILEIGENTUM

Nach § 1 Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) ist unter dem Begriff Teileigentum das Son-
dereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt, zu ver-

stehen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Preise in Euro pro Quadratmeter
Nutzflache (NF) fir Teileigentume im gesamten Landkreis Vorpommern-Greifswald flr die
Berichtsjahre 2022 und 2023. Eine differenzierte Aufgliederung nach Nutzungsgegebenhei-
ten (BUro, Praxis, Laden usw.) ist mit dem vorliegenden Kaufpreismaterial nicht gegeben.

Tabelle 55: Uberblick Kaufpreise fiir Teileigentume

Teileigentumspreis [€/m? NF]

Teilmarkt Anzahl Min Mittelwert Max @ NF [m?]
Erstverkauf aus Neubau . i R} i R}
(1) ) (1.215) ) (1.233)
Erstverkauf aus Umwandlung (1-) (1-) (3.8-05) (1-) (3-6)
. 4 487 2.099 4.487 80
Weiterverkauf (6) (654) (1.577) | (2.857) (91)

Die Klammerwerte stellen die Werte des Jahres 2021 zum Vergleich dar.
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4.4 FLACHEN DER LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

Nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV (2021) sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft Flachen, die
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind. Entsprechend der Art der tatsadchlichen Nutzung lasst sich dieser
Teilmarkt u. a. in Acker-, Grunland und forstwirtschaftliche Flachen untergliedern.

Tabelle 56: Umsatzentwicklung land- und forstwirtschaftlicher Flachen im LK VG

Umsatze 2020 - 2023

Anzahl der Kauffille Geldumsatz in Mio € Flaichenumsatz in ha

500 ------A70___ 463 ______ 4.000 -
800 -
40,0 1 3.000 -
600 -
30,0 -
2.000 -
400 - 20,0 -
200 10,0 - 1.000 -
o - 0,0 - 0 -

2020

2021 2022 2023

2020

2021 2022 2023

2020

2021 2022 2023

Ackerland (A)

Ackerland umfasst die Bodenflachen zum feldmaRigen Anbau von Getreide, Hulsenfrichten,
Hackfrichte, Handelsgewachse und Futterpflanzen. Aufierdem gehdren zum Ackerland die
dem feldmaRigen Anbau von Gartengewachsen dienenden Flachen.

Grunland (GR)
Grunland umfasst die Dauergrasflachen, die i. d. R. gemaht und geweidet werden.

Forstwirtschaftliche Flachen (F)
Flachen, die allgemein zur planmaRigen Waldbewirtschaftung durch Anbau, Pflege und Ab-
schlag dienen.

Mischflachen (Mf)

Flachen verschiedenster land- und forstwirtschaftlicher Nutzungsarten, bei denen keine Nut-
zungsart Uberwiegt'' und eine Kaufpreisaufteilung nach Nutzungsart auf Grund fehlender
Informationen nicht moglich ist.

Od- und Unland (Od)
Flachen die keinen Ertrag abwerfen (z. B. Moor, Béschungen etc.) bzw. Flachen die keinen
Ertrag abwerfen, jedoch genutzt werden (z. B. Zuwege und Zufahrten).

Wasserflachen (Wa)
Flachen mit Wasserstand, die innerhalb landwirtschaftlicher Flachen gelegen sind, z. B. Gra-
ben und Solle.

" Der OGAA hat mit Beschluss 2013/04 vom 20.11.2013 als verbindlichen Standard festgelegt, dass ein
Fremdnutzungsanteil von 10% in einer Nutzungsart zuléssig ist und dieser Anteil bei der Bildung des Ver-
gleichsfaktors (€/m?) zu vernachlassigen ist.
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Tabelle 57: Umsatzentwicklung Flachen der Land- und Forstwirtschaft 2022 und 2023

Kauffalle Geldumsatz (Mio. €) | Flachenumsatz (ha)

Aufteilung nach Nutzungsart 2022

A — Ackerland;
GR - Grlinland;
F — forstwirtschaftliche Flachen;

Od - Od- und Unland;
Wa - Wasserflachen;
Mf  — Mischflachen

In den nachfolgenden Kapiteln erfolgen fur die Flachen der Land- und Forstwirtschaft diffe-
renzierte Darstellungen der Preisentwicklung je nach Nutzungsart. Berucksichtigt wurden
ausschliefllich Kauffalle, die dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen sind und die
nicht auf Grundlage des Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz abgeschlossen
wurden.
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4.4.1 BPI-REIHEN, PREISENTWICKLUNG FUR FLACHEN DER LAND- UND
FORSTWIRTSCHAFT

Nachfolgend sind die Indexreihen fir Ackerland, Grinland und Forstflachen abgebildet und
zusammen im nebenstehenden Diagramm dargestellt. Anhand der Indexreihen kann die
Preisentwicklung fir land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen im Landkreis Vorpommern-
Greifswald beurteilt werden. Die Indexreihen ermdglichen u. a. die Umrechnung von Kauf-
preisen auf bestimmte Wertermittlungsstichtage. Die nachstehenden Indexreihen werden als
Jahresmittelwerte (01.07.) aus dem vorhanden Kaufpreismaterial des gesamten Landkreises
abgeleitet.

Mit Beschluss 2022/02 vom 07.12.2022 legte der obere Gutachterausschuss als einheitli-
ches Basisjahr fur die Ermittlung und Darstellung von Indexreihen das Jahr 2020 fest (2020 =
100). Aus diesem Grund wurden die in den bisherigen Veroffentlichungen des Gutachteraus-
schusses gefuhrten Indexreihen mit dem Basisjahr 2010 auf das neue Basisjahr 2020 (2020
= 100) umgerechnet.

Tabelle 58: Indexreihen Landwirtschaft LK VG

Jahr Index Index Index Jahr Index Index Index

Stichtag | Acker- Grin- Forst- Stichtag | Acker- Grin- Forst-
01.07. land land flachen 01.07. land land flachen
2009 26,8 48,5 45,9 2017 83,4 98,5 75,4
2010 36,1 51,5 47,5 2018 84,9 98,5 82,0
2011 38,5 54,4 59,0 2019 81,5 98,5 88,5
2012 50,2 72,1 72,1 2020 100,0 100,0 100,0
2013 58,5 73,5 80,3 2021 96,1 110,3 98,4
2014 65,9 80,9 98,4 2022 93,2 107,4 121,3
2015 71,7 92,6 88,5 2023 100,0 116,2 126,2
2016 80,5 83,8 82,0

Relative Veranderung
140,0
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120,0
110,0

100,0

adf
S NG

[%]
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Abbildung 33: Indexreihen fiir Flichen der Land- und Forstwirtschaft im LK VG
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24.4.1.1 PREISENTWICKLUNG ACKERLAND (A)

Der im Berichtsjahr 2020 zu beobachtende Anstieg des durchschnittlichen Ackerlandprei-
ses im Landkreis Vorpommern-Greifswald (ca. 23 %) wurde in den Folgejahren durch
leichte Preisnachldsse um ca. 4 % (2021) und 3 % (2022) etwas kompensiert. Im Be-
richtsjahr 2023 ist der durchschnittliche Ackerlandpreis gegentiber dem Vorjahr wieder um
ca. 7% gestiegen, womit erneut das Preisniveau des Jahres 2020 erreicht ist.

