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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

Beschluss

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock hat auf seiner Sitzung
am 22.03.2017 den Grundsticksmarktbericht 2017 gemaR der Landesverordnung Uber die Gut-
achterausschusse fir Grundstiickswerte (Gutachterausschusslandesverordnung - GUtALVO M-
V)- vom 29.06.2011 beschlossen.

Berichtszeitraum: 01.01.2016 — 31.12.2016

Herausgeber: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte
in der Hansestadt Rostock

Anschrift; Holbeinplatz 14
18069 Rostock

Vorsitzendes Mitglied des Gutachterausschusses:

Herr Jan Wehnert Telefon: 0381 381-6280
E-Mail: gaa-vorsitzender@rostock.de

Mitarbeiter der Geschéaftsstelle:

Leitung der Geschéftsstelle

Herr Stefan Henkel Telefon: 0381 381-6276

Gutachten / Wertermittlung

Herr J6rg Schmeil3el Telefon: 0381 381-6268

Frau Angelika Salawa Telefon: 0381 381-6269

Auskiinfte / Kaufpreissammlung

Herr Christian Haupt Telefon: 0381 381-6270
Fax: 0381 381-6902
E-Mail: gutachterausschuss@rostock.de

Internet: www.rostock.de

Redaktionsschluss: 03. Marz 2017

Gebilihr: 50,00 € pro Exemplar

Verwendungshinweis:

Der Grundstiicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschitzt (82 Urheberrechtsgesetz — UrhG).
Vervielfaltigungen, auch auszugsweise, und Verbreitung sind nur mit Genehmigung des Heraus-
gebers gestattet. Auszugsweise Wiedergabe mit eindeutigen Quellenangaben verbunden mit der
Zusendung eines Belegexemplars an den Herausgeber ist gestattet.

Gewahrleistungs- und Haftungsausschluss:

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hat alle bereitgestellten Informationen nach bes-
tem Wissen und Gewissen erarbeitet und geprift. Es wird jedoch fir Aktualitat, Richtigkeit, Voll-
standigkeit oder Qualitat der bereitgestellten Daten keine Haftung Ubernommen. Die Hansestadt
Rostock und seine Bediensteten haften nicht flr Schaden, die durch die Nutzung oder Nichtnut-
zung der durch den Gutachterausschuss angebotenen Informationen entstehen.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

1 Allgemeines
1.1 Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschuisse fir Grundstiickswerte sind aufgrund des Baugesetzbuches 8§ 192 bis
199 eingerichtet. Sie sind unabhangige und an Weisungen nicht gebundene Gremien. Die in den
Gutachterausschiissen tatigen ehrenamtlichen Gutachter aus Bereichen der Bauwirtschaft, des
Bankwesens, der Land- und Forstwirtschaft, des Geoinformations- und Vermessungswesens und
anderer Fachbereiche verfuigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung Gber besonde-
re Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstlckswertermittlung.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiusse gehoéren insbesondere:

e Erstatten von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken sowie Rechten an Grundstiicken

e Ermitteln von Bodenrichtwerten

¢ Ermitteln von sanierungsunabhéngigen Anfangs- und Endwerten in Sanierungsgebieten

Die Gutachterausschiisse verfiigen zur Erflllung ihrer Aufgaben tber eine Kaufpreissammiung,
die ihnen einen umfassenden Uberblick iiber den Grundstiicksmarkt ermdglicht. Nach den ge-
setzlichen Bestimmungen ist:

~Jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem

Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen

oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, von der beurkundenden Stelle

in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Gbersenden.”

Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch samtliche personenbezogene Daten der
Kaufpreissammlung werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Nach der Landesverordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte ist in Meck-
lenburg-Vorpommern fur den Bereich der kreisfreien Stadte und der Landkreise jeweils ein selb-
standiger und unabhéngiger Gutachterausschuss zu bilden. Die Gutachterausschiisse bedienen
sich zur Unterstutzung ihrer Arbeiten einer Geschaftsstelle, die in der kreisfreien Hansestadt
Rostock beim Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt, Abteilung Kataster angesiedelt ist.

Die Geschéftsstellen fihren nach Weisung des Gutachterausschusses folgende Arbeiten durch:

Einrichten und Fuhren der Kaufpreissammlung und ergéanzender Datensammlungen
Vorbereiten und Ausfertigen von Verkehrswertgutachten

Vorbereiten der Bodenrichtwertermittlung und Veroffentlichung der Bodenrichtwerte
Ableiten und Fortschreiben der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
Zusammenstellen und Veroffentlichen eines Grundstiickmarktberichtes

Daneben sind die Geschaftsstellen fir die Antragsannahme sowie fir die Erteilung von Auskinf-
ten Uber Bodenrichtwerte und von Auskinften aus der Kaufpreissammlung zustandig. Mit der
Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und deren Ge-
schéftsstellen dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparenter zu gestalten.

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

1.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert wor-
den ist.

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

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstucken — (Wertermitt-
lungsrichtlinien 2006 — WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006,
BAnNz. S. 4798)

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie—BRW-RL) vom 11. Janu-
ar 2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11. Januar 2011)

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

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

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

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert wor-
den ist

Landesverordnung lber die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte (Gutachterausschuss-
landesverordnung — GUtALVO M-V) vom 29. Juni 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 441), in Kraft am
16.Juli 2011

Kostenverordnung fur Amtshandlungen der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte und
deren Geschéftsstellen (Gutachterausschusskostenverordnung - GAKostVO M-V) vom 12.Juli
2007 (GVOBI. M-V 2007, S. 254), die zuletzt durch Verordnung vom 15. Juli 2014 (GVOBI. M-V
S.389) geandert worden ist

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

1.3 Grundsticksmarktbericht

Der vorliegende Jahresbericht Uber den Grundstiicksmarkt fir den Bereich der kreisfreien Han-
sestadt Rostock ist vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte auf der Grundlage der bei
seiner Geschaftsstelle gefiihrten Kaufpreissammlung beschlossen worden.

Aufgabe dieses Marktberichtes ist es nicht, Prognosen lber das Marktgeschehen bei Immobilien
zu erstellen. Vielmehr besteht seine Zielsetzung darin, einen Uberblick iiber den Grundstiicks-
verkehr des zuruckliegenden Jahres zu geben und so fur diesen Zeitraum den Bestandsum-
schlag und die Preisentwicklung von Grundstiicken zu beschreiben. Damit soll der Grundstticks-
markt Kaufern und Verkaufern sowie kommunalen, staatlichen und allen anderen interessierten
Stellen transparent gemacht werden.

1.4 Die kreisfreie Hansestadt Rostock

Der Grundsticksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevolke-
rungsdichte, der VerkehrserschlieRung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst. Im Nachfolgen-
den wird auf wesentliche Rahmenbedingungen eingegangen.

1.4.1 Regionale Rahmenbedingungen
Lage

Rostock befindet sich zentral im Kistenstreifen des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern
entlang der Ostsee. Die Stadt grenzt im Westen, Siden und Osten an den Landkreis Rostock
und im Norden an die Ostsee.

Die Flache der Stadt betragt ca. 181 km2. Rostock liegt am Unterlauf der Warnow, die auf ca. 16
km schiffbar ist. Vor der Miindung weitet sich die Warnow zum Breitling auf. Hier sind der Uber-
seehafen und der Marinestitzpunkt Hohe Diine angesiedelt. Die Kiistenlange der Ostsee betragt
18,5 km im Bereich der Hansestadt Rostock. Im Nordosten des Stadtgebietes befindet sich ein
ca. 6.0 km2 groRes Waldgebiet, die Rostocker Heide. Die tibrigen Flachen sind dicht besiedelt.

Die grofite Ausdehnung Rostocks betragt von Nord nach Sid ca. 21,6 km und von Ost nach
West ca. 19,4 km. Der hochste Punkt ist die Friedrichshdhe in Stadtweide mit 49 m . NHN.

Rostock ist mit ca. 206.000 Einwohnern die einwohnerreichste Stadt Mecklenburg-Vorpommerns
und das GrofRRte der vier Oberzentren. Zusammen mit dem Landkreis Rostock bildet Rostock die
Regiopolregion Rostock.

Siedlungsstruktur und Stadtgliederung
Das Stadtgebiet von Rostock gliedert sich in 31 Ortsteile. Aus statistischen Griinden sind diese

Ortsteile in 21 Stadtbereiche zusammengefasst. Die Ortsteile sind auf 5 Ortsamtsbereiche aufge-
teilt, fur die jeweils ein Ortsamt zustandig ist.

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
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= r—/ Tl
Grenzen der Ortsteile
Grenzen des "kiistennahen"
Bereichs

Abb. 1 Ubersicht der Ortsteile in der Hansestadt Rostock mit kiistennahen Bereich
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Bevélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahl der Hansestadt Rostock betrug zum Stichtag 31.12.2016 207.492* Ein-
wohner. Gegenuber dem Vorjahr hat sich die Einwohnerzahl um 1.459 erhoht.

Unmittelbar nach der politischen Wende 1990 wohnten im Stadtgebiet ca. 250.000 Einwohner.
Bis zum Jahr 2002 verlor Rostock ca. 1/5 seiner Einwohner. Ab dem Jahr 2003 wurde dieser
Trend gestoppt und es war jahrlich eine leichte Zunahme der Einwohnerzahl zu verzeichnen.

* Quelle: Kommunale Statistikstelle
260.000

240.000 | L zzzr--- e

220000 | [ H | { P

200000 4f |1 {{ | 1THHH W~ .

Bevolkerung
|
|

180.000 A

160.000 r—r———t————-—--———n
1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Abb. 3 Ubersicht iiber Bevilkerungsentwicklung in Rostock ab 1990

Fur das Jahr 2012 erfolgte auf Grund der Ergebnisse des Zensus 2011 eine Korrektur der Bevol-
kerungszahl um ca. 2.500 Einwohner.

Altersstruktur

Die Altersstruktur in der Hansestadt Rostock entspricht im Wesentlichen der Struktur des Landes
Mecklenburg-Vorpommern. Inhomogene Verteilungen der Altersgruppen, zurlickzufihren auf
Kriegseinflisse, Rickgang der Geburtenrate in Folge der Wiedervereinigung und Wanderungs-
verluste sind Probleme und Herausforderungen fir zukinftige Entwicklungen.

Die zahlenmafRig groRte Bevolkerungsgruppe in Rostock ist die Gruppe der 20 bis 45-Jahrigen.
Sie macht 35% der Gesamtbevolkerung aus. Gegeniiber dem ubrigen Teilen Mecklenburg-
Vorpommerns eine eher untypische Verteilung. Zurickzufuhren ist dies auf den Universitats-
standort Rostock, das Arbeitsplatzangebot und das breite Freizeit- und Kulturangebot der Stadt,
das besonders diese Altersgruppe nach Rostock zieht.

Eine wichtige Bevolkerungsgruppe, die in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnt ist
die Gruppe der Uber 60 Jahrigen. Fir den Immobilienmarkt hat dies besonders auf dem Markt
der Eigentumswohnungen Auswirkungen. Hier sind komfortable, altersgerechte Wohnungen in
zentraler Lage gefragt. Die Nahe zu Versorgungseinrichtungen und medizinischer Betreuung sind
ein wichtiges Lagekriterium.

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
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Altersstruktur der Bevolkerung der Hansestadt Rostock
am 31. Dezember 2016
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Abb. 4 Altersstruktur der Bevélkerung der Hansestadt Rostock

Bildungs- und Forschungsstandort Rostock

Rostock verfugt Uber eine Vielzahl von Bildungseinrichtungen. Neben allgemeinbildenden Schu-
len, Berufs- und Musikschulen sind verschiedene Hochschulen in Rostock angesiedelt.

Wichtigste Hochschulbildungseinrichtung ist die Universitat Rostock. 1419 gegriindet, ist sie die
alteste Universitat Nordeuropas. Rund 14.000 Studenten studieren in Giber 100 Studiengangen in
10 Fakultaten.

An der Hochschule fiir Musik und Theater studieren etwa 500 Studenten in 9 verschiedenen Stu-
diengéngen. In Warneminde befindet sich das maritime Simulationszentrum der Hochschule
Wismar.

Neben den Hochschulen befinden sich verschiedene Forschungseinrichtungen in Rostock. So
sind Institutionen des Max-Planck-Instituts, des Leibnitz-Instituts und der Frauenhofer-
Gesellschaft in Rostock angesiedelt.

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
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1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingen
Wirtschaft

Rostock ist das wirtschaftliche Zentrum Mecklenburg-Vorpommerns. Grof3ter Arbeitgeber ist die
Universitat Rostock. Immer gréRere Bedeutung gewinnt der Dienstleistungssektor mit Unterneh-
men der Informationstechnologie, Luft- und Raumfahrttechnologie, Biotechnologie, Callcenter
sowie touristischen und kreativen Dienstleistern.

In der maritimen Wirtschaft sind im Dienstleistungsbereich die Reedereien Scandlines, AIDA
Cruises, Scandferries und Deutsche Seereederei, im produzierenden und verarbeitenden Bereich
unter anderem Schiffselektronik Rostock, Tamsen Maritim, Liebherr-Mcctec Rostock und die
Warnemunder Werften zu nennen. Weitere wichtige Unternehmen sind der Windenergieanlagen-
hersteller Nordex, die Rostocker Brauerei und Unternehmen der Luft- und Raumfahrt.

Tourismus

Ein weiterer wichtiger Wirtschaftsfaktor in Rostock ist der Tourismus. So betrugen die Ubernach-
tungszahlen im Berichtszeitraum fast 2 Millionen. Hauptschwerpunkt ist dabei die Ostseeklste im
Bereich der Ortsteile Warnemuiinde bis Markgrafenheide. Wichtig fur die touristische Bilanz sind
aulBerdem Kurzzeit- und Tagestouristen. Neben Besuchen des Ostseebereichs bietet Rostock
zahlreiche Sehenswirdigkeiten, Einkaufsmoglichkeiten und kulturelle Hohepunkte. Neben dem
Rostocker Zoo und verschiedenen Museen ziehen Grol3veranstaltungen Besucher nach Rostock.
Die wichtigste und grof3te Veranstaltung ist die jahrlich stattfindende Hanse Sail. Weitere wichtige
Veranstaltungen sind die Warnemuiinder Woche und der Weihnachtsmarkt.

Ein wichtiger touristischer Wachstumsmarkt in Rostock ist das Kreuzfahrtgeschaft. Jahrlich erfol-
gen fast 200 Anlaufe von Kreuzfahrtschiffen in Warnemiinde. Das bestehende Kreuzfahrtterminal
hat dabei seine Kapazitatsgrenzen erreicht und anlaufende Kreuzliner miissen zum Teil auf den
Seehafen in Rostock ausweichen. Neben reinen Zwischenstopps entwickelt sich der Kreuzfahrt-
standort Warnemiinde verstéarkt zum Start- und Zielhafen fir Kreuzfahrttouristen. Ein wichtiges
Bindeglied ist dabei der Flughafen Rostock-Laage, Uber den Passagiere ein- und ausgeflogen
werden.

Verkehr

Rostock ist ein wichtiger, Uberregionaler Verkehrsknotenpunkt. Schon seit der Zeit der Hanse war
Rostock ein Umschlagpunkt von Waren von und auf See. Bis nach dem 2. Weltkrieg erfolgt der
Umschlag im Stadthafen von Rostock. Mit dem Bau eines leistungsfahigen Seehafens am Breit-
ling entwickelt sich Rostock zum wichtigsten Umschlagsort der ehemaligen DDR. Uberwiegend
Massenschuttgtter wurden umgeschlagen. Nach der Wende musste der Hafen sich den neuen
Bedingungen anpassen. Heute ist der Uberseehafen ein wichtiger Fahrhafen und Umschlagsort
fur Ol, Getreide, Kohle und Diingemittel.

Daneben ist Rostock ein wichtiger Eisenbahnknotenpunkt. Regionale wie auch uberregionale
Verbindungen flhren von Rostock in alle Teile Deutschlands. So bestehen Intercity-
Verbindungen nach Hamburg, Berlin, Leipzig, Stuttgart und in das Ruhrgebiet. Rostock ist ge-
genwartig nicht an das ICE-Netz angeschlossen.

Siidlich fuhrt die Autobahn A20 und 6stlich die Autobahn A19 an Rostock vorbei. Uber die A 20
ist eine schnelle Verbindung zur Metropole Hamburg, tber die A 19 direkt eine Verbindung zur
Hauptstadt Berlin moglich. Beide Autobahnen schneiden sich am Autobahnkreuz Rostock. Die
Bundesstrafen B 103, B 105 und B 110 stellen schnelle Verbindungen ins Umland von Rostock
dar.

Etwa 20 km sidlich befindet sich der Flughafen Rostock-Laage. Hier bestehen im begrenzten
Umfang Anbindungen an nationale und internationale Flughafen. Im Berichtszeitraum beférderte
der Flughafen ca. 200.000 Passagiere.

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
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Bautatigkeit

In Rostock erfolgt derzeit eine rege Bautétigkeit. Der Bedarf an zeitgemafliem und altersgerech-
tem Wohnraum ist ungebrochen hoch. Die positive Bevdlkerungsentwicklung, die laut Prognose
noch weiter anhalten wird, schafft absehbar weiteren Bedarf an Wohnraum. Ziel der Stadtverwal-
tung ist es, die Voraussetzungen fir jahrlich ca. 1.500 neue Wohnungen in Rostock zu schaffen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Zahl der Baugenehmigungen und Baufer-
tigstellungen im Berichtszeitraum gegenliber dem Vorjahr:

Merkmal ME 2015 2016

Baugenehmigungen *

Wohngebdude

Gebaude/BaumalRnahmen insgesamt Anzahl 150 159
dar. Neubau Anzahl 97 110
dar. Wohngebaude
mit 1 und 2 Wohnungen Anzahl 41 77
Wohnungen insgesamt Anzahl 774 609
dar. Neubau Anzahl 713 561
Nichtwohngebdude
Gebaude/Baumalnahmen insgesamt Anzahl 60 55
dar. Neubau Anzahl 43 41
Wohnungen insgesamt Anzahl 4 4
dar. Neubau Anzahl 1 1

Baufertigstellungen *

Wohngebadude

Gebaude/BaumalRnahmen insgesamt Anzahl 148 130
dar. Neubau Anzahl 100 87
dar. Wohngebaude
mit 1 und 2 Wohnungen Anzahl 56 61
Wohnungen insgesamt Anzahl 674 455
dar. Neubau Anzahl 623 427
Nichtwohngebdude
Gebaude/BaumalRnahmen insgesamt Anzahl 58 38
dar. Neubau Anzahl 33 29
Wohnungen insgesamt Anzahl 5 1
dar. Neubau Anzahl - 3

Tabelle 1 Anzahl der Baugenehmigung im Berichtszeitraum

* nur genehmigungspflichtige Bauvorhaben, Quelle: Rostock — Statistische Nachrichten
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2 Uberblick tber den Grundstiicksverkehr
2.1 Anzahl der Erwerbsvorgénge

Dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Hansestadt Rostock sind im Berichtszeit-
raum
1.255 Vertragsabschlisse

Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an bebauten und unbebauten Grundstiicken, auch im
Zuge des Tauschs oder uber die Begrindung von Erbbaurechten, Einigungen vor Enteignungs-
behdrden, Beschliisse Uber Enteignungen, Beschlisse im Bodenordnungs- bzw. Flurneuord-
nungsverfahren sowie Zuschlage im Zwangsversteigerungsverfahren zugeleitet worden.

Eine Prifung dieser Vorgange auf Vollstandigkeit ist dem Gutachterausschuss auf Grund der
vorhandenen Rechtslage nicht moglich. Die Grundgesamtheit aller entgeltlichen Eigentumsiber-
gange ist dem Gutachterausschuss demnach nicht bekannt. Eine Uberprifung, ob die vorliegen-
den Vorgange nachfolgend tatsachlich zu Eigentumsubergéngen gefuhrt haben, ist durch den
Gutachterausschuss nicht erfolgt. Allein die vorliegende Willenserklarung und anschlieRende
notarielle Beurkundung wird als Grundlage fur die nachfolgenden Untersuchungen genommen.

Ausgewertet werden Vorgange, die bis zum 31.12. des Berichtsjahres in der Geschaftsstelle in
Rostock eingegangen sind. Vorgange aus dem Berichtsjahr, die erst nach dem 31.12. in der Ge-
schaftsstelle eingehen, werden dem nachfolgenden Berichtsjahr zugeordnet.

Vertrage, durch die Eigentum an einem Grundstiick unentgeltlich und ohne Gegenleistung tber-
tragen wurde (z.B. Schenkungsvertrage, unentgeltliche Uberlassungsvertrage) und durch die nur
das Eigentum an Gebauden Ubertragen wurde (z.B. DDR-Geb&udeeigentum), fallen nicht unter §
195 Abs. 1 BauGB und werden nicht in der Kaufpreissammlung geftihrt.

Die Zahl der Vertrage insgesamt ist gegeniiber dem Vorjahr um rd. 8,1 % zuriickgegangen. Uber
einen Zeitraum von 6 Jahren ist die Kauffallanzahl um 11 % zuriickgegangen.

Anzahl der Erwerbsvorgange
2.000
1.628
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1.500 1.366
1.253 1.293 1.255
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 5 Anzahl der Erwerbsvorgange ab 2010

Alle vorliegenden Erwerbsvorgénge werden durch die Geschéftsstelle mit allen erforderlichen
Merkmalen als Kauffalle in der Kaufpreissammlung gefiihrt. Erwerbsvorgange, bei denen mehre-
re Kaufobjekte mit separat ausgewiesenem Kaufpreis Ubertragen werden, gehen als separate
Kauffalle in die Kaufpreissammlung ein. Dies betrifft auch Eigentumsibergange, die unterschied-
liche Nutzungsarten und separat ausgewiesene Preise aufweisen. Die Anzahl der Kauffélle ist
somit héher als die Anzahl der vorliegenden Vertrage.

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
15



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

Aus den 1.255 Erwerbsvorgangen wurden durch die Anwendung der oben genannten Kriterien
im Rahmen der Erfassung insgesamt 1.395 Kauffélle gebildet.

Anzahl der Kauffalle
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Abb. 6 Anzahl der Kauffélle

Auf Grund der Unterschiedlichkeit der gehandelten Objekte weist der Grundstiicksmarkt grofRe
Inhomogenitat auf. Zur besseren Systematisierung werden einzelne Bereiche des Gesamtmark-
tes gesondert untersucht. Diese Teilméarkte konnen nach Objektarten, Vertragsarten, Entwick-
lungszustand und réaumlicher Reichweite unterschieden und abgegrenzt werden. Jeder dieser
Teilmarkte lasst noch weitere Untergliederungen zu.

Der Obere Gutachterausschuss hat durch den Beschluss OGAA 2014/01 eine Neuregelung der
Teilmarkte fir die Grundstiicksmarktberichte des Landes beschlossen. Der Grundstiicksmarkt
wird demnach entsprechend seiner Bedeutung in die nachfolgenden Teilméarkte gegliedert:

* Unbebaute Baugrundsticke (ub): Flachen ohne bauliche Anlagen, die fiir eine kinftige
bauliche Nutzung vorgesehen sind. Grundstiicke mit abgangigen, unwirtschaftlichen Bau-
werken werden ebenfalls diesem Teilmarkt zugeordnet (Abriss- und Berdumungskosten
werden dabei in Ansatz gebracht), wenn diese Flachen eindeutig einer neuen zukinftigen
Bebauung zugefiihrt werden.

* Bebaute Grundstiicke (bb): Grundstiicke mit einer oder mehreren baulichen Anlagen. Die-
ser Teilmarkt umfasst den Bereich von Ein- und Zweifamilienhausern, Mehrfamilienhausern,
Gewerbeobjekten oder sonstigen bebauten Grundstiicken.

* Wohnungs- und Teileigentum (WT): Eigentum an Teilen von Geb&uden, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungs- oder Teileigentum aufgeteilt sind.