Absolute Veranderung

22000
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12000

[€/ha]

10000 —a— Ackerland (€/ha)
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6000
4000
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2008 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023 2024

Jahr

Abbildung 34: Preisentwicklung Ackerland

24.4.1.2 PREISENTWICKLUNG GRUNLAND (GR)

Nach einer stagnativen Phase der Jahre 2017 bis 2020 bei einem Preisniveau um ca. 6.700
Euro je Hektar konnte im Berichtsjahr 2021 ein deutlicher Anstieg um ca. 10% auf ca. 7.500
Euro je Hektar verzeichnet werden. Der leichte Rickgang des Jahres 2022 um ca. 3 %, wur-
de im darauffolgenden Berichtsjahr 2023 mit einem Anstieg um ca. 8 % auf nun ca. 7.900
Euro je Hektar deutlich Gbertroffen.
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Abbildung 35: Preisentwicklung Griinland
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24.4.1.3 PREISENTWICKLUNG FORSTWIRTSCHAFTLICHER FLACHEN (F)

Mit Ausnahme des Berichtsjahres 2021 ist im Landkreis Vorpommern-Greifswald bereits seit
dem Jahr 2017 ein konstanter Anstieg der Preise flr forstwirtschaftlich genutzte Flachen zu
beobachten. Auch im Berichtsjahr 2023 ist wieder eine leichte Steigerung des Durch-
schnittswertes um ca. 4% zu verzeichnen. Damit liegt der Durchschnittswert im Berichtsjahr
2023 bei ca. 7.700 Euro je Hektar. Die in der nachfolgenden Abbildung ausgewiesenen Mit-
telwerte in €/ha je Berichtsjahr fur forstwirtschaftliche Flachen beinhalten neben einem Wer-
tanteil fur Grund und Boden, auch einen Anteil fiir den Aufwuchs.

Absolute Veranderung
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Abbildung 36: Preisentwicklung Forstwirtschaftlicher Flachen

|4.4.2 BODENRICHTWERTE FUR FLACHEN DER LAND- UND FORSTWIRT-
‘ SCHAFT

Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte wurden ausschlieBlich Kauffalle berlcksichtigt, die dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind und die nicht auf der Grundlage des Ent-
schadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz abgeschlossen wurden. Darlber hinaus wur-
den nur die Kauffalle berlcksichtigt, die nachfolgende Bedingungen (Auswertungsmodell)
erfllt haben:

Tabelle 59: Auswertungsmodell Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Eigenschaft/ Nutzungsart Ackerland Griinland Wald
Fremdnutzungsanteil'? <10% <10% <10%
Mindestgrofie >5.000 m? >3.000 m? >3.000 m?
Uberwiegende Nutzungsart | Ackerland Grunland Wald
Berichtsjahre 2022 — 2023 | 2022 — 2023 | 2022 — 2023

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald hat in
seiner Sitzung am 15.02.2024 die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Boden-
richtwerte fur die Flachen der Land- und Forstwirtschaft flir den Stichtag 01.01.2024 ermittelt.

12 Der OGAA hat mit Beschluss 2013/04 vom 20.11.2013 als verbindlichen Standard festgelegt, dass ein
Fremdnutzungsanteil von 10% in einer Nutzungsart zuléssig ist und dieser Anteil bei der Bildung des Ver-
gleichsfaktors (€/m?) zu vernachlassigen ist.
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte fiir Ackerland und Griinland,
Durchschnittspreise fiir Waldflachen inkl. Bestand

Tabelle 60: Bodenrichtwerte Landwirtschaft LK VG

Ackerland Griinland Wald™
nZuor:fnne-r OAZ BRW o BRW BRW Ubersichtskarte
01.01.2024 | GZ | 01.01.2024 | 01.01.2024
1 37 2,80 €/m? 36 0,97 €/m? 0,70 €/m?
2 33 2,10 €/m? 30 0,94 €/m? 0,87 €/m?
3 23 1,75 €/m? 29 0,75 €/m? 0,61 €/m?
4 38 2,10 €/m? 38 0,74 €/m? 0,90 €/m?
5 32 2,30 €/m? 33 0,86 €/m? 0,77 €/m?
6 34 2,10 €/m? 33 0,97 €/m? 0,72 €/m?
7 23 1,65 €/m? 30 0,72 €/m? 0,94 €/m?
8 41 2,15 €/m? 39 1,00 €/m? 0,61 €/m?
9 34 2,40 €/m? 37 1,05 €/m? 0,58 €/m?
10 37 2,00 €/m? 38 0,80 €/m? 0,77 €/m?
11 40 2,60 €/m? 36 0,73 €/m? 0,60 €/m?
12 41 2,90 €/m? 40 0,73 €/m? 0,71 €/m?
13 20 0,99 €/m? 31 0,75 €/m? 0,76 €/m?
14 40 2,15 €/m? 35 0,74 €/m? 0,77 €/m?
15 38 2,05 €/m? 28 0,82 €/m? 0,59 €/m?
16 43 3,00 €/m? 38 1,10 €/m? 0,97 €/m?

Durchschnittspreise fiir Od- und Unland und Wasserflichen'
zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2024

Tabelle 61: Durchschnittspreise fiir Od-/Unland und Wasserflachen

Vorpommern- Greifswald

Zonenbezeichnung @ Wert fiir Od- und Unland Ui fl.J.r Wass"erﬂachen
(Graben, Solle)
Landkreis 0,35 €/m? 0,40 €/m?

Durchschnittspreise fiir Bodenwertanteile und Baumbestandsanteile bei Waldflachen'®
zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2024

Tabelle 62: Durchschnittspreise fiir Bodenwert- und Baumbestandsanteile bei Waldflachen

. . Anteil am Anteil am
, @ Wert fur @ Wert fur 2 LA a @ifnic a
Zonenbezeichnung . : Kaufpreis Kaufpreis
Bestandsanteil | Bodenanteil . .
(Bestandsanteil) | (Bodenanteil)
Landkreis
V . 0,23 €/m? 0,22 €/m? 54 % 46 %
orpommern- Greifswald
3 Die Waldpreise sind Durchschnittswerte fiir Grund und Boden inklusive Aufwuchs und ohne Nutzungsan-
derung
14 Fiir Od-, Unland und Wasserflichen wurde auf Grund der geringen Anzahl von Kaufpreisen jeweils ein
Durchschnittswert fir den gesamten Landkreis ermittelt
15 Fir den Boden- und Baumbestandsanteil wurde auf Grund der geringen Anzahl von Kaufpreisen jeweils

ein Durchschnittswert fir den gesamten Landkreis ermittelt.
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Die aktuelle Bodenrichtwertkarte'® fiir die Flachen der Land- und Forstwirtschaft kann auf der
Homepage des Landkreises Vorpommern-Greifswald kostenlos heruntergeladen werden.

Die Einteilung des Landkreises in 16 Bodenrichtwertzonen wurde auf Grundlage der Boden-
gute (Ackerzahl bzw. Grinlandzahl) vorgenommen. Hierzu wurde jeder Gemarkung des
Landkreises eine durchschnittliche Ackerzahl bzw. Griinlandzahl zugewiesen. Im Anschluss
wurden Klassen vom Typ ,Natirlicher Unterbrechungen (nach George Jenks)“ gebildet, wel-
che auf natlrlichen Gruppierungen innerhalb der Daten basieren. Es wurden Klassengren-
zen identifiziert, die ahnliche Werte moglichst gut gruppieren und die Unterschiede zwischen
den Klassen maximieren. So konnten die Grenzen der Bodenrichtwertzonen an den Stellen
gezogen werden, wo die Daten relativ groRe Unterschiede aufweisen. Die Zonengrenzen flr
die verschiedenen Nutzungsarten Ackerland, Grinland und forstwirtschaftliche Flachen sind
deckungsgleich, jedoch nicht identisch mit den administrativen Grenzen im Kreisgebiet.

Griinlandzahl
15-20 | ] 28-32 HEEE 38-41
21-27 34-37 I 42-52

Ackerzahl
14-20 | 27-32 I 39-44
] 21-26 33-38 I 45-63

Abbildung 37: Bodenrichtwertzonen fiir Acker- und Griinland

Auf Grund der Einteilung des Landkreises in Bodenrichtwertzonen mit relativ homogener
Bodengute, lasst sich innerhalb der jeweiligen Zonen keine Abhéangigkeit der gezahlten
Kaufpreise von der Acker- bzw. Grinlandzahl nachweisen. Eine Abhangigkeit des Kaufprei-
ses von der Bodengite lasst sich nur nachweisen, wenn man die Auswertung nicht zonal
vornimmt, sondern das gesamte Kreisgebiet betrachtet (siehe 4.4.3.1 Anpassungsfaktoren
fur die Ackerzahl, Seite 71).