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

* Gemeinbedarfsflachen (GF): Grundstiicke, die bleibend oder zukilinftig einer 6ffentlichen
Nutzung unterliegen und somit dem freien Markt auf Dauer entzogen sind. Es handelt sich
hierbei Uberwiegend um StrafRenlandabtretungsflachen oder Flachen, die planungsrechtlich
als Gemeinbedarf definiert sind.

* Sonstige Flachen (SF): Grundstiicke, die keiner baulichen und keiner nachhaltigen land-
bzw. forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
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2015 2016

Grundstucksteilmarkt: Anzahl Anteil Anzahl Anteil

[%] [%]
unbebaute Baugrundstiicke 216 15,1 182 13,0
bebaute Grundstiicke 348 24.4 390 28,1
Wohnungs- und Teileigentum 785 55,0 781 56,0
Flachen der Land- und Forstwirtschaft 14 1,0 9 0,6
Gemeinbedarfsflachen 16 11 23 1,6
sonstige Flachen 49 3,4 10 0,7
Summe 1.428 100,0 1.395 100,0

Tabelle 2 Kauffallanzahl der Teilmarkte im Berichtszeitraum

Im Vergleich zu 2015 ist der Teilmarkt unbebaute Baugrundstiicke um 16 % zuriickgegangen.
Die Anzahl der Erwerbsvorgénge bei bebauten Grundstiicken verzeichnet ein Plus von rd.
12%. Beim Wohnungs- und Teileigentum ist ein Riickgang von rd. 0,5 % festzustellen.

2.1.1 Geschaftsverkehr der Teilmarkte 1991 bis 2016

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der Umsatzzahl der drei umsatzstarksten Teil-
markte Uber einen Zeitraum von 1991 bis zum Berichtsjahr dar.
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Abb. 7 Entwicklung Kauffallanzahl der wichtigsten Teilmarkte seit 1991
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2.2 Geldumsatz

Im Berichtszeitraum sind auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich der Hansestadt Rostock rd.

394,4 Millionen Euro
umgesetzt worden.

Der Geldumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um rd. 38 % gefallen. Uber einen Zeitraum von 6
Jahren ist der Geldumsatz um 9 % zurlickgegangen.

Geldumsatz in Mio. Euro
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Abb. 8 Geldumsatz ab 2010
Der Umsatz unterteilt sich folgendermal3en:
2015 2016
Grundstucksteilmarkt: Umsatz Anteil Umsatz Anteil
[Mio €] % [Mio €] %
unbebaute Baugrundstiicke 40,3 6,4 45,0 11,4
bebaute Grundstiicke 387,2* 61,4 225,2 57,1
Wohnungs- und Teileigentum 135,8 21,5 123,5 31,3
Flachen der Land- und Forstwirtschaft 0,9 0,1 0,3 0,1
Gemeinbedarfsflachen 0,2 0,0 0,2 0,1
sonstige Flachen 66,8 10,6 0,1 0,0
Summe 631,2 100,0 394,4 100,0

Tabelle 3 Geldumsatz der Teilmarkte im Berichtszeitraum

*Anmerkung: Im Jahresumsatz 2015 sind 6 Anlageimmobilien mit Einzelpreisen iber 10 Mio. € und mit in

Summe 227 Mio. € enthalten.

Der Geldumsatz ist bei den unbebauten Baugrundsticken um 11,6 % gestiegen, bei den be-
bauten Grundsticken um 41,8 % zuriickgegangen. Beim Wohnungs- und Teileigentum ist
der Geldumsatz um 9,0 % gegeniiber dem Vorjahr gesunken.

Aussagen zum Preisniveau und zur Preisentwicklung sind differenziert und detailliert zu betrach-
ten und werden zu den einzelnen Grundstucksteilmérkten in Abschnitt 3 - Entwicklung auf den
Grundstucksteilmarkten - dargestellt.
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2.2.1 Geldumsatz der Teilmarkte 2005 bis 2016

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung des Geldumsatzes der drei umsatzstarksten
Teilmarkte Gber einen Zeitraum von 2005 bis zum Berichtsjahr dar.
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Abb. 9 Entwicklung des Geldumsatzes der wichtigsten Teilmérkte seit 2005
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2.3 Flachenumsatz

Im Berichtszeitraum sind im Zustéandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grundstiicks-

werte der Hansestadt Rostock insgesamt

168 ha Grundstuicksflache

umgesetzt worden.

Der Flachenumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um rd. 10 % angestiegen. Uber einen Zeitraum
von 6 Jahren ist der Flachenumsatz um 4 % zurtickgegangen.

Flachenumsatz in Hektar
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Tabelle 4 Flachenumsatz ab 2010
Die Verteilung der Flachenumsatze auf die einzelnen Grundstiicksteilmarkte geht aus nachfol-
gender Tabelle hervor.
2015 2016
Grundsticksteilmarkt: Flache Flachen- Flache Flachen-
[ha] anteil [%] [ha] anteil [%]
unbebaute Baugrundstiicke 35 22,7 79 47,2
bebaute Grundstiicke 62 40,3 61 36,2
Flachen der Land- und Forstwirtschaft 40 26,0 18 10,6
Gemeinbedarfsflachen 1 0,6 2 1,3
sonstige Flachen 16 10,4 8 4.7
Summe 154 100,0 168 100,0

Tabelle 5 Flachenumsatz der Teilmarkte im Berichtszeitraum

Im Segment der unbebauten Baugrundstiicke ist ein Anstieg von 126 % zu verzeichnen. Im
Bereich der bebauten Grundstiicke hat sich der Flachenumsatz um 1,6 % verringert. Fur den
Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden keine Grundstiicksanteile ausgewiesen.
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2.3.1 Flachenumsatz der Teilmarkte 2005 bis 2016

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung des Flachenumsatzes der drei umsatzstarks-
ten Teilmarkte Uber einen Zeitraum von 2005 bis zum Berichtsjahr dar.
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Abb. 10 Flachenumsatz der wichtigsten Teilmérkte seit 2005
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2.4 Entwicklung der Umsatzzahlen

In den nachfolgenden Tabellen und Grafiken werden die Entwicklungen der Umsatzzahlen der
letzten 5 Jahre, die prozentuale Aufteilung des Grundstiicksmarktes im Berichtszeitraum sowie

die prozentuale Veranderung gegenuber dem Vorjahr dargestellt.

Umsatzentwicklung
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Aufteilung nach Grundstucksart im Berichtszeitraum
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Entwicklung gegeniber Vorjahr

Kauffalle
Entwicklung Kauffalle zum Vorjahr in %
60
44
40 [ ]
20 - 13 1
0 fremm 16 1
Gesamt m GF bb WT
-20
-40
-36
-60
-80
-80
-100

Geld
Entwicklung Geldumsatz zum Vorjahr in %
20 4
5
. o
it ub GF SF bb I'W—F'I
-20 -9
-40 133
60 -42
80 -67
-100
-100
-120

Flache
Entwicklung Flachenumsatz zum Vorjahr in %
200 186
150 29
100
50
10 -2
0 ==
Gesamt  ub . GF . bb
-50
.55 -50
-100

ub — unbebaute Baugrundstiicke ; LN — Flachen der Land- und Forstwirtschaft ; GF — Gemeinbedarfsflachen ; SF — sonstige Flachen ;
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Abb. 11 Umsatzentwicklung der Teilméarkte
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3 Entwicklung auf den Grundsticksteilmarkten
3.1 unbebaute Baugrundstiicke

Unbebaute Baugrundstiicke sind Flachen ohne bauliche Anlagen, die fur eine kiinftige bauliche
Nutzung vorgesehen sind. Ihr Wert bestimmt sich nach dem Entwicklungszustand, der von Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft Gber Bauerwartungsland und Rohbauland bis hin zu baurei-
fem Land reicht.

Wesentliche wertbestimmende Grundstiicksmerkmale sind die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung. Diese ergeben sich in der Regel aus der planungsrechtlichen Zuléassigkeit von Vorha-
ben nach 88 30, 33 und 34 Baugesetzbuch.

Bei der Untersuchung unbebauter Grundstiicke bleiben Flachen der Land- und Forstwirtschaft
unbertcksichtigt. Diese werden im Teilmarkt ,Flachen der Land- und Forstwirtschaft® bzw.
,sonstige Flachen® betrachtet.

3.1.1 Entwicklung der Umsatzzahlen

Im Berichtszeitraum hat der Gutachterausschuss 182 Kauffalle an unbebauten Baugrundstu-
cken erfasst und ausgewertet. Die Anzahl der Kauffalle hat sich gegen tiber dem Vorjahr um
15,7 % verringert.

Insgesamt wurde eine Grundstlicksflache von 79 ha fiir 45,0 Millionen Euro umgesetzt.

In der folgenden Untersuchung werden die Kauffalle von unbebauten Baugrundstiicken in fol-
gende Teilbereiche unterteilt:

e Baureifes Land (BL): Flachen, die nach 6ffentlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

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

e Rohbauland (RB): Flachen, die nach 88 30, 33 und 34 BauGB fur eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren Erschlielung aber noch nicht gesichert ist oder nach Lage,
Form oder Groéf3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.
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Umsatzentwicklung

Kauffalle Geld Flache
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Abb. 12 Umsatzentwicklung unbebauter Flachen
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3.1.2 Baureifes Land

,Baureifes Land sind Flachen die nach offentlich rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind® (ImmoWertV § 5 Abs. 4)

Baureifes Land stellt hinsichtlich des Preises den héchsten Entwicklungszustand eines Grund-
stuckes dar. Der Entwicklungszustand ist das wertrelevanteste Merkmal. Weitere wichtige wert-

bestimmende Merkmale sind:

die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung,

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,

der abgabenrechtliche Zustand des Grundstiicks,

Lagemerkmale wie Verkehrsanbindung, Nachbarschaft und Wohn- und Geschaftslage
und

o weitere Merkmale wie tatsachliche Nutzung, Ertréage, Grundstiicksgréf3e usw.

In der nachfolgenden Untersuchung werden die Kauffalle nach der allgemeinen Art der bauli-
chen Nutzung (81 BauNVO) unterschieden:

Bauland fur Wohnbauflachen

[ ]

e Bauland fur gemischte Bauflachen

e Bauland fur Sonderbauflachen

e Bauland fur gewerbliche Bauflachen
Art der baulichen Nutzung 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Bauland fiir Wohnbauflachen 381 390 234 143 143 156 98
Bauland fir gemischte Bauflachen 25 23 29 21 28 12 23
Bauland fur Sonderbauflachen 32 16 7 2 10 7 10
Bauland fur gewerbliche Bauflachen 33 32 30 37 30 34 40

Tabelle 6 Anzahl der Kauffalle fur baureifes Land nach Art der Nutzung

Art der baulichen Nutzung 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Bauland fir Wohnbauflachen 30,4 40,1 15,8 14,7 20,6 315 22,3
Bauland fur gemischte Bauflachen 54 0,9 5,2 20,7 14,2 4,1 1,8
Bauland fir Sonderbauflachen 4,0 0.8 0,9 0,2 2,0 0,8 1,0
Bauland fur gewerbliche Bauflachen 6,1 9,5 2,2 6,7 2,2 4,2 11,4

Tabelle 7 Geldumsatz in Mio. Euro fur baureifes Land nach Art der Nutzung

Art der baulichen Nutzung 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Bauland fir Wohnbauflachen 23,9 32,0 13,4 14,9 15,1 19,3 11,3
Bauland fur gemischte Bauflachen 7,6 0,6 3,6 10,6 9,5 1,7 8,3

Bauland fir Sonderbauflachen 33,7 9,7 4,1 4,8 5,7 1,5 12,8
Bauland fir gewerbliche Bauflachen 20,2 9,9 9,3 20,5 7,7 11,5 23,8

Tabelle 8 Flachenumsatz in Hektar flur baureifes Land nach Art der Nutzung
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Fur die nachfolgenden Auswertungen sind nur Kaufféalle herangezogen worden, die keinen un-
gewobhnlichen und personlichen Verhaltnissen unterlagen und dem normalen Geschéftsverkehr
zuzuordnen sind.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uiber die gezahlten Kaufpreise der einzelnen Un-
tersuchungsbereiche. Die Klammerwerte geben die Anzahl der zur Untersuchung herangezo-
genen Kauffalle an.

Art der baulichen Nutzung 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Bauland fur Wohnbauflachen 138 (310) | 146 (298) | 139 (140) | 137(66) | 212(74) | 246 (120)| 217 (92)

Bauland fir gemischte Bauflachen 140 (14) 229 (7) 188 (12) 341 (9) 229 (18) 380 (8) 92 (20)

Bauland fiir Sonderbauflachen 168 (17) 55 (3) 62 (3) 110 (1) 90 (4) 148 (1) 95 (7)

Bauland fir gewerbliche Bauflachen | 43 (19) 58 (17) 38 (12) 37 (20) 32 (21) 41 (21) 58 (39)

Tabelle 9 Bodenpreise in €/ m? und Anzahl der Kauffille fiir baureifes Land

In der folgenden Tabelle werden die Wertverhaltnisse von verkauften Baugrundstiicken, ge-
trennt nach der Art der zukinftigen Nutzung, dargestellt. Zwangsversteigerung und Arrondie-
rungsflachen sind dabei von der Untersuchung ausgeschlossen worden.

Umsatze
Flache Preisspanne und %)
Kauffélle | gesamt Geld & Kaufpreis Grundstiicks-
Jahr | Anzahl [ha] [Mio. €] [€/m?] flache [m2?]

2015 142 26,4 34,5 19,00 — 1 597,00 1.857
Bauland gesamt

2016 92 41,9 33,5 10,00 — 1.713,00 4.556
T T 2015 98 9,2 20,4 50,00 — 1.597,00 920
individuelle Bauweise 2016 43 2.7 6.1 57,00 — 632,00 620
davon Einfamilienhausgrundstiicke A 7 6.2 15,4 54,00 - 1.597,00 803
L e Qe 2016 26 1,8 42 57,00 — 310,00 696
davon Doppel- und Reihenhaus- 2015 21 3,0 5,0 100,00 — 650,00 1.434
Qe e 2016 16 0,8 17 103,00 — 632,00 501

2015 0 0 0 - -
davon Wochenendgrundstiicke

2016 1 0,1 0,2 322,00 — 322,00 544
L 2015 19 7.1 9,7 65,00 — 350,00 3.911
Geschossbau 2016 23 7,7 16,3 74,00 — 1.713,00 3.342

2015 25 10,1 4,4 19,00 — 850,00 4.054
Gewerbebauland
el e ) 2016 26 31,6 11,2 10,00 — 120,00 12.141

Tabelle 10 Ubersicht {iber die Wertverhaltnisse von baureifem Land im Berichtsgebiet

Anmerkung: Die Kaufpreise sind nicht generell auf alle Gebiete der Hansestadt Rostock tbertragbar!
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3.1.3 Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind Grundstucksflachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Be-
schaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwarten lassen. Diese
Erwartung begrindet sich in der Regel auf eine entsprechende Ausweisung im Flachennut-
zungsplan, kann aber auch auf ein entsprechendes Verhalten der Kommune oder auf die all-
gemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes grinden.

Die Uber die Jahre 2006 bis 2016 registrierten Bauerwartungslandpreise wurden mit Boden-
richtwerten im Umgebungsbereich (ohne reine gewerbliche Nutzung), unter Bertucksichtigung
einer Wartezeit von 3-5 Jahren verglichen. Die nachfolgende Ubersichtstabelle zeigt die Wert-
verhaltnisse auf:

Jahr 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Anzahl 3 4 2 4 3 0 0 1 0 1

& % vom umlie-

genden Bauland- 19 20 14 14 33 - - 14 - 25 30

Bodenrichtwert

@ Kaufpreis [€/m?] 23,- | 22,- | 15,- | 19,- | 28,- - - 18- - 16,- | 18,-

Tabelle 11 Ubersicht tiber die Wertverhaltnisse von Bauerwartungsland

3.1.4 Rohbauland

Rohbauland sind Grundstlcksflachen, die in einem giltigen Bebauungsplan oder nach § 34
BauGB fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind. Rohbauland ist jedoch noch nicht erschlossen,
auch kann die Lage, Form oder Grof3e fir eine bauliche Nutzung noch nicht gestaltet sein.

Die Uber die Jahre 2006 bis 2016 registrierten Brutto-Rohbaulandpreise wurden mit Boden-
richtwerten im Umgebungsbereich (ohne reine gewerbliche Nutzung) verglichen. Die nachfol-
gende Ubersichtstabelle zeigt die Wertverhaltnisse auf:

Jahr 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Anzahl 0 0 3 4 5 3 3 7 4 3

& % vom umlie-

genden Bauland- - - 43 32 43 45 52 71 39 79 69

Bodenrichtwert

@ Kaufpreis [€/m?] - - | 48- | 38- | 45- | 32,- | 96,- | 75,- | 40, | 103,- | 100,

Tabelle 12 Ubersicht tiber die Wertverhaltnisse von Rohbauland
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3.2 Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Der Teilmarkt der Flachen der Land- und Forstwirtschaft nimmt im Bereich der Hansestadt
Rostock auf Grund des stadtischen Charakters eine untergeordnete Rolle ein. Verglichen mit
den Ubrigen Teilmarkten ist hier nur eine geringe Anzahl von Kaufféllen zu verzeichnen.

Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 9 Kauffalle von Flachen der Land- und Forstwirtschaft
registriert. Die umgesetzte Flache betrug 17,8 ha bei einem Geldumsatz von 0,34 Millionen Eu-

ro.

Der Teilmarkt der Flachen der Land- und Forstwirtschaft wird nach Nutzungsarten unterschie-
den, die am Markt unterschiedlich gehandelt werden. Grundlage fir die Abgrenzung sind in ers-
ter Linie Angaben im Kaufvertrag. Werden keine Angaben zur Nutzungsart im Kaufvertrag ge-
macht, wird das Feldblockkataster der Agrarstrukturverwaltung herangezogen und entspre-
chend der gemeldeten Bodennutzung die Zuordnung vorgenommen.

Folgende Nutzungsarten werden unterschieden:

Ackerland (A):

Grinland (GR):

forstwirtschaftliche Flachen (f):

Mischflachen (M):

ertragsarme Flachen (UN):

Flachen, die im Kaufvertrag oder im Feldblockkataster als
Ackerland gekennzeichnet sind.

Flachen, die im Kaufvertrag oder im Feldblockkataster als
Grinland gekennzeichnet sind.

Flachen, die einer forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen und
im Bereich der Forstgrundkarte MV liegen

Flachen, die verschiedene Nutzungsarten aufweisen, die im
Kaufvertrag preislich nicht voneinander abgegrenzt sind.

Flachen, die zum Teilmarkt der Flachen der Land- und
Forstwirtschaft gehodren, bei denen aber eine land- oder forst-
wirtschaftliche Nutzung nicht méglich ist; z.B. Unland, Odland,
Moor und Sumpf.

Nutzungsart 2012 2013 2014 2015 2016
Ackerland 5 2 1 2 6
Grunland 1 2 7 2 2
Forstwirtschaftliche Flachen -- -- -- 2 1
Mischflachen - -- -- 2

Ertragsarme Flachen -- -- 1

Tabelle 13 Anzahl der Kauffélle der Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Nutzungsart 2012 2013 2014 2015 2016
Ackerland 8,5 357,5 4549 615,0 3315
Grinland 15,0 149,0 118,9 33,5 13,0
Forstwirtschaftliche Flachen - - - 74,7 1.3
Mischflachen -- -- -- 92,5

Ertragsarme Flachen -- - 1,3

Tabelle 14 Geldumsatz in tausend Euro der Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017

28




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

Nutzungsart 2012 2013 2014 2015 2016
Ackerland 36,7 35,6 17,1 23,0 14,3
Griinland 1,0 2,4 8,4 1,5 3,3
Forstwirtschaftliche Flachen - - -- 6,3 0,3

Mischflachen -- -- -- 7,5 -

Ertragsarme Flachen -- -- 0,5 - -

Tabelle 15 Flachenumsatz in Hektar der Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die gezahlten Kaufpreise der einzelnen
Nutzungsarten. Fir diese Untersuchung wurden nur Kauffélle herangezogen, die keinen unge-
wohnlichen und personlichen Verhéaltnissen unterlagen. Die Klammerwerte geben die Anzahl
der zur Untersuchung herangezogenen Kauffalle an.

Nutzungsart 2012 2013 2014 2015 2016
Ackerland 1,10 (1) 1,60 (1) 2,66 (1) 2,30 (2) 2,37 (4)
Griinland 1,51 (1) - 1,11 (5) 1,78 (2) 0,92 (1)
Forstwirtschaftliche Flachen - -- -- 1,21 (2) 0,50 (1)
Mischflachen - -- -- 1,23 (2) -
Ertragsarme Flachen - -- 0,25 (1) - -

Tabelle 16 Ubersicht iiber Kaufpreise in Euro/m2 der Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017

29




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

3.3 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften offentlichen Zweckbindung unter-
worfen (z.B. nach 89 Abs.1 Nr.5 BauGB fiir der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und
Einrichtungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen sind.

Es kann sich dabei um Festsetzungen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke
sowie um Anlagen fir Verwaltungen und Verkehrsflachen handeln welche zwingend privatwirt-
schaftliche Nutzungen ausschlief3t.

Hinsichtlich der Wertigkeit derartiger Flachen wird unterschieden zwischen:

e Dbleibenden Gemeinbedarfsflachen, welche bereits als Gemeinbedarfsflachen genutzt
werden und im Gemeinbedarf verbleiben (die 6ffentliche Hand muss dabei nicht Eigen-
tumer dieser Flachen sein)

o zukunftigen Gemeinbedarfsflachen, welche bisher privatwirtschaftlich genutzt wurden
und nun fiir Gemeinbedarfszwecke erworben werden sollen

e abgehenden Gemeinbedarfsflachen, welche bisher dem Gemeinbedarfszweck unter-
lagen und zukinftig einer privatwirtschaftlichen Nutzung zugefihrt werden sollen

Abgehende Gemeinbedarfsflachen verlieren ihre 6ffentliche Zweckbindung und nehmen zukinf-
tig am Marktgeschehen wieder teil. In den Auswertungen im Rahmen des Grundstiicksmarktbe-
richtes werden diese Flachen nach ihrem Charakter dem Teilmarkt der unbebauten Baugrund-
stiicke, Flachen der Land- und Forstwirtschaft bzw. sonstigen Flachen zugeschlagen.

Im Berichtszeitraum wurden 23 Kauffalle von Gemeinbedarfsflachen registriert. Der Geldumsatz
betrug dabei 0,2 Millionen Euro, der Flachenumsatz 2 Hektar.

Der Teilmarkt der Gemeinbedarfsflachen weist pro Jahr nur eine sehr geringe Kauffallanzahl
auf. Fur den freien Grundstiicksmarkt ist dieser Teilmarkt nur insoweit von Bedeutung, dass
Flachen, die vormals am Marktgeschehen teilnahmen nun diesem Markt fur langere Zeit entzo-
gen sind. Dabei ist wertbestimmend, ob diese Flachen vor dem Kaufzeitpunkt bereits einer 6f-
fentlichen Zweckbindung unterliegen oder ob diese Zweckbindung erst nach dem Eigentums-
Uibergang erfolgt. In der nachfolgenden Untersuchung werden diese Flachen als bleibende bzw.
zukunftige Gemeinbedarfsflachen unterschieden. Unterschieden wird weiter nach der Art der
zukUnftigen Nutzung. Neben der Ausweisung der gezahlten Kaufpreise wird zur Zeit- und Lage-
bereinigung der Kaufpreis ins Verhaltnis zum Bodenrichtwert gesetzt.

Fur die Untersuchung werden nur Kauffélle herangezogen, die keinen ungewdhnlichen und
persdnlichen Verhéltnissen unterliegen. Auf Grund der geringen Kauffallanzahl und zur Vergro-
Berung der Stichprobe werden dabei die letzten 5 Jahre bis zum Berichtsjahr zusammenge-
fasst.
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Bodenwert [€/m?]