16 Geoportal des Landkreises Vorpommern-Greifswald (GeoPortal.VG)
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4.4.3 EINFLUSSGROREN UND ANPASSUNGSFAKTOREN

In einer vom Gutachterausschuss durchgeflhrten multivariaten Kaufpreisanalyse wurde un-
tersucht, welche Grundstiicksmerkmale einen wertbestimmenden Einfluss auf den Kaufpreis
landwirtschaftlicher Nutzflachen haben und wie groR dieser Einfluss ist. Eine Ubersicht der
untersuchten EinflussgréRen und ihrer Wertrelevanz ist in der nachfolgenden Tabelle zu-

sammengestellt.

Einflussgrofie

Ackerland

Grinland

Forstflachen

Kaufzeitpunkt wertrelevant wertrelevant wertrelevant
Lage wertrelevant wertrelevant wertrelevant
Grundstlicksgrofie wertrelevant nicht wertrelevant nicht wertrelevant
Ackerzahl wertrelevant - -

Griinlandzahl

nicht wertrelevant

Kaufzeitpunkt

Fir eine zeitliche Anpassung bei Kaufzeitpunkten, die vom Wertermitt-

lungsstichtag des Bodenrichtwertes abweichen, ist die jeweilige Boden-
preisindexreihe zu verwenden (vgl. Pkt. 4.4.1).

Lage -

Durch die Verwendung des jeweiligen zonalen Bodenrichtwertes (vgl.

Tabelle 60) wird die Lage eines Bewertungsgrundstucks hinreichend
gewdurdigt.

Grundsticks-
grole

Fir eine vom Bodenrichtwertgrundsttick abweichende Grundstlicksgré-
3e fUr den Teilmarkt des Ackerlandes sind die entsprechenden Anpas-

sungsfaktoren der unter Kap. 4.4.3.2 abgebildeten Kreuztabelle zu ent-
nehmen.

Ackerzahl -

Fur eine vom Bodenrichtwert abweichende Ackerzahl sind die entspre-

chenden Anpassungsfaktoren der unter Kap. 4.4.3.1 Kreuztabelle zu
entnehmen.

24.4.3.1 ANPASSUNGSFAKTOREN FUR DIE ACKERZAHL

Bewertungsobjekt
’Z":Efr' 10 | 15 | 20 | 25 | 30 | 35 | 40 | 45 | 50 | 55 | 60
10 | 1,00 | 1,06 | 1,12 | 1,17 | 1,23 | 1,29 | 1,35 | 1,41 | 1,47 | 1,53 | 1,59
15 | 0,94 | 1,00 | 1,06 | 1,11 | 1,16 | 1,22 | 1,28 | 1,33 | 1,38 | 1,44 | 1,50
20 | 089 | 095|100/ 105|110 | 1,15 | 1,21 | 1,26 | 1,31 | 1,36 | 1,42
| 25 085|090 | 096|100/ 105|110 | 1,15 | 1,21 | 1,25 | 1,30 | 1,35
% 30 081086 |091]|095]|1,00] 105 ]| 1,10 | 1,15 | 1,19 | 1,24 | 1,29
% 35 | 077 ] 082|087 | 091|095/ 1,00 | 1,05 | 1,09 | 1,13 | 1,18 | 1,23
©| 40 | 074|078 | 083|087 | 091|096 | 1,00 | 1,04 | 1,08 | 1,13 | 1,17
> 25 071|075 | 079 | 083 | 0.87 | 091 | 0.96 | 1,00 | 1.04 | 1,08 | 1.12
50 | 068|072 076|080 | 084 | 088 | 0,92 | 0,96 | 1,00 | 1,04 | 1,08
55 | 066|069 | 073|077 | 081|085/ 089 | 093|096 | 1,00 | 1,04
60 | 063|067 | 071074078 082] 085|089 | 092|096 | 1,00
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Anwendungsbeispiel:

Vergleichswert (Bodenrichtwert): 1,80 €/m?
Ackerzahl (AZ) des Vergleichswerts: 35
Gesucht:

Bodenwert fur eine Ackerflache in vergleichbarer Lage mit AZ 45

Bodenwert des Bewertungsobjekts mit AZ 45:
Anpassungsfaktor 1,09 aus der Kreuztabelle enthnehmen und mit dem Vergleichswert multi-
plizieren.

€ €
1,80 —5 x 1,09 = 1,96 —5
m m

Zwischenwerte sind zu interpolieren.

24.4.3.2 ANPASSUNGSFAKTOREN FUR DIE GRUNDSTUCKSGRORE

Bewertungsobjekt

GroBe | 4 5 10 | 15 | 20 | 25 | 30 | 35 | 40
in ha
1 | 100 | 1,00 | 1,05 | 1,09 | 1,11 | 1,12 | 1,14 | 1,15 | 1,16
5 [ 100 [ 100 | 105 | 1,00 | 1,11 | 1,12 | 1,14 | 1,15 | 1,16
10 | 0,95 | 0,95 | 1,00 | 1,03 | 1,06 | 1,07 | 1,08 | 1,09 | 1,10
15 | 0,92 | 0,92 | 0,97 | 1,00 | 1,02 | 1,03 | 1,05 | 1,06 | 1,07
20 | 0,90 | 0,90 | 0,95 | 0,98 | 1,00 | 1,01 | 1,02 | 1,03 | 1,05
25 | 0,89 | 0,89 | 0,94 | 0,97 | 0,99 | 1,00 | 1,01 | 1,02 | 1,03
30 | 0,88 | 088 | 0,93 | 0,96 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 1,01 | 1,02
35 | 0,87 | 0,87 | 0,92 | 0,95 | 0,97 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 1,01
40 | 0,86 | 0,86 | 0,91 | 0,93 | 0,96 | 0,97 | 0,98 | 0,99 | 1,00

Vergleichsobjekt

-
1,15 === mm e oo e SR
1,12 A oo -0 T ____.
1,09 fommmmmm o ey
1,06 T--------------= S TR R
1,03 +---------—; e T

1,00 T-——of ----------------------------------------------------

0,97 T T T T T T T T 1
1 5 10 15 20 25 30 35 40
Flache in Hektar

Anpassungsfaktor
\

Abbildung 38: Ubersicht GréBenanpassung fiir Ackerlandflachen

Anwendungsbeispiel:
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Vergleichswert (Bodenrichtwert): 1,80 €/m?
Grolde des Vergleichsgrundsticks: 20 ha

Gesucht:
Bodenwert fir eine Ackerflache in vergleichbarer Lage mit einer Grundstlicksgré3e von 35
ha

Bodenwert des Bewertungsobjekts mit einer GrundsticksgréRe von 35 ha:
Anpassungsfaktor 1,03 aus der Kreuztabelle entnehmen und mit dem Vergleichswert multi-
plizieren.

€ €
1,80 —5 x 1,03 = 1,85 —
m m

Zwischenwerte sind zu interpolieren.

4.4.4 PACHTPREISE FUR LANDWIRTSCHAFTLICHE NUTZFLACHEN

Das staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU VP) flihrt eine
Sammlung Uber Bestandspachten und Neuverpachtungen landwirtschaftlicher Nutzflachen
und wertet diese aus. Die nachfolgenden Preise sind Orientierungswerte und nach Auskunft
des StALU VP vorbehaltlich zu werten, da auf Grund teilweise fehlender Flurstlicksinformati-
onen keine 100%-ige Pachtflachenauswertung erfolgen konnte.