Kaufpreis/Bodenrichtwert [%]

Anzahl
Min Mittelwert Max Min Mittelwert Max

Bleibende Gemeinbedarfsflachen
Saarl;grundstuck fur den Gemeinbe- > 13.64 38.82 64.00 30 % 44 % 58 %
Grinflache 5 3,50 63,10 262,00 9% 17 % 25 %
sonstlges Grundstlick fur den 1 _ 30,00 _ _ 67 % _
Gemeinbedarf
sonstiges Grupdgtuck far Ver- u. 3 1,00 792 16,76 204 26 % 56 %
Entsorgungseinrichtungen
Verkehrsflache 24 2,00 35,86 344,00 2% 37 % 167 %
Zuklnftige Gemeinbedarfsflachen
Ausgleichsflache 1 -- 5,06 -- - 5% -
Szxgrundstuck fur den Gemeinbe- 1 _ 142,00 _ B 109 % B
Baugru_nd_stuck far Ver- u. Entsor- 3 25.00 33,67 50,00 26 % 61 % 100 %
gungseinrichtungen
Grinflache 2 1,00 3,35 5,69 1% 10 % 19%
sonstiges Grundstiick fir den 1 _ 0,50 _ _ 1% _
Gemeinbedarf
sonstiges Grund;tuck fur Ver- u. 5 1,44 1,44 1,44 1% 13 % 24 %
Entsorgungseinrichtungen
Verkehrsflache 43 0,11 40,42 330,00 1% 55 % 271 %

Tabelle 17 Wertverhéltnisse von Gemeinbedarfsflachen der letzten 5 Jahre
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3.4 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind unbebaute Grundstiicke, die keine Gemeinbedarfs- oder Baulandflachen
sind und keiner nachhaltigen land- bzw. forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Die einzelnen
Kategorien wurden durch den Beschluss des Oberen Gutachterausschusses OGAA 2015/02
verbindlich fur die Gutachterausschiisse vorgegeben.

Im Berichtszeitraum wurden 10 Kauffélle von sonstigen Flachen registriert. Der Geldumsatz
dieses Teilmarktes betrug 0,1 Millionen Euro, der Flachenumsatz 8 Hektar.

Folgende Kategorien fallen unter den Begriff ,Sonstige Flachen*:

e Abbauland Flachen, die der Rohstoffgewinnung dienen

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

¢ Flache fur Naturschutz Flachen fur den Naturschutz, Ausgleichsflachen

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

¢ Freizeitflache Flachen, die der Erholung dienen

¢ Kisten- und Uferbereich Flachen des Kusten und Gewasserschutzes

o Lagerflache Gewerbliche Lagerflachen

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

¢ private Verkehrsflache private StralRen und Wege, Stellplatzflachen fur
Fahrzeuge

e Sondernutzungsflache Militargelande

e Sportflache Flachen, die sportlichen Betatigungen dienen

e Wasserflache Wasserflachen

In der nachfolgenden Auswertung sind durchschnittliche Preise und Preisspannen von sonsti-
gen Flachen Uber einen Zeitraum der letzten 5 Jahre untersucht worden. Es wurden nur Kauf-
falle zur Untersuchung herangezogen worden, die keinen ungewdhnlichen und persoénlichen
Verhaltnissen unterlagen.

Bodenwert [€/m?] Kaufpreis/Bodenrichtwert [%]
Anzahl
Min Mittelwert Max Min Mittelwert Max
Flache fur Naturschutz 7 0,02 0,61 1,38 0% 1% 3%
Flache fir Ver- und Entsorgung 1 -- 4,50 -- -- 11 % --
Freizeitflache 1 - 13,64 - -- 17 % --
Kusten- und Uferbereich 8 0,11 1,42 109,52 2% 22 % 113 %
Private Grinflache 32 0,22 8,03 53,55 1% 31% 426 %
Sportflache 1 - 7,71 - -- 8 % --
Wasserflache 2 0,12 0,56 0,99 0% 1% 1%

Tabelle 18 Wertverhéltnisse von sonstigen Flachen der letzten 5 Jahre
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3.5 bebaute Grundstiicke

3.5.1 Entwicklung der Umsatzzahlen

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke nimmt im Grundsticksmarkt der Hansestadt Rostock
den groRten Anteil ein. Sowohl von der Kauffallanzahl als auch vom Geldumsatz ist dies der
starkste Markt. Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 390 Kaufféalle an bebauten Grundstticken
registriert. Der Geldumsatz lag bei 225,2 Millionen Euro, der Flachenumsatz lag bei 61 Hektar.

Zur weiteren Untersuchung wird der Teilmarkt in 4 Bereiche gegliedert:

e Ein- und Zweifamilienhauser:  Geb&ude, die hauptsachlich der Eigennutzung dienen
e Mehrfamilienhduser: Gebaude, die Uberwiegend dem Mietwohnen dienen
e Gewerbliche Objekte: Bebaute Grundstiicke, die einer geschéftlichen,
gewerblichen oder industriellen Nutzung dienen
e Sonstige bebaute Grundstiicke: alle anderen bebauten Grundstiicke (z.B. Garagen,
Ferienhauser, kirchliche Gebaude, Hotels, Pensionen usw.)
Umsatzentwicklung
Kauffalle Geld Flache
Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio Euro Umsatz in ha
500 500,0 80
70 68,2
PRV I UM VE— 05 390 1 | 4000 387.2 0 584 62 609
52,5
300 300,0 50
215,0 2827 2252 40
200 200,0 1764 30
100 100,0 ﬂ 20
10
0 0,0 0
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Aufteilung nach Grundstucksart
Kauffalle Geld Flache
Anzahl der Kauffalle Aufteilung Geldumsatz in Mio Euro Aufteilung Flachenumsatz in ha
Gew 55 Sonst
Gew Sonst Sonst
12 75,3 r 10,8 1,9
GeW Q
EFH 36,2 EFH
MFH 97 - 58,0 158
226 MFH
811 MFH 6,9
Entwicklung gegentiber Vorjahr
Kauffalle Geld Flache
Entwicklung Kauffalle zum Vorjahr in % Entwicklung Geldumsatz zum Vorjahr in % Entwicklung Flachenumsatz zum Vorjahr in %
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40 39 20 ';2 2 __ 2
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42 -
0 Gesamt @ MFH Gew 40
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- -64
.80 -60
-40 50 70
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EFH — Ein- und Zweifamilienhauser ; MFH — Mehrfamilienhauser ; Gew — gewerbliche Objekte ; Sonst — sonstige bebaute Grundstiicke
Abb. 13 Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke
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3.5.2 Ein-und Zweifamilienh&user

Der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser ist ein wichtiger Teilmarkt unter den bebauten
Grundstucken. Von der Anzahl der verkauften bebauten Grundstiicke ist dieser Teilmarkt der
grofte.

Ein- und Zweifamilienhauser dienen hauptsachlich der Wohnnutzung und sind tberwiegend
selbst genutzt und nicht vermietet. Maximal 2 Wohneinheiten sind in diesen Geb&uden vorhan-
den.
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Abb. 14 Verkauf von Ein- und Zweifamilienhauser im Zeitraum 1992 bis 2016

Der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser lasst sich in drei grundlegende Bautypen unter-
scheiden:

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

e Doppelhaushélften und Reihenendhauser

e Reihenmittelhduser

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Entwicklung der Kaufpreise der letzten 4 Jahre tber die
Quadratmeterpreise der Wohnflachen fir die grundlegenden Bautypen, getrennt nach unter-
schiedlichen Baujahresklassen. Objektspezifische Qualitatsmerkmale wie GrundstlicksgroRle,
Bodenwert, Wohnflache, Bauzustand, Ausstattung usw. sind bei den Durchschnittswerten unbe-
ricksichtigt geblieben.

Zur Auswertung wurden nur Kauffélle herangezogen, die keinen ungewdhnlichen und personli-
chen Verhéltnissen unterlagen und die Angaben zu Baujahr und Wohnflache enthielten.

Baujahresklasse Gesamt
Jahr Bis 1949 1950-1990 Ab 1991 Neubau* bzw. Mittel
2013 13 7 28 3 51
Anzahl ausgewerteter 2014 7 8 17 5 37
Kauffalle 2015 10 12 22 3 47
2016 11 12 33 5 61
Mittl 2013 320.492 170.071 323.432 295.280 299.977
KE';J f%rreeris 2014 | 247.782 281.000 | 316.890 | 312.502 295.462
€] 2015 451.550 241.958 316.100 321.667 326.345
2016 317.268 282.710 331.012 381.415 323.163
. 2013 1.129 697 673 556 785
Mittlere
GrundstiicksgroRe 2014 758 984 648 506 722
[m?] 2015 871 915 662 488 760
2016 1.311 672 676 865 805
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Baujahresklasse Gesamt
Jahr Bis 1949 1950-1990 Ab 1991 Neubau* bzw. Mittel
. 2013 157 105 144 136 142
Mittlere
Wohnflache 2014 157 137 147 129 144
[m7] 2015 169 117 138 141 139
2016 173 118 149 148 147
Mittlerer 2013 1.731 1.675 2.088 2.208 1.948
Wohnflichenpreis 2014 1.566 2.050 2.092 2.367 2.021
[€/m?] 2015 2.482 2.097 2.255 2.163 2.257
2016 1.933 2.311 2.205 2.781 2.224
Tabelle 19 Wohnflachenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
Baujahresklasse Gesamt
Jahr Bis 1949 1950-1990 Ab 1991 Neubau* bzw. Mittel
2013 14 6 23 18 61
Anzahl ausgewerteter 2014 8 5 24 11 48
Kauffalle 2015 16 9 17 14 56
2016 16 3 17 24 63
Mitt! 2013 243.643 190.250 211.300 223.406 220.225
K;u f‘:)rreeris 2014 325.500 178.480 254.500 255.033 258.537
[€] 2015 241.863 256.889 263.118 276.480 259.384
2016 279.248 296.833 279.365 313.007 292.977
Mittl 2013 629 548 368 345 439
G'runeégmcksgm% 2014 607 596 422 372 460
[m?] 2015 619 748 437 445 541
2016 808 544 339 492 549
Mittlere 2013 119 114 111 130 119
Wohnflache 2014 140 112 128 124 127
[m?] 2015 116 134 131 136 129
2016 132 127 128 140 134
Mittlerer 2013 1.975 1.653 1.889 1.777 1.852
Wohnflachenpreis 2014 2.245 1.627 1.938 2.063 1.985
[€/m?] 2015 2.086 1.881 1.992 2.034 2.011
2016 2.070 2.386 2.153 2.304 2.197
Tabelle 20 Wohnflachenpreise von Doppelhaushélften und Reihenendhausern
Baujahresklasse Gesamt
Jahr Bis 1949 1950-1990 Ab 1991 Neubau* bzw. Mittel
2013 1 1 23 12 37
Anzahl ausgewerteter 2014 3 2 23 10 38
Kauffalle 2015 1 -- 8 28 37
2016 5 1 20 17 43
Mittlerer 2013 160.000 159.000 178.461 198.367 183.892
Kaufpreis 2014 194.667 171.000 220.987 215.709 214.889
€] 2015 450.000 -- 202.875 226.861 227.706
2016 300.700 250.000 260.200 235.891 255.062
. 2013 282 272 230 254 240
Mittlere
GrundstiicksgroRe 2014 344 421 225 301 265
[m?] 2015 149 -- 181 258 239
2016 231 276 192 238 216
Mittl 2013 120 102 114 116 114
vvlohirf?ache 2014 96 180 117 123 121
[m?] 2015 249 -- 117 124 126
2016 130 125 124 119 123
Mittlerer 2013 1.333 1.363 1.575 1.728 1.612
Wohnflichenpreis 2014 1.960 910 1.827 1.758 1.771
[€/m?] 2015 1.807 -- 1.737 1.831 1.810
2016 1.352 2.000 2.113 2.004 2.068

Tabelle 21 Wohnflachenpreise von Reihenhéusern

*) Neubauobjekte sind Gebaude mit einem Geb&udealter von max. 3 Jahren
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3.5.3 Mehrfamilienhduser

Der Teilmarkt der Mehrfamilienh&auser ist der umsatzstarkste Teilmarkt der bebauten Grundsti-

cke in der Hansestadt Rostock. Insgesamt wurden rund 73 Millionen Euro umgesetzt. Insge-
samt wurden 87 Kauffalle durch die Geschaftsstelle im Berichtszeitraum registriert. Hierbei han-
delt es sich um Mehrfamilienhauser, Gebaude des industriellen Wohnungsbaus und Wohn- und
Geschaftshauser, bei denen die Wohnnutzung tberwiegt.

500
450 /-\
400 I\
350 /
300 = \
250
200 e
150 \\
100 - o . .
50 — \ \\ ~ /
e, = Ny’
0 ‘
5 > P B AR OO D 5 X O O Q&P OO N 5 X 0 L,
'99’1' & F LSS (1961' S S PP ‘19\% SRS
=o== Anzahl der Verkdufe ==e==Geldumsatz in Mio €

Abb. 15 Verkauf von Mehrfamilienhausern im Zeitraum 1992 bis 2016

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Kaufpreise der letzten 4 Jahre Uber die
Quadratmeterpreise der Wohnflachen getrennt nach unterschiedlichen Baujahresklassen. Ob-
jektspezifische Qualitdtsmerkmale wie GrundstiicksgroRe, Bodenwert, Wohnflache, Bauzu-
stand, Ausstattung usw. sind bei den Durchschnittswerten unbertcksichtigt geblieben.

Zur Auswertung wurden nur Kauffalle herangezogen, die keinen ungewdhnlichen und personli-
chen Verhéltnissen unterlagen und die Angaben zu Baujahr und Wohnflache enthielten.

Baujahresklasse Gesamt
Jahr Bis 1949 1950-1990 Ab 1991 Neubau* bzw. Mittel
2013 27 10 1 1 39
Anzahl ausgewerteter 2014 37 2 -- 2 41
Kauffalle 2015 36 4 5 -- 45
2016 56 6 9 1 72
Mittlerer 2013 572.333 1.627.000 455.000 2.795.000 896.744
Kaufpreis 2014 485.990 880.000 -- 11.280.390 1.031.766
[€] 2015 590.967 4.626.250 760.000 -- 968.440
2016 650.501 2.422.942 1.740.667 2.500.000 960.162
Mittlere 2013 388 4.342 507 1.524 1.434
GrundstiicksgroRe 2014 388 1.395 -- 7.613 789
[m?] 2015 468 5.139 916 -- 933
2016 451 2.103 862 1.807 659
Mittlere 2013 476 5.340 311 1.455 1.744
Wohnflache 2014 438 1.550 -- 5.315 730
[m7] 2015 428 4.268 663 -- 795
2016 446 2.104 998 1.141 663
. 2013 1.240 363 1.463 1.921 1.038
Mittlerer
Wohnflachenpreis 2014 1.131 707 -- 1.505 1.128
[€/m?] 2015 1.346 1.064 1.110 -- 1.295
2016 1.420 1.314 1.671 2.190 1.453

Tabelle 22 Wohnflachenpreise von Mehrfamilienhéusern

*) Neubauobjekte sind Gebdude mit einem Gebaudealter von max. 3 Jahren
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3.5.4 Gewerbliche Objekte

Der Teilmarkt der gewerblichen Grundstiicke wies einen leichten Riickgang an Verkaufszahlen
auf. Insgesamt wurden 45 Kaufféalle durch die Geschaftsstelle im Berichtsjahr registriert. Der
Umsatz lag bei 66 Millionen Euro.
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Abb. 16 Verkauf von Industrie- und Gewerbeimmobilien im Zeitraum 1992 bis 2016

Zum Teilmarkt der gewerblichen Grundstiicke gehoren:

Gewerbe-, Produktions- und Industrieimmobilien

Handelsobjekte

Biro- und Verwaltungsimmobilien

Gemisch genutzte Objekte mit einem Uberwiegenden Gewerbeanteil

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Kaufpreise der letzten 4 Jahre Uber die
Quadratmeterpreise der Wohnflachen getrennt nach unterschiedlichen Baujahresklassen. Ob-
jektspezifische Qualitdtsmerkmale wie Grundstiicksgréf3e, Bodenwert, Nutzflache, Bauzustand,
Ausstattung usw. sind bei den Durchschnittswerten unberticksichtigt geblieben.

Zur Auswertung wurden nur Kauffalle herangezogen, die keinen ungewdhnlichen und personli-
chen Verhéltnissen unterlagen und die Angaben zu Baujahr und Nutzflache enthielten.

Baujahresklasse Gesamt
Jahr Bis 1949 1950-1990 Ab 1991 Neubau* bzw. Mittel
2013 5 9 6 1 21
Anzahl ausgewerteter 2014 7 20 6 1 34
Kauffalle 2015 6 6 13 1 26
2016 10 9 13 -- 32
Mittlerer 2013 491.000 153.201 1.813.333 | 1.732.650 783.165
Kaufpreis 2014 3.778.429 881.933 2.466.486 | 12.447.639 2.098.065
[€] 2015 1.568.000 825.000 11.658.815 | 10.899.014 6.800.831
2016 671.777 3.086.044 1.164.479 -- 1.550.950
Mittl 2013 638 8.549 7.315 4.198 6.105
Glruneégtmksgrbrze 2014 2.946 5.646 9.293 14.294 5.988
[m?] 2015 478 6.763 10.908 4.788 7.309
2016 633 7.949 10.448 - 6.678
Mittlere 2013 641 1.755 2.516 1.116 1.677
Nutzflache 2014 1.609 2.064 2.068 5.583 2.074
[m?] 2015 798 1.440 8.206 6.800 4.881
2016 441 4.463 1.843 -- 2.142
. 2013 876 178 738 1.553 569
Mittlerer
Nutzflachenpreis 2014 2.516 538 1.383 2.230 1.144
[€/m?] 2015 2.233 485 1.304 1.603 1.341
2016 2.256 649 851 -- 1.233

Tabelle 23 Wohnflachenpreise von gewerblichen Objekten

*) Neubauobjekte sind Gebaude mit einem Geb&udealter von max. 3 Jahren
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3.5.5 sonstige bebaute Grundstlicke

Die sonstigen bebauten Grundstiicke umfassen alle Kauffalle bebauter Grundstiicke, die in kei-

nem der vorher behandelten Auswertungen erfasst wurden. Insgesamt wurden 11 Kauffalle in
diesem Teilmarkt durch die Geschéftsstelle erfasst.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Kaufpreise der letzten 4 Jahre Uber die
Quadratmeterpreise der Wohnflachen getrennt nach unterschiedlichen Baujahresklassen. Ob-
jektspezifische Qualitditsmerkmale wie GrundsticksgroRe, Bodenwert, Wohnflache, Bauzu-

stand, Ausstattung usw. sind bei den Durchschnittswerten unbertcksichtigt geblieben.

Zur Auswertung wurden nur Kauffalle herangezogen, die keinen ungewdhnlichen und personli-

chen Verhéltnissen unterlagen und die Angaben zu Baujahr und Wohnflache enthielten.

Baujahresklasse Gesamt
Jahr Bis 1949 1950-1990 Ab 1991 Neubau* bzw. Mittel
2013 2 4 1 -- 7
Anzahl ausgewerteter 2014 -- 6 -- -- 6
Kauffalle 2015 3 3 -- 1 7
2016 3 2 -- -- 5
. 2013 226.500 77.875 229.000 -- 141.929
Mittlerer
Kaufpreis 2014 -- 125.000 -- -- 125.000
€] 2015 1.453.333 283.333 -- 200.000 772.857
2016 2.846.333 69.000 -- -- 1.735.400
T
[?T?j]”dswc"sgmﬁe 2015 927 2.988 398 ~ 1.735
2016 5.112 213 -- -- 3.152
Mittlere 2013 227 36 72 -- 96
Nutzflache 2014 — 202 — — 202
[m?] 2015 828 752 -- 85 690
2016 1.395 36 -- -- 852
Mittlerer 2013 1.238 2.512 2.939 -- 2.209
Wohnflachenpreis 2014 — 1.899 — = 1.899
[€/m?] 2015 2.242 1.438 2.353 -- 1.913
2016 2.061 1.318 -- -- 1.764

Tabelle 24 Wohnflachenpreise von sonstigen bebauten Grundstiicken

*) Neubauobjekte sind Gebaude mit einem Gebé&udealter von max. 3 Jahren
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3.5.6 Ubersicht tiber ausgewahlte Verkaufsfalle bebauter Grundstiicke

Zur Auswertung der folgenden Umsatztabelle wurden nur die Kaufvertrage herangezogen, die keine ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen unterlagen

und bei denen die Wohn- und/oder Nutzflache ausgewiesen war.

kliistennaher Bereich (siehe seite 7- Ubersichtskarte)

ohne kiistennahen Bereich

@ @
Kaufpreis- a Grund- a Kaufpreis- 0] Grund- (0]
An- spanne Kauf-preis (/] stiicks- | BRW a An- | spanne Kauf-preis (0] stiicks- BRW (0]
Jahr | zahl | [E/m?Wil.] | [€/m?Wf] | [Wfl.m?] | flache | [€/m?] | Baujahr |zanl| [€/m2wi.] | [E/m? W] | [Wifl. m?] | flache | [€/m?] | Baujahr
2.000 — 835 —
Einfamilienhzuser 2015 | 6 350 2.990 144 598 340 1979 | 45 45an 2.130 138 757 145 1992
freistehend 2016 | 4 23871 5942 159 583 281 1990 | 57 AL7=1 174 146 821 134 1984
3.838 3.193
2015 | 3 g'ggg - 2.550 114 578 250 2001 | 25 %‘822 - 2.160 149 644 145 2002
Baujahr ab 1990 2.387 — 1'197 —
2016 | 3 3017 2.643 157 610 250 2001 | 35 5974 2.250 148 709 134 2006
2650 — 835 —
2015 | 3 4 350 3430 173 617 425 1957 | 20 45an 2.095 123 897 150 1978
Baujahr bis 1989 2016 | 1 - 3.838 165 502 375 1956 | 22 3.‘1%; - 2.053 143 999 134 1950
dav. unsaniert - - - - - - - 4 2‘81;; - 1.718 159 844 125 1949
dav. saniert/teilsaniert 1 - 3.838 165 502 375 1956 | 18 é'ggg - 2.127 140 1.034 136 1951
2.000 — 1.125 —
Doppelhaushalfte/ 2015 | 5 4350 2.865 130 596 325 1973 | 82 3480 1.905 127 399 140 2 000
Reihenhauser 2016 | 11 1.429 - 2.455 133 411 295 1987 | 95 1.142 - 2.109 129 414 148 1989
3.417 3.426
1.380 —
2015 | - - - - - - - 63 5720 1.885 127 323 140 2009
Baujahr ab 1990 1429 1'240 —
2016 | 8 5704 2.175 136 406 241 2009 | 70 3004 2.154 128 317 141 2008
2.000 — 1125 -
2015 | 5 4350 2.865 130 596 325 1973 | 19 3 480 1975 129 648 150 1978
Baujahr bis 1989 3.000 — 1.142 —
2016 | 3 3417 3.199 127 425 442 1929 | 25 3426 1.980 132 686 165 1935
dav. unsaniert 1 _ 3.000 120 106 500 1860 | 5 ll'gzg | 1600 121 398 191 1923
dav. saniert/teilsaniert 3.179 — 1.142 —
2 3417 3.298 130 585 413 1964 | 20 3426 2.075 134 758 159 1939
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kiistennaher Bereich (siehe seite 7- Ubersichtskarte)

ohne kiistennahen Bereich

@ @
Kaufpreis- (0] Grund- (0] Kaufpreis- (0] Grund- (/]
An- spanne Kauf-preis a sticks- | BRW (/] An- | spanne Kauf-preis (0] stiicks- BRW a
Jahr | zahl | [E/m2Wfl.] | [€/m2WHl.] | [Wfl. m?] | fl&che [€/m?] Baujahr | zahl | [E/m?Wfl.] | [€/m>WHl.] | [Wfl. m?] | flache [€/m?] Baujahr
2015 3 ;'égg - 1.910 276 268 375 1907 30 2 2‘23 - 1.255 460 524 160 1977
Mehrfamilienh&auser : 578
2016 1 - 2.320 585 1.050 220 1929 51 2190 1.405 535 558 174 1927
Geschosswohnungs- 2015 - - - - - - - 1 - 485 3.358 1.854 65 1975
bau/Plattenbau 2016 | - - - - - - - 2 | 72%29‘ 996 3.890 | 4586 95 1968
995 —
Wohn- und 2015 1 - 1.860 451 324 400 1910 8 3.465 1.585 1.479 808 450 1945
Geschaftshauser 2016 | 3 13571 5 406 241 238 433 1896 | 22 876 -1 1557 684 530 254 1923
3.740 3.782
Biiro- und 2015 - - - - - - - 1 - 560 631 1.892 30 1950
Verwaltungsgebaude 2016 1 - 317 632 1.862 30 1920 6 1 513 - 824 5.432 5.574 231 1960
2015 - - - - - - - 14 1 ggg - 715 3.426 9.650 45 1990
Gewerbeobjekte -
2016 1 - 548 3.896 14.133 1.250 1895 19 5 041 1.230 1.675 9.240 202 1977

Abb. 17 Ubersicht iiber ausgewéhlte Verkaufsfall bebauter Grundstiicke
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3.6  Wohnungs- und Teileigentum

3.6.1 Entwicklung der Umsatzzahlen

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums nimmt in der Hansestadt Rostock eine wichti-
ge Rolle ein. Mehr als die Halfte aller Kauffélle fielen auf diesen Teilmarkt.