4.4.4.1 BESTANDSPACHTEN

Ta:belle 63: Bestandspachten aller erfassten aktuellen Pachtvertrage zum 31.12.2022

Vorpommern- Altkreis Ostvor- | Altkreis Uecker- | Altkreis Demmin
Greifswald pommern Randow (V-G)
Acker- Griin- Acker- Grin- Acker- Grin- Acker- Grin-
land land land land land land land land
Ausgewertete 41287 | 15255 | 21.751 | 7.930 | 14752 | 6.358 & 4784 | 967
Flache (ha)
Durchschnittlicher | 577 og | 140,00 | 276,00 | 133,00 | 262,00 | 147,00 | 331,00 | 153,50
Preis/ ha/ Jahr (€)
Durchschnittlicher
Preis/ BP/ Jahr (€) 7,80 3,90 7,90 3,70 7,70 4,10 7,90 3,90
Durchschnittliche 36 36 35 36 34 36 42 39
BP

Tabelle 64: Bestandspachten aller erfassten aktuellen Pachtvertrage zum 31.12.2023

Vorpommern- Altkreis Ostvor- | Altkreis Uecker- | Altkreis Demmin
Greifswald pommern Randow (V-G)
Acker- Grin- Acker- Grin- Acker- Grin- Acker- Grin-
land land land land land land land land
Ausgewertete 42.225 | 15852 | 23.097 | 8.103 | 14.318 | 6.549 | 4.810 | 1.200
Flache (ha)
Durchschnittlicher | 594 59 | 144,00 | 288,00 | 139,00 | 276,00 | 149,00 | 342,00 | 153,00
Preis/ ha/ Jahr (€)
Durchschnittlicher
Preis/ BP/ Jahr (€) 8,10 4,00 8,10 3,85 8,10 4,15 8,15 3,90
Durchschnittliche 36 36 36 36 34 36 42 39
BP

4.4.4.2 NEUVERPACHTUNGEN
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Tabelle 65: Neuverpachtungen aller erfassten aktuellen Pachtvertrage zum 31.12.2022

Vorpommern- Altkreis Ostvor- | Altkreis Uecker- | Altkreis Demmin
Greifswald pommern Randow (V-G)
Acker- Grin- Acker- Grun- Acker- Grin- Acker- Grin-
land land land land land land land land
Ausgewertete 3573 | 1.437 | 1.351 568 1.936 773 286 96
Flache (ha)
Durchschnittlicher | 335 69 | 177,00 | 338,00 | 163,00 | 319,00 | 180,70 | 439,00 | 231,00
Preis/ ha/ Jahr (€)
Durchschnittlicher
Preis/ BP/ Jahr (€) 9,50 4,90 9,60 4,40 9,40 5,15 10,40 5,70
Durchschnittliche 35 36 35 37 34 35 42 41
BP

Tabelle 66: Neuverpachtungen aller erfassten aktuellen Pachtve

rtrage zum 31.12.2023

Vorpommern- Altkreis Ostvor- | Altkreis Uecker- | Altkreis Demmin
Greifswald pommern Randow (V-G)
Acker- Grin- Acker- Grin- Acker- Grin- Acker- Grin-
land land land land land land land land
Ausgewertete 3260 | 1.452 | 1.625 666 1.355 556 280 231
Flache (ha)
Durchschnittlicher | 339 09 | 163,00 | 315,00 | 160,00 | 348,00 = 177,00 | 429,50 | 138,60
Preis/ ha/ Jahr (€)
Durchschnittlicher
Preis/ BP/ Jahr (€) 9,40 4,70 9,20 4,80 9,10 5,00 11,30 3,65
Durchschnittliche 36 35 34 33 38 35 38 38
BP

—e— Bestandspachten Ackerland
—=o— Bestandspachten Grinland
= o= - Neuverpachtungen Ackerland

= @ - Neuverpachtungen Griinland

Bestandspachten / Neuverpachtungen

Preisentwicklung im Landkreis Vorpommern-Greifswald

400,0
P - — o -
350,0 7 S e m - S
300,0 /
o 2500 /
£ 2000 o - .
[ =0 = = -—— e -
¥ 1500 R SN mm T P
N L —
100,0 =
50,0
0,0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
206,0 216,0 224,6 2350 2420 2550 269,0 277,0 290,0
1050 1080 112,4 1155 1180 1200 1350 140,0 144,0
1950 3770 363,7 326,5 3250 3560 319,0 3360 339,0
173,0 1480 1758 180,2 1410 1510 1780 177,0 163,0

Abbildung 39: Preisentwicklung Bestandspachten / Neuverpachtungen im LK VG

24.4.4.3 PACHTPREISE IM ERWERBSMARIGEN OBST- UND GEMUSEANBAU

Ta:belle 67:Bestandspachten im erwerbsméaBigen Obst- und Gemiiseanbau

31.12.2018 31.12.2021 31.05.2024
Landkreis Vorpommern-Greifswald keine Angabe 442 €/ha 425 €/ha
Land Mecklenburg-Vorpommern 296 €/m? 345 €/ha keine Angabe

4.5 GEMEINBEDARFSFLACHEN
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Gemeinbedarfsflachen werden grundsatzlich unterschieden in:

a) kinftiger Gemeinbedarf: Gemeinbedarfsflachen, die sich in dieser Eigenschaft
(noch) nicht im Eigentum der 6ffentlichen Hand befinden und ggf. im Wege ei-
ner Enteignung erworben werden kdnnen.

bleibender Gemeinbedarf: Gemeinbedarfsflachen im Eigentum der offentli-
chen Hand, die auf absehbare Zeit einer 6ffentlichen Zweckbindung vorbehal-
ten bleiben.

abgehender Gemeinbedarf: Gemeinbedarfsflachen im Eigentum der offentli-
chen Hand, deren offentliche Zweckbindung aufgegeben wird.

b)

c)

In der folgenden Untersuchung wird lediglich auf die Kauffalle flr kiinftige und bleibende
Gemeinbedarfsgrundstiicke Bezug genommen.

Fir abgehende Gemeinbedarfsflachen ist der Grundstickszustand malRgebend, der sich
aufgrund der zulassigen und wirtschaftlichen Nachfolgenutzung ergibt. Sie unterliegen somit
wieder dem Ublichen Geschaftsverkehr. Aus diesem Grunde wurden diese Kauffalle inner-
halb der Kaufpreissammlung den sachlich entsprechenden Teilmarkten (bspw. unbebaute
Baugrundstiicke, Flachen der Land- und Forstwirtschaft, Arrondierungsflachen) zugeordnet.
Eine separate Auswertung abgehender Gemeinbedarfsflachen innerhalb der jeweiligen Teil-
markte erfolgt nicht.

Im Berichtszeitraum der Jahre 2022 und 2023 wurden im gesamten Landkreis Vorpommern-
Greifswald 199 Kauffalle fir kinftigen und bleibenden Gemeinbedarf bei einem Investitions-
volumen von insgesamt ca. 4,8 Mio. Euro verzeichnet.

Tabelle 68: Ubersicht Umsatzzahlen kiinftiger Gemeinbedarf

kiinftiger Gemeinbedarf
Kauffalle Geldumsatz (Tsd. €) Flachenumsatz (ha)
00 a9 60 56,9 3.500 348
80 50 3.000
40 2.500
60 %0 2.000
40 1500 100
20 1.000 .
20 6,15 ,
6 4 10 1,28 028 500 3 553
0 1 0 —_— 0 1 —
Q& & & ¥ & & & QK & &
Qg’ AS) Qg) AS) Qg) AS)
BL — unbebautes baureifes Land;
RB/BE - Rohbbauland/ Bauerwartungsland
beb — bebautes Grundstuck;
LF — Flachen der Land- und Forstwirtschaft (im Auenbereich)
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Tabelle 69: Ubersicht Umsatzzahlen bleibender Gemeinbedarf

bleibender Gemeinbedarf
Kauffalle Geldumsatz (Tsd. €) Flachenumsatz (ha)
105,
10 9 5 120 73
8 2 4 3,7 100
80
6 3
4 9 €0 41,9
40
2 1 09 I
20
0 o0 0,0 0,0 0,0 0,0
0 0 . 0
¥ F & X d F & ¥ F &
Qg) 0 Qg) Q Qg; 0
BL — unbebautes baureifes Land;
RB/BE - Rohbbauland/ Bauerwartungsland
beb — bebautes Grundstuck;
LF — Flachen der Land- und Forstwirtschaft (im Au3enbereich)

Der Teilmarkt der Gemeinbedarfsflachen kann sachlich in Verkehrsflachen und Sonstige
Flachen unterteilt werden. Hier stellen die Verkehrsflachen (z. B. Erweiterung Stra-
Re/Gehweg im Innenbereich; Radwegebau im Auflenbereich) den wesentlichen Anteil dar.
Unter den sonstigen Nutzungen werden u. a. Flachen fur Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen, Ausgleichsflachen und Grinflachen zusammengefasst.