Im Berichtszeitraum wurden 781 Kauffélle von Wohnungs- und Teileigentum in der Geschafts-
stelle registriert. Der Gesamtumsatz betrug 123 Millionen Euro.
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Abb. 18 Entwicklung der Umsatzzahlen von Wohnungs- und Teileigentum ab 1992

Zur weiteren Untersuchung und besseren Abgrenzung wird dieser Teilmarkt in die folgenden
Bereiche untergliedert:

o Erstverkdufe von neu gebautem Wohnungseigentum (EV)

o Erstverkdufe von umgewandelten Wohnungseigentum (UW)

o Weiterverkaufe von Wohnungseigentum (WV)

e Verkaufe von Teileigentum (TE)

Unter Wohnungseigentum versteht man dabei Sondereigentum an zum dauerhaften Wohnen
geeigneten Raumlichkeiten. Ferienwohnungen als Sondereigentum werden ebenfalls zum
Wohnungseigentum gezahlt.

Teileigentum umfasst Sondereigentum an nicht zum Wohnen geeigneten Raumlichkeiten wie:
e Laden, Biros, Restaurants usw.

e Separat verkaufte Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragenplatze
e Separat verkaufte Abstellraume u.a.
¢ Hotelappartements.

Erstverkédufe aus Neubau umfassen Verkaufe von Wohnungen, die nicht élter als 3 Jahre sind.
Erfolgt der erste Verkauf einer Wohnung, die vor mehr als 3 Jahren errichtet wurde, fallt dieser
Kauffall in die Kategorie: Weiterverkauf.

Erfolgt bei in Nutzung genommen Mietwohnungen oder Gewerbeeinheiten im Nachhinein eine
Umwandlung in Sondereigentum wird beim ersten Verkauf dieses neu gebildeten Sondereigen-
tums dieser Verkauf als Erstverkauf aus Umwandlung erfasst und ausgewertet.
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Bestehende Geb&ude, die kernsaniert oder erheblich erweitert werden, bei denen Grundrisse
verandert und ein neuer Ausstattungsstandard erreicht wird und bei denen keine bestehenden
Mietverhaltnisse tibernommen werden wie Erstverkauf aus Neubau behandelt und ausgewertet.
Liegt die Kernsanierung mehr als 3 Jahre zurtick, wird der Kauffall wie ein Weiterverkauf be-
handelt.

Alle anderen Verkaufe und Ubertragungen von Sondereigentum werden als Weiterverkaufe
erfasst und ausgewertet.

Bei der Auswertung werden die Kauffalle um nicht zum Sondereigentum gehorende Teile berei-
nigt. Inventar, Einrichtungen und Ausstattungen werden, sobald Wertangaben dazu im Kaufver-
trag enthalten sind, vom Kaufpreis abgezogen. Stellplatze werden ebenfalls wertmafig aus dem
Kaufpreis herausgerechnet. Sind Stellplatze als Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht
vorhanden und keine Angaben zum Wert im Vertrag vorhanden, werden pauschale Wertansat-
ze dafir in Anwendung gebracht.

Aufteilung nach Verkaufsart

Kauffalle @ Preis / Wohn- bzw. Nutzflache @ Wohn- bzw. Nutzflache

Anzahl der Kauffalle Preis / Wohn-/Nutzflache [Euro/m?] WohnungsgréRe [m?]

WV 346 WV
1.938
TE 27

uw :
Bv152 1.408 ow
EV EV 92,3
UW 256 3112 55,9

TE
1.861 WV 67,5

Entwicklung gegenuber Vorjahr

Kauffalle @ Preis / Wohn- bzw. Nutzflache @ Wohn- bzw. Nutzflache
Entwicklung Kauffalle zum Vorjahr in % Entwicklung Geldumsatz zum Vorjahr in % Entwicklung Flachenumsatz zum Vorjahr in %
200 15 T 140
123
153 10 |
150 5 4
100 0 |:|
EV uw wv
-5 I
50
1 -12 -10 -9
0 — 15 —
Gesamt uw wWv ' 20 1
-50 37 - 1
-47 25 -24 Gesamt EV oW wv TE
-100 -30 -20

EV - Erstverkauf aus Neubau ; UW — Erstverkauf aus Umwandlung ; WV — Weiterverkauf ; TE - Teileigentum

Abb. 19 Entwicklung der Teilmérkte des Wohnungs- und Teileigentums
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3.6.2 Wohnungseigentum

Fur die folgenden Auswertungen werden nur die Kauffélle herangezogen, die keinen unge-
wohnlichen Verhaltnissen unterliegen und die ein Baujahr und Angaben zur Wohnflache auf-
weisen.

Umsatze
Kaufféalle |Geldumsatz | & Kaufpreis | & Wohnfl.

Jahr Anzahl [Mio. €] [€/m? WAl.] [m2]
Eigentumswohnungen 2015 620 108,0 2.224 73
ges et 2016 675 106,7 2.051 68
2015 236 63,3 2.994 89

Erstverkaufe
2016 149 44,9 3.127 92
Umwandlungen 2015 82 8,8 1.777 57
2016 232 18,6 1.416 55
Baujahr bis 1989 2015 82 8,8 1.777 57
232 18,5 1.416 55
unvermietet | 2016 82 6,3 1.426 54
vermietet 150 12,2 1.411 56
R e 2015 302 35,9 1.743 64
2016 294 43,2 2.006 67
Baujahr bis 1989 2015 163 19,9 1.827 64
(alle nach 1990 teilsaniert/saniert) 183 26,5 2087 65
unvermietet | 2016 96 15,8 2.240 69
vermietet 87 10,7 1.918 61
Baujahr ab 1990 2015 75 12,4 2.141 73
79 13,8 2.095 73
unvermietet | 2016 44 9,7 2.449 83
vermietet 35 4,1 1.651 62
teilsanierter/sanierter Plattenbau 2015 64 3.6 1.063 4
32 29 1.324 63
unvermietet | 2016 20 1,8 1.325 62
vermietet 12 11 1.321 64

Tabelle 25 Umsétze von Eigentumswohnungen

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
43




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

Die nachfolgende Auswertung gibt einen Uberblick Uber die Verkaufe von Wohnungseigentum
in ausgewahlten Stadtgebieten. Ausgewahlt wurden die Gebiete, die eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen an Wohnungseigentum aufwiesen.

: Anzahl & Kaufpreis . 2 | @ Wohnfl.
Stadtteil Art Kauffille [€/m? WHL] Preisspanne [€/m?] [m?]
Erstverkaufe 54 3.612 2.423 | bis| 6.128 87,1
Warnemiunde, .
Hohe Diine Umwandlungen 2 1.878 1.538 |bis| 2.218 105,7
Weiterverkaufe 38 3.732 1.000 |bis| 7.283 73,9
) Umwandlungen 36 1.446 935 | bis| 2.027 53,0
Hansaviertel
Weiterverkaufe 29 1.788 952 |Bis| 2.469 64,5
Erstverkaufe 11 2.320 2.123 | bis| 2.771 107,0
Siudstadt Umwandlungen 63 1.396 1.277 |bis| 1.501 53,3
Weiterverkaufe 13 1.573 1.178 |bis | 2.167 57,6
Erstverkaufe 43 3.010 1.612 |bis| 4.378 97,3
Stadtmitte Umwandlungen 10 1.803 1.305 |bis | 2.722 711
Weiterverkaufe 51 2.109 1.288 | bis | 3.583 77,8
Erstverkaufe 5 3.797 3.036 | bis | 4.845 119,3
Kropeliner-Tor- 1)\ andlungen 37 1.387 798 |bis | 2.200 55,1
Vorstadt
Weiterverkaufe 59 1.845 1.256 | bis | 2.655 58,5
Erstverkaufe 5 2.491 2.262 | bis | 2.665 87,4
Reutershagen Umwandlungen 63 1.415 1.127 | bis | 2.018 56,3
Weiterverkaufe 31 1.479 909 bis | 2.254 54,6
Erstverkaufe 2 2.004 1.960 |Bis| 2.049 76,5
Plattenbau- .
gebiete Umwandlungen 21 1.251 1.169 | bis| 1.750 50,3
Weiterverkaufe 43 1.234 582 bis | 2.424 64,4

Tabelle 26 Verkaufe von Eigentumswohnungen in ausgewahlten Gebieten

Der Wohnflachenpreis beim Verkauf von Eigentumswohnungen héngt nicht nur von der Art des
Verkaufs ab. Ein wichtiges preisbestimmendes Kriterium ist auch die WohnungsgréR3e. Die
nachfolgende Auswertung zeigt die Abh&ngigkeit des Wohnflachenpreises von der Grof3e der
Eigentumswohnung. Zur VergrofR3erung der Stichprobe wurde der Untersuchungszeitraum auf 2
Jahre ausgedehnt.
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@ Kaufpreise [€/m? WHl]

Stadttell Art
<50 m? |51- 60 m2|61- 80 m?| 81-100 m? | > 100 m?
Erstverkaufe 6.819 (1)* | 3.679(9) | 3.124 (32) | 3.668 (54) | 3.463 (40)
Warnemuinde,
Hohe Diine Umwandlungen | 3.950 (3) | 1.913 (2) - 5.416 (3) | 2.570(2)
Weiterverkaufe 3.199(7) | 3.515(12) | 3.702(35) | 3.970(8) | 3.945(9)
_ Umwandlungen | 1.398 (32) | 1.366 (21) | 1.495 (11) - 1.490 (2)
Hansaviertel
Weiterverkaufe | 1.472 (21) | 1.675 (12) | 1.737 (22) | 1.683(7) | 1.574 (1)
Erstverkaufe 2.404 (3) | 2.419(3) | 3.211(3) | 2.397 (11) | 2.271 (29)
Stidstadt Umwandlungen | 1.381 (31) | 1.397 (28) | 1.405 (11) | 1.576 (1) | 1.425 (2)
Weiterverkaufe | 1.416 (13) | 1.432 (12) | 1.414 (15) | 1.883 (2) -
Erstverkaufe -- 3.344 (6) | 3.112 (15) | 2.774 (24) | 3.205 (36)
Stadtmitte Umwandlungen 1.697 (5) -- 1.377 (3) 2.319 (3) 2.713 (3)
Weiterverkaufe 1.693 (30) | 2.090 (8) | 2.236(29) | 2.163 (17) | 2.330 (22)
Erstverkaufe -- 3.447 (6) | 3.816 (4) 3.501 (6) 3.869 (7)
sg?sganter-mr- Umwandlungen | 1.341 (18) | 1.403 (11) | 1.415 (14) | 1.812(1) | 2.386 (1)
Weiterverkaufe | 1.660 (48) | 1.616 (17) | 1.790 (31) | 1.897 (9) | 2.153 (3)
Erstverkaufe 2.054 (5) | 2.470(2) | 2.467(2) | 2.512(7) | 2.412 (5)
Reutershagen Umwandlungen 1.417 (34) | 1.385 (19) | 1.402 (28) 1.553 (4) 1.400 (1)
Weiterverkaufe | 1.371 (33) | 1.644 (12) | 1.442 (25) | 2.334 (1) | 1.748 (1)
Erstverkaufe -- -- 2.101 (4) 1.942 (2) --
g:aa;itgtr;ba“' Umwandlungen | 1.238 (12) | 1.393 (4) | 1.224(8) | 1.228 (2) N
Weiterverkaufe | 1.005 (14) | 1.108 (27) | 1.081 (44) | 1.158 (6) | 1.751 (4)