Entscheidend fir den Kaufpreis ist die Lage der Flachen im Innen- oder Aufenbereich.

Die folgenden Tabellen zeigen fur den kunftigen sowie den bleibenden Gemeinbedarf, diffe-
renziert nach ihrer Lage und Nutzungsart, die jeweiligen Wertverhaltnisse des Kaufpreises
zum entsprechenden Bodenrichtwert (BRW).

Der Bezug zum Bodenrichtwert ist jedoch auf Grund der zu Grunde liegenden gesetzlichen
Regelungen nur bedingt aussagekraftig und dient insbesondere der Veranschaulichung der
allgemeinen Wertverhaltnisse. Inwieweit im Bewertungsfall eine Orientierung am anliegen-
den Bodenrichtwert sinnvoll ist, ist im Einzelfall zu prifen.

Fir die Kaufpreisfindung fur kiinftige Verkehrsflachen, ist bspw. von erheblicher Bedeutung,
ob die Flachen zu den Bedingungen des Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes (VerkFl-
BerG) erworben worden sind. Dieses Gesetz sieht Ankaufspreise fur Verkehrsflachen mit
Kappungsgrenzen nach Einwohnerzahl vor (§ 5 Abs. 1 VerkFIBerG). Die Relation zum anlie-
genden Bodenrichtwert ist in diesen Fallen nur bedingt gegeben.

Die folgende Auswertung erfolgte unter Ausschluss von Kaufféllen, bei denen ungewdhnliche
bzw. persdnliche Verhaltnisse vorlagen. Herangezogen wurden lediglich Flachen des unbe-
bauten Baulands sowie unbebaute Flachen im Aufienbereich. Auf eine statistische Ausrei-
Rerbereinigung wurde auf Grund der bestehenden Nutzungsvielfalt und der damit einherge-
henden teilweise grofien Streuung der Kaufpreise verzichtet.
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Tabelle 70: kiinftiger Gemeinbedarf

Innenbereich AuBenbereich

kiinftiger Verhaltnis zum BRW fiir \é?a"c’ﬁ.'iﬂ'iéu ﬂr?ivgdfgrr

Gemeinbedarf Lz e Forstwirtschaft

o Flache o Flache
Anzahl | (Median) Min Max | Median | Anzahl | (Median) Min Max Median
Gesamt 87 105 m? 1% 325% 45 % 65 947 m? 23% | 581 % 101 %
davon

Verkehrsflachen 68 49 m? 1% 325 % 38 % 54 679 m? 44 % | 581 % 102 %
sonstige Flachen 19 350 m? 3% 125% | 100 % 11 7.605m> | 23% | 467 % 100 %

Tabelle 71: bleibender Gemeinbedarf

Innenbereich AuBenbereich

P .. Verhaltnis zum BRW fir
bleibender Verhaltnis zum BRW fir Flachen der Land- oder
Gemeinbedarf el Lane Forstwirtschaft
o Flache o Flache
Anzahl | (Median) Min Max | Median | Anzahl | (Median) Min Max Median
Gesamt 8 586 m? 1% 100 % 28 % 4 1124 m? | 32% | 397 % 117 %
davon
Verkehrsflachen 5 580 m? 1% 32 % 1% 3 919 m? 123% | 397 % 238 %
sonstige Flachen 3 592 m? 64% 100 % 65 % 1 1.330 m? - - 83 %

4.6 ARRONDIERUNGSFLACHEN UND GARTENLAND

4.6.1 ARRONDIERUNGSFLACHEN

Unter Arrondierungen versteht man gemeinhin selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, die
zusammen mit einem angrenzenden Grundstlick dessen bauliche Ausnutzbarkeit erhéhen
oder einen ungunstigen Grenzverlauf verbessern'”.

Grundlegend nehmen die Arrondierungsflachen nur bedingt am gewoéhnlichen Geschéftsver-
kehr teil, da sich der Kauferkreis zumeist auf die unmittelbaren Nachbarn beschrankt. Infol-
gedessen werden die Kaufpreise erkennbar durch die individuellen Interessen der Beteiligten
bestimmt.

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses lagen in den Berichtsjahren 2022 und 2023
insgesamt 441 Kauffalle flr Arrondierungsflachen vor (2022: 258; 2023: 183). Zur Vergrolie-
rung der Stichprobe wurden die Kauffalle der Jahre 2020 und 2021 hinzugezogen, wodurch
insgesamt 849 Kauffalle zur weiteren Auswertung zur Verfugung standen. Nach Bereinigung
der Kauffalle um abweichende GrundstiicksgréRen und dem Ausschluss der statistischen
Ausreil3er verblieben insgesamt 431 Kauffalle zur Auswertung. Dabei wurde eine signifikante
Abhangigkeit des Kaufpreises vom Bodenrichtwert fir Wohnbauland nachgewiesen. Die pro-
zentualen Verhaltnisse zwischen den relativen Kaufpreisen und den maRlgeblichen Boden-
richtwerten sind in nachfolgender Tabelle dargestellt. Die Auswertungen beziehen sich auf
unbebaute Arrondierungsflachen bzw. Flachen welche vom Kaufer bereits baulich in An-
spruch genommen sind.

17 Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kéln 2020, 9. Auflage, S.1519.

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald



Grundstticksmarktbericht 2024

Abweichend von der in Kap. 3.1 beschriebenen Methodik erfolgt die Ausreil3erbereinigung
fur Werte, welche um mehr als das 1-fache der Standardabweichung vom Mittelwert abwei-
chen.

Tabelle 72: Ubersicht Preisniveau Arrondierungsflichen

Verhiltnis zum
Art der uns_ell_)_ststandlgen Anzahl| @ Fliche Bodenrichtwert Berersre e
Teilflache
Min Max |Median
baurechtlich notwendige " @ A
- . = - C
Flachen bzw. Flachen zur 189 109 m? 40% | 154 % | 88% || Elooeeiois .
Verbesserung der bauli- , a7
chen Nutzungsméglichkeit (< 500 m?) é
Flachen zur Verbesserung . Z
i - = /'
der sonstigen Nutzungs 38 160m: | 28% |136% | 73% ||Efem |
moglichkeit in seitlichen o
Lagen, z. B. Kfz-Stellplatz (< 500 m?) %
unmalgebliche Splitterfla- & @
chen in unterschiedlichen 55 95 m? 1% [100% | 50 % ||Z
ol L#
Lagen (< 500 m2) ﬁ
Garten- und Hinterland in- 2_caiomm e
nerhalb der ortsiiblichen 2 B I
Tiefe (bei keinem oder nur 36 308 m? 19% [ 89% | 48% | |= % i
unwesentlich vgrhandenem (< 750 m2) 3 v &
Garten- oder Hinterland) ansilbdiche Tiefe
Garten- und Hinterland au- e
Rerhalb der ortsiblichen = 7 =
Tiefe (bei ausreichend vor- 58 292 m? M% | 54% | 31% ||z 7
hgndenem Garten- und (< 750 m?) R
Hlnteﬂand) oataiihlszhe Tiek
» 0 B .!"\_
Garten- und Hinterland aus 3| L
land- oder forstwirtschaftli- 55 902 m? 1% | 43% | 8% ||= ¢ < Q
chen Flachen (< 2.000 m2) L. o y
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4.6.2 GARTENLAND (AM WOHNGRUNDSTUCK)

Im Zeitraum von 2020 bis 2023 wurden insgesamt 103 auswertbare Kauffalle registriert, bei
denen Gartenland zum bestehenden Grundstuck hinzugekauft wurde (sog. Hausgarten).
Nach Bereinigung der Kauffalle um abweichende Grundstlicksgrofien und dem Ausschluss
der statistischen Ausreil3er verblieben insgesamt 71 Kauffalle zur Auswertung. Die Auswer-
tung dieser Kaufpreise lasst erkennen, dass der Wert des Gartenlandes von der Hohe des
Bodenrichtwertes des angrenzenden Wohnbaulandes abhangt, was eine Verfeinerung der
Darstellung der Arrondierungsflachen im Kapitel 4.6.1 erlaubt. Die nachfolgende Tabelle
stellt die Preisrelationen fiir sog. Hausgartenland in einer Bodenrichtwertspanne von 10 €/m?

bis 65 €/m? dar.
Tabelle 73: Hausgartenland
Bodenrichtwert Verhazlfjr::]sBK;‘rJ PrelS | preis Hausgartenland

10 €/m? 48,0 % 4,80 €/m?
15 €/m? 41,5 % 6,20 €/m?
20 €/m? 37,5 % 7,50 €/m?
25 €/m? 34,5 % 8,60 €/m?
30 €/m? 32,5 % 9,80 €/m?
35 €/m? 30,5 % 10,70 €/m?
40 €/m? 29,0 % 11,60 €/m?
45 €/m? 28,0 % 12,60 €/m?
50 €/m? 27,0 % 13,50 €/m?
55 €/m? 26,0 % 14,30 €/m?
60 €/m? 25,5 % 15,30 €/m?
65 €/m? 24,5 % 15,90 €/m?

Gartenland - Abhangigkeit vom BRW fiir Bauland

60,0 %
X 50,0%
E oo
2 40,0 % N —
p ~o—_
‘e 30,0% ——
e —
i© — — ——
K=
$ 200%
10,0 % T T T T T T T T T T T T 1
5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
Bodenrichtwert [€/m?]
Abbildung 40: prozentualer Gartenlandpreis in Abhangigkeit vom BRW-Niveau
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4.7 ZWANGSVERSTEIGERUNGEN

Grundlage der Auswertung bilden die durch die Amtsgerichte zur Kaufpreissammlung Uber-
gebenen Gerichtsbeschlusse uUber die Zwangsversteigerung einer Immobilie. Im nachfolgen-
den Diagramm ist die Entwicklung der vollzogenen Zwangsversteigerungen ab dem Jahr
2015 dargestellt.

Anzahl Zwangsversteigerungen

80
70
60

76
50
4
3
2
| i i

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Berichtsjahr

o O O o o

Abbildung 41: Zwangsversteigerungen im LK VG 2015 bis 2023

Fur Zwangsversteigerungen werden durch den Gutachterausschuss die Verhaltnisse zwi-
schen Zuschlagswert und dem im Zwangsversteigerungsverfahren festgesetzten Verkehrs-
wert der Immobilie ermittelt und in der nachfolgenden Tabelle fir den aktuellen Berichtszeit-

raum ausgewertet.

Tabelle 74: auswertbare Zwangsversteigerungen nach Grundstiicksart 2022 / 2023

: o
Grundstiicksart Anzahl Verst.elgerungserlos in % vom Verkehrswert
min. max. 1)
unbebaute Grundstlicke 1 - - 406 %
bebaute Grundstiicke 31 4 % 381 % 82 %
Land- und Forstwirtschaft 15 29 % 821 % 100 %
werdendes Bauland 2 53 % 182 % 117 %
Wohnungseigentum 11 50 % 118 % 87 %

Unter Berucksichtigung der letzten Berichtszeitraume lasst sich gesamtheitlich bis zum Jahr
2020 ein Rickgang der Fallzahlen feststellen. In den Berichtsjahren 2021 und 2022 war ein
leichter Anstieg zu verzeichnen. Im Berichtsjahr 2023 fiel die Anzahl der Zwangsversteige-
rungen wieder auf das Niveau des Jahres 2020 zurlick. Nach den Jahren 2021/2022 ist wie-
der ein Abfall der Zuschlagswerte festzustellen. Lediglich fir den Teilmarkt ,unbebautes bau-
reifes Land“ ist eine deutliche Steigerung zu beobachten.

Bei der Interpretation der Trendlinien sind jedoch die teilweise geringen Fallzahlen in den
ausgewiesenen Teilmarkten zu berucksichtigen.

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald

80



Grundstticksmarktbericht 2024

Entwicklung Zuschlagswerte 2015 bis 2023
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Abbildung 42: Zuschlagswerte bei Zwangsversteigerungen im LK VG 2015 bis 2023
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5 BODENRICHTWERTE TYPISCHER ORTE UND ORTSTEILE

Bei den Bodenrichtwerten fir typische Orte oder Ortsteile handelt es sich um generalisierte
Bodenrichtwerte. Sie stellen einen reprasentativen Querschnitt des Bodenrichtwertniveaus
in einer Gemeinde oder einem Ortsteil dar und ermdglichen dadurch eine bessere Ubersicht
der Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt.

Fiar Verkehrswertermittiungen und steuerliche Zwecke sind die generalisierten Bodenricht-
werte grundsatzlich nicht geeignet. Die generalisierten Bodenrichtwerte flr ausgewahlte typi-
sche Orte oder Ortsteile im Landkreis Vorpommern-Greifswald beziehen sich auf erschlie-
Bungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreie, baureife Grundstiicke.

Die dargestellten typischen Orte oder Ortsteile werden durch Merkmale charakterisiert. Da-
bei werden Abkirzungen fiir die im regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern'®
(RREP VP) festgelegten Zentralen Orte verwendet:

OZ = Oberzentrum, MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum, SUR = Stadt-Umland-Raum

Tabelle 75: Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir typische Orte oder Ortsteile (01.01.2024)

Bodenrichtwerte in [€/m?]

Merkmale Wohnbaufiichen Gemischte Baufla- Gewen:_bllche
Landkrei chen Bauflachen
agtadrtels individueller Geschoss-
. Wohnungsbau wohnungsbau
Gemeinde Ge- | |
Ortsteil Ein- |, it . " .| Dorf- | Misch- | Kern- | wer- tri:S-
en- mitt- | ma- mitt- | ma- | ge- - e- | be- g
:::rr;r'] tra- | andere E:;: lere | Rige E:;Z lere | Rige b?ete b?ete bgi;ete ge- | 9
1.000] litat Lage | Lage Lage | Lage biete biete
Vorpommern-Greifswald
Hansestadt 59,2 |OZ |Kreisstadt | 222 | 155 | 125 | 209 | 158 | 140 | 118 | 231 | 470 | 23 -
Greifswald
Anklam 12,2 | MZ | Hansestadt 76 53 32 158 | 80 57 33 45 152 11 16
Eggesin 4,7 GZ | Stadt 60 40 30 - 40 - 20 37 - 6 -
Loitz 4,3 GZ | Stadt 45 33 - - 37 - 28 33 - 8 -
Pasewalk 9,9 MZ | Stadt 67 45 39 61 50 - 38 37 - 10 -
Strasburg 45 |GZ | Stadt 65 | 44 | - | - |48 | - |17 | 38 | - | 11| -
(Uckermark)
Wolgast 11,8 |MZ | Stadt 98 81 69 98 79 70 66 98 145 14 20
Ferdinandshof | 2,6 GZ | Gemeinde 40 30 28 - 35 - 23 - - 16 -
Heringsdorf 8,4 GZ | Seeheilbad | 500 | 420 | 315 - - - - 700 - - -
Kemnitz 1,2 GZ | SURHGW 115 | 78 42 - - - - - - 10 -
Klein Binzow | 0,7 GZ | Dorf - - - - - - 16 - - - -
Krien 0,7 GZ | Gemeinde - - - - - - 24 - - - -
Neppermin 0,4 GZ | Ortsteil - - - - - - 170 - - - -
18 Regionaler Planungsverband Vorpommern: Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern, 2010
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6 SONSTIGE FUR DIE WERTERMITTLUNG ERFORDERLICHE DATEN

6.1 MARKTANPASSUNG - SACHWERTFAKTOREN

Der Sachwertfaktor dient zur Anpassung des Rechenergebnisses ,vorlaufiger Sachwert* an
den Grundstucksmarkt, d. h. an den Durchschnitt der fur vergleichbare Grundsticke gezahl-
ten Kaufpreise. Die Funktion des Sachwertfaktors wurde durch vielfache ,Gegenbewertun-
gen”“ von verkauften Objekten mittels Sachwertmodell gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV abgelei-
tet. Dabei wurden die im gewohnlichen Geschaftsverkehr erzielten Kaufpreise fur bebaute
Grundstuicke den ermittelten Sachwerten gegenubergestellt. Die so ermittelte Funktion stellt
das durchschnittliche Verhaltnis (bzw. eine vermittelnde Funktion) aus Kaufpreisen und den
entsprechenden ,vorlaufigen Sachwerten® dar.

Die Grundlage fir die Ermittlung der vorlaufigen Sachwerte bilden u.a.:

— Informationen aus den Kaufvertragen

— Informationen der Kaufer oder Verkaufer aus Fragebdgen (Selbstauskiinfte)
— Exposés aus Immobilienportalen

— Ortsbesichtigungen mit Fotodokumentation der Bewertungsobjekte

— Geobasisinformationen des Kataster- und Vermessungsamtes

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis zwischen den vorlaufigen — nicht marktange-
passten — Sachwerten und den Kaufpreisen fur (fiktiv) schadensfreie Objekte abgeleitet: Der
Sachwertfaktor ,k“ fir das Gesamtgrundstiick kann demnach wie folgt mathematisch verein-
facht beschrieben werden:

Formel 1: Berechnung Sachwertfaktor

Ki = Sachwertfaktor
I = KP; — boG; KP; = bereinigter Kaufpreis
T usw, boGi = besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

vSW; = vorlaufiger Sachwert

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen Modellparameter angegeben, auf deren
Grundlage die ,vorlaufigen Sachwerte® ermittelt wurden. Eine sachgerechte Anwendung der
in den folgenden Kapiteln dargestellten Sachwertfaktoren in der Verkehrswertermittiung setzt
Modellkonformitat voraus.

Tabelle 76: Modellparameter Sachwertfaktoren

Wesentliche Modellparameter Erlauterungen
Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV)
Gebaudestandard Beschreibung nach Anlage 4 ImmoWertV auf Grundlage

einer Selbstauskunft des Eigentiimers bzw. einer Ortsbe-
sichtigung (Besichtigung i. d. R. nur von aul3en)

Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten

Bezugsmalistab Brutto-Grundflache gemal Anlage 4 ImmoWertV, Ermitt-
lung auf Grundlage der ALK, in Ausnahmefallen Einsicht-
nahme in die Bauakte
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Wesentliche Modellparameter

Erlauterungen

Anrechenbarkeit der Grundfla-
che zur BGF im Dachgeschoss

Gemal Anlage 4 ImmoWertV

Berucksichtigung der Nutzbar-
keit von Dachgeschossen

Gemal Anlage 4 ImmoWertV

Berucksichtigung von Drempel
und/ oder ausgebautem Spitz-
boden

Gemal Anlage 4 ImmoWertV

Baupreisindex

GemalR § 36 ImmoWertV Preisindex fiir die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Jahr 2010=100)

Baujahr ursprungliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer Gemal Anlage 1 ImmoWertV
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzuglich Gebaudealter; ggf. mo-

(RND > 25 Jahre)

difizierte Restnutzungsdauer; bei Modernisierungsmal3-
nahmen Verlangerung der Restnutzungsdauer nach An-
lage 2 ImmoWertV

Alterswertminderung

Linear gemaf § 38 ImmoWertV

Wertansatz fir bauliche Aulen-
anlagen, sonstige Anlagen

vgl. § 37 ImmoWertV; i.d.R. Prozentual geschatzte Wert-
beeinflussung auf Grundlage von Erfahrungssatzen (2 —
4% vom (Zeit)Wert des Gebaudes)

Pauschaler Ansatz in Hohe von ....€

Nebengebaude

typische Nebengebaude wie Garagen, Gartenhauser etc.
sind, sofern nutzbar, im vorlaufigen Sachwert enthalten;
Wertanteile von fur Einfamilienhauser untypischen Ne-
bengebauden wie Scheunen oder Lagerhallen sind bei
der Ableitung der Sachwertfaktoren nicht bertcksichtigt
und wurden im Wege der Kaufpreisbereinigung abge-
setzt. Bei der Verkehrswertermittlung sind derartige Ge-
baude ggf. als besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale (boG) mit dem Zeitwert zu erfassen.

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

Auswertung moglichst schadensfreier Objekte
(RND >25 Jahre), anderenfalls erfolgt eine Berlick-
sichtigung der boG’s (bspw. Bauschaden, Baumangel
usw.) nach § 8 ImmoWertV im Wege einer entsprechen-
den Kaufpreisbereinigung

Bodenwert ungedampft, unter Bericksichtigung der konjunkturellen
Entwicklung; zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst
an die Merkmale des Einzelobjekts

Grundstucksflache marktibliche, objektbezogene GrundstlicksgrofRe, ge-

trennte Erfassung selbststandig nutzbarer Teilflachen im
Sinne von § 41 ImmoWertV
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6.1.1 SACHWERTFAKTOREN FUR FREISTEHENDE EIN- UND ZWEIFAMILI-
ENHAUSER

Dieses Kapitel ist zum Zeitpunkt der Verdffentlichung noch nicht vollstandig abgeschlossen.
Die fehlenden Inhalte werden nach Fertigstellung im Wege einer Erganzung bzw. Fortschrei-
bung des Grundstiicksmarktberichts veréffentlicht.
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6.2 LIEGENSCHAFTSZINSSATZE

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-
und Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt werden durch die Verwendung des ange-
messenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (§ 21 ImmoWertV) berlcksich-
tigt. Der Liegenschaftszinssatz ist der Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren.

Liegenschaftszinssatze sind nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte
Grundstlicke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem Verhaltnis
der Reinertrage zu den ihnen entsprechenden Kaufpreisen (vgl. Formel 2). Dabei sind die
Kaufpreise um die Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (boG) zu
bereinigen.

Formel 2: Berechnung Liegenschaftszins

_ REl q-l % Gi—bOGi
" KP;,—boG; q"—1"" KP;— boG;

Di

RE; = Reinertrag
KP; = Kaufpreis

Gi = Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis (= Kaufpreis - Bodenwert)
boG; = sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

q =1+p

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Die Berechnung wird iterativ durchgefihrt. Die Iteration wird abgebrochen, wenn sich in der
dritten Nachkommastelle des Zinssatzes keine Anderungen mehr ergeben.
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Tabelle 77: Modellparameter Liegenschaftszins

Wesentliche
Modellparameter

Erlauterungen

Nutzung

Selbstnutzung, Vermietung

Jahresrohertrag

marktublich nachhaltig erzielbare Mieten
(geman § 31 ImmoWertV)

marktibliche Mietansatze

Angaben aus Kaufvertrdgen bzw. Fragebdgen, eigene Ablei-
tungen aus Mietspiegeln und Angebotsmieten

Bewirtschaftungskosten

pauschalierte Bewirtschaftungskosten auf Grundlage der
Anlage 3 ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer

gemal Anlage 1 ImmoWertV

Restnutzungsdauer (RND)

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte
Restnutzungsdauer; bei Modernisierungsmallinahmen Ver-
langerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Immo-
WertV

Wertansatz fir bauliche
Aulenanlagen und sonstige
Anlagen

kein gesonderter Ansatz — Anlagen sind im Ublichen Umfang
im Ertragswert enthalten oder pauschaler Ansatz in Hohe
von ...€ als boG

Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale

Auswertung mdglichst schadensfreier Objekte, anderenfalls
erfolgt eine Berlcksichtigung der boG’s nach §8 Im-
moWertV, (Bauschaden, Baumangel usw.) im Wege einer
entsprechenden Kaufpreisbereinigung

Bodenwert ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an
die konjunkturelle Entwicklung sowie die Merkmale des Ein-
zelobjekts, getrennte Erfassung selbststandig nutzbarer Teil-
flachen

Grundstucksflache marktubliche, objektbezogene GrundstlicksgrofRe, getrennte

Erfassung selbststandig nutzbarer Teilflachen im Sinne von
§ 41 ImmoWertV

Auswertezeitraum

Berichtsjahre 2022 bis 2023

Zu- oder Abschléage bei der Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes

Wohnnutzung:

Gewerbe- und Mischnutzung:

niedrigerer Liegen-
schaftszins, wenn:

—Haus/Grundstiick
sehr grof}
—Haus sehr individuell

hoherer Liegenschafts-
zins, wenn:

—langfristiger Mietver-
trag besteht
—die Wohnlage eher

hoherer Liegenschafts-
zins, wenn:

niedrigerer Liegen-
schaftszins, wenn:

—je gréler der Anteil
der Wohnnutzung
—je wahrscheinlicher

—je kleiner der Anteil
der Wohnnutzung
—je wahrscheinlicher

—Haus sehr aufwan- maRig ist eine Eigennutzung die Kapital-Anlage ist
dig ausgestattet —Modernisierungsbedarf | ist —je neuer die Gebaude
—das Gebaude alter besteht —je alter die Gebaude sind (lange RND)

ist
—je weniger Wohn-
einheiten im Haus
—Eigennutzung steht
eindeutig im Vorder-
grund

—das Gebaude neu ist

—je mehr Wohnein-
heiten im Haus

—die Kapital-Anlage
eindeutig im Vorder-
grund steht

sind (kurze RND)
—je funktionaler die
Baulichkeiten sind
—je kleiner die Immobi-
lie ist

—je individueller die
Baulichkeiten sind

—je gréRer die Immobi-
lie ist
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Nachstehende Tabelle (Tabelle 83) zeigt nutzungstypische Liegenschaftszinssatze unter
Verwendung auswertbarer Kauffalle der Berichtsjahre 2022 und 2023. Fiir rein gewerblich
genutzte Gebaude lagen dem Gutachterausschuss nicht geniigend zur Auswertung
geeignete Kauffalle vor.

Tabelle 78: Ubersicht Liegenschaftszinssitze 2022 / 2023

Gebiudetyp | BPI-Gebiet Anzahl| B St[?, /':]W : %}%:;: ‘?e'\j'r'rfjf S;h"f]
Hansestadt Greifswald 39 1,6 0,9 128 8,50 42
Umland von HGW 41 1,7 0,6 120 8,00 56
EFH Seebader/Erholungsgebiet| 88 1,9 0,8 126 9,00 58
freistehend Binnenkiiste Usedom 76 2,0 0,9 119 | 8,00 | 54
Kleinstadte 88 2,5 1,1 120 6,50 41
Landlicher Bereich 372 23 1,4 125 6,00 34
Hansestadt Greifswald 37 21 1,0 120 8,00 56
Umland von HGW 14 2,1 1,1 107 7,00 50
DH/RH/RM Sfaebédeir/Erhqungsgebiet 17 1,9 0,9 115 10,00 56
Binnenkiste Usedom 35 2,3 0,8 98 9,00 63
Kleinstadte 57 2,9 1,6 111 6,00 34
Landlicher Bereich 144 2,5 1,7 108 5,50 29
Hansestadt Greifswald 15 2,5 1,1 438 7,00 34
. Seebader/Erholungsgebiet| 9 2,5 0,8 207 9,32 54
w;l:\srzmlllen- Binnenkiiste Usedom 9 2,5 1,3 228 7,00 | 37
Kleinstadte 15 3,7 1,5 380 5,50 33
Landlicher Bereich 33 4,8 3.3 327 4,68 29
Wohn-/ Hansestadt Greifswald 12 2,5 1,4 386 6,49 29
Geschifts- Kleinstadte 10 4,5 3,0 380 6,04 28
hauser Landlicher Bereich 6 50 | 28 320 | 575 | 36
Hansestadt Greifswald 237 2,0 0,5 28 12,50 79
T auf | SeebaderErholungsgebiet| 86 | 14 | 06 | 68 | 1350 | 76
Binnenkuste Usedom 95 2,8 0,7 92 12,00 80
Hansestadt Greifswald 213 1,8 1,1 56 7,50 50
Seebader/Erholungsgebiet | 259 1,7 0,8 56 11,00 59
SV.I;‘?tlérverkauf Binnenkuste Usedom 39 2,6 2,1 72 8,00 56
Kleinstadte 51 31 2,3 59 6,20 43
Landlicher Bereich 56 3,0 2,8 60 5,23 31
Hansestadt Greifswald 84 2,4 1,0 55 6,30 39
ETW, Seebader/Erholungsgebiet| 12 2,1 0,4 51 10,68 | 73
Umwandlung | Binnenkiiste Usedom 7 2,7 0,7 52 8,50 | 60
Landlicher Bereich 11 3,1 1,5 61 5,00 52
19 Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind statistisch nicht gesichert und dienen nur zur Orientierung.
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Um die durchgreifenden Auswirkungen der Zinswende, der Baukostenexplosion sowie die
Energiekrise mit einhergehenden Unsicherheiten durch das Gebaudeenergiegesetz akzentu-
ierter darzustellen, werden zusatzlich in nachfolgender Tabelle die Liegenschaftszinssatze

des Berichtsjahrs 2023 gesondert dargestellt.

Tabelle 79: Ubersicht Liegenschaftszinssitze 2023

Gebaudetyp | BPI-Gebiet Anzani| St[?,/':]"" : %}%:F i e
Hansestadt Greifswald 20 1,7 0,8 119 8,50 42
Umland von HGW 20 1,8 0,5 104 8,00 54
EFH Seebader/Erholungsgebiet| 44 2,0 0,8 130 9,00 58
freistehend Binnenkiiste Usedom 24 1,8 0,8 113 | 7,00 | 32
Kleinstadte 40 2,5 0,8 122 6,50 42
Landlicher Bereich 175 23 1,2 122 6,00 32
Hansestadt Greifswald 16 2,3 0,6 117 8,00 53
Umland von HGW 6 2,4 1,0 100 7,25 36
DH/RH/RM Sfaebédeir/Erhqungsgebiet 10 2,5 0,8 103 9,72 61
Binnenkiste Usedom 12 2,3 0,9 93 8,75 40
Kleinstadte 21 2,5 1,0 105 6,50 35
Landlicher Bereich 66 2,6 1,7 108 5,50 26
Mehrfamilien- | Hansestadt Greifswald 9 2,5 1,1 384 6,50 32
hauser Landlicher Bereich 10 5,8 2,3 343 4,66 28
Wohn-/ Hansestadt Greifswald 4 4,5 1,2 368 6,35 31
Geschifts- D
hiuser Kleinstadte 4 4,5 2,8 380 6,28 21
Hansestadt Greifswald 79 2,4 0,5 32 13,00 80
E-r!-svt\(;erkauf Seebader/Erholungsgebiet| 20 1,3 0,5 68 12,75 | 77
Binnenkuste Usedom 4 21 0,6 106 12,50 80
Hansestadt Greifswald 98 1,7 1,1 57 7,00 47
Seebader/Erholungsgebiet | 126 1,8 0,7 57 11,00 58
\IIEV-I;\?tIérverkauf Binnenkuste Usedom 22 34 2,3 72 8,00 61
Kleinstadte 25 3,2 2,3 58 6,50 51
Landlicher Bereich 32 2,9 2,6 63 5,50 36
ETW, Hansestadt Greifswald 45 23 0,9 52 6,00 38
Umwandlung |Landlicher Bereich 4 3,7 1,8 92 5,65 57
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BauGB
BauNVO
Bj.
BKleinG
boG
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BRW-RL
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ETW
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GAKostVO
GutALVO
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ImmoWertV
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LK VG
MFH
M-V
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RO
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RND
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vSW
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Ackerzanhl
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Baunutzungsverordnung

Baujahr

Bundeskleingartengesetz

besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal
Bodenpunkt

Bodenpreisindex

Bodenrichtwert
Bodenrichtwertrichtlinie
Doppelhaushélfte

Einfamilienhaus

Eigentumswohnung

Einwohner
Gutachterausschusskostenverordnung
Gutachterausschusslandesverordnung
Hansestadt Greifswald
Immobilienwertermittiungsverordnung
Kaufpreis

Landkreis Vorpommern-Greifswald
Mehrfamilienhaus
Mecklenburg-Vorpommern

Nutzflache

Normalherstellungskosten

Oberer Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Reinertrag

Rohertrag

Reihenhaus

Reihenendhaus

Reihenmittelhaus

Restnutzungsdauer
Standardabweichung
Sachwertrichtlinie
Umrechnungskoeffizient

vorlaufiger Sachwert

Wohnflache

Zweifamilienhaus

Durchschnitt (arithmetisches Mittel)
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