Tabelle 27 Ausgewaéhlte Verk&ufe von Eigentumswohnungen nach WohnungsgrofRe

*) Die geklammerten Werte geben die Anzahl der Kauffélle an.
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3.6.3 Teileigentum

Teileigentum spielt eine untergeordnete Rolle auf dem Markt des Wohnungs- und Teileigen-
tums. Insgesamt wurden 27 Kauffélle durch die Geschéftsstelle im Berichtszeitraum registriert.
Der Umsatz lag bei 5,8 Millionen Euro.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Verkaufe verschiedene Arten von Tei-
leigentum. Es wurden zur Auswertung nur Kauffalle ohne ungewohnliche und personliche Ver-
haltnisse herangezogen. Weiter miissen Angaben zur Nutzflache vorliegen.

@ Kauf-
o Anzahl | Umsatz . . @ Nutzfl.
Teileigentumsart Jahr . . preis Preisspanne [€/m?] :
Kauffélle [ [Mio €] [€/m? Nfl.] [m2]
2015 3 0,559 2.607 1.355 | bis | 3.589 63,8
BuUroraume
2016 2 0,136 1.011 952 | bis| 1.071 66,1
) 2015 26 4,567 3.133 2.075 | bis| 5.186 57,1
Ferienwohnung :
2016 5 0,933 3.144 2.701 |bis| 4.016 56,2
2015 8 1,756 1.566 899 | bis| 2.688 141,2
Gewerberaume
2016 5 1,032 1.112 488 |bis | 2.289 267,7
2015 1 0,285 3.075 3.075 | bis| 3.075 92,9
Ladengeschaft
2016 3 1,600 2.131 317 |bis| 4.678 248,0

Tabelle 28 ausgewahlte Verkaufe von Teileigentum
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4 FUr die Wertermittlung erforderliche Daten
4.1 Indexreihen

Entsprechend 8§11 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sollen Anderungen der
allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Index-
reihen kénnen insbesondere fiir Bodenpreise, Preise fir Eigentumswohnungen sowie Preise fir
Einfamilienh&user abgeleitet werden. Zur Glattung der Indexreihen werden fir die Ableitung der
einzelnen Indizes gleitende Durchschnitte unter Heranziehung des Vorganger- und Nachfolge-
wertes ermittelt.

Bodenpreisindexreihe fur den individuellen Wohnungsbau

Mit einer Bodenpreisindexreihe wird die zeitliche Entwicklung eines ortlichen Marktes fir unbe-
baute baureife Grundstiicke dargestellt. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhéltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen eines
Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Dadurch besteht die Mdglichkeit, zu verschiede-
nen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.
Die hier abgeleitete Indexreihe Bodenpreise enthalt folgende Selektionskriterien:

1. geeignete Kauffalle zu unbebauten baureifen Baugrundstiicken

2. erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

3. zukinftige Nutzung fur freistehende Einfamilien-, Doppel- sowie Reihenhduser

4. GrundstucksflachengrofRe von 100 m2 bis 2.000 m?2

Bodenindexreihe fir gewerblichen Wohnungsbau

Die Bodenindexreihe fur gewerblichen Wohnungsbau untersucht Verk&ufe von unbebauten
Grundstticken fur den Mehrfamilienhausbau. Folgende Selektionskriterien wurden zur Ableitung
in Ansatz gebracht:

1. geeignete Kauffalle zu unbebauten baureifen Baugrundstiicken

2. erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

3. zukinftige Nutzung fir Mehrfamilienhauser bzw. gemischte Nutzung mit Uberwiegend

Wohnen
4. GrundsticksgroRe grofRer als 250 m2

Bodenindexreihe fir gewerbliche Grundstlicke

Die hier abgeleitete Indexreihe flr unbebaute Gewerbegrundstiicke enthélt alle Verkaufe mit
auswertbaren Angaben zu Kaufpreisen je m2 Grundstiicksflache.
Die hier abgeleitete Indexreihe Bodenpreise enthélt folgende Selektionskriterien:

1. geeignete Kauffalle zu unbebauten baureifen Baugrundstiicken

2. erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

3. zukilnftige Nutzung fir Produktion, Gewerbe (ohne Handel), Industrie

4. Grundstucksflachen grofzer 500 m2

Indexreihe Wohnungseigentum

Mit Preisindexreihen fir Wohnungseigentum wird die zeitliche Entwicklung eines ortlichen Mark-
tes fur Eigentumswohnungen dargestellt. Die hier abgeleitete Indexreihe fir Wohnungseigentum
enthalt alle Verkdufe fir Wohnungen mit auswertbaren Angaben zu Kaufpreisen je m? Wohnfl&-
che.
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Indexreihe Einfamilienhauser

Mit einer Preisindexreihe fur Einfamilienhauser wird die zeitliche Entwicklung eines ortlichen
Marktes fur bebaute Einfamilienhausgrundstiicke dargestellit.
Die hier abgeleitete Indexreihe Einfamilienh&user enthalt folgende Selektionskriterien:

1. geeignete Kauffalle zu bebauten Einfamilienhausgrundstiicken

2. Kaufpreise > 50.000,-€

3. WohnflachengréfRe von 50 m2 bis 240 m?

4. GrundstiucksflachengréfRe von 100 m? bis 2.000 m?2

Die nachfolgenden Indexreihen beziehen sich auf das Basisjahr 2010 = 100 und die einzelnen
Indizes auf den Stichtag 31.12. des betreffenden Jahres.
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Bodenpreisindexreihe fur den individuellen Wohnungsbau

Wertetabelle:

@ Grund- gleiten-
Summe Summe stiicks- der
Anzahl Kaufpreise Flache flache @ Preis @ Preis

Jahr Kauffalle [€] [m2] [m2] [€/m?] [€/m?] Index

2001 398 20.785.855 238.134 598 87,3 85,3 64,53
2002 254 12.980.669 155.721 613 83,4 83,8 63,37
2003 337 14.686.832 181.970 540 80,7 89,0 67,32
2004 191 11.515.499 111.854 586 103,0 96,2 72,77
2005 188 11.937.491 113.739 605 105,0 100,5 76,00
2006 69 4.651.171 49.714 720 93,6 98,9 74,80
2007 72 4.984.055 50.777 705 98,2 1015 76,79
2008 69 5.001.671 44.320 642 1129 110,0 83,22
2009 75 5.532.767 46.469 620 1191 1221 92,39
2010 286 23.857.822 177.354 620 1345 132,2 100,00
2011 255 23.798.060 166.355 652 143,1 135,1 102,21
2012 115 9.075.776 71.003 617 127,8 133,2 100,71
2013 51 4.932.044 38.357 752 128,6 137,9 104,28
2014 46 5.971.399 37.988 826 157,2 1713 129,59
2015 85 14.278.286 62.565 736 228,2 203,1 153,65
2016 39 5.632.773 25.145 645 224,0 226,1 171,02

Tabelle 29 Bodenpreisindex fur baureifes Land fir individuelle Wohnnutzung

Bodenpreisindexreihe Hansestadt Rostock (Basisjahr 2010 = 100)

unbebaute Grundstuicke - baureifes Land fur individuelle Wohnnutzung
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Abb. 20 Bodenpreisindex fur baureifes Land fir individuelle Wohnnutzung
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Bodenpreisindexreihe fur den gewerblichen Wohnungsbau

Wertetabelle:

@ Grund- gleiten-
Summe Summe sticks- der
Anzahl Kaufpreise Flache flache @ Preis @ Preis
Jahr Kauffalle [€] [m2] [m2] [€/m?] [€/m?] Index
2005 9 1.224.780 10.239 1.138 119,6 149,2 100,47
2006 5 2.359.500 13.196 2.639 178,8 143,5 96,66
2007 4 7.764.260 58.721 14.680 132,2 138,8 93,49
2008 5 2.130.100 20.189 4.038 105,5 120,5 81,16
2009 16 2.878.720 23.242 1.453 123,9 136,7 92,06
2010 13 2.915.566 16.126 1.240 180,8 148,5 100,00
2011 31 8.584.342 60.939 1.966 140,9 167,3 112,65
2012 17 4.331.242 24.031 1.414 180,2 144,9 97,56
2013 10 4.762.925 41.940 4,194 113,6 171,1 115,23
2014 18 10.460.451 47.644 2.647 219,6 162,1 109,16
2015 19 12.716.441 82.996 4.368 153,2 192,3 129,52
2016 22 15.658.081 76.651 3.484 204,3 178,7 120,36
Tabelle 30 Bodenpreisindex fur baureifes Land fir gewerbliche Wohnnutzung
Bodenpreisindexreihe Hansestadt Rostock (Basisjahr 2010 = 100)
unbebaute Grundstiicke - baureifes Land fur gewerbliche Wohnnutzung
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Abb. 21 Bodenpreisindex fur baureifes Land fur gewerbliche Wohnnutzung
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Bodenindexreihe fir gewerbliche Grundstiicke

Wertetabelle:

@ Grund- gleiten-
Summe Summe sticks- (0] der
Anzahl Kaufpreise Flache flache Preis @ Preis
Jahr Kauffalle [€] [m2] [m2] [€/m?] [€/m?] Index
2001 18 2.413.308 155.940 8.663 15,48 19,72 84,4
2002 24 1.697.999 70.861 2.953 23,96 22,66 97,0
2003 12 1.866.522 65.391 5.449 28,54 24,49 104,9
2004 12 3.037.773 144.810 12.068 20,98 27,34 117,0
2005 3 1.801.020 55.416 18.472 32,50 26,14 111,9
2006 16 3.452.839 138.416 8.651 24,95 25,60 109,6
2007 21 5.556.484 286.969 13.665 19,36 21,21 90,8
2008 9 3.162.089 163.544 18.172 19,33 18,87 80,8
2009 14 3.874.648 216.226 15.445 17,92 22,00 94,2
2010 18 5.902.098 205.254 11.403 28,76 23,36 100,0
2011 12 721.648 30.829 2.569 23,41 26,26 1124
2012 14 2.155.928 80.957 5.783 26,63 27,24 116,6
2013 16 3.146.941 99.312 6.207 31,69 31,53 135,0
2014 18 2.528.814 69.713 3.873 36,27 35,53 152,1
2015 16 3.417.992 88.475 5.530 38,63 44,09 188,7
2016 19 12.710.079 221.622 11.664 57,35 47,99 205,4
Tabelle 31 Indexreihe unbebaute Gewerbegrundstiicke
Preisindexreihe Gewerbe Hansestadt Rostock (Basisjahr 2010 = 100)
unbebaute Gewerbegrundstiicke
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Abb. 22 Indexreihe unbebaute Gewerbegrundsticke
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Indexreihe Wohnungseigentum

Wertetabelle:

@ Kauf- gleiten-
Summe preis je @ Wohn- der
Anzahl Kaufpreise | Wohnung flache @ Preis @ Preis

Jahr Kauffalle [€] [€] [m2] [€/m?] [€/m?] Index

2001 382 39.083.340 102.312 69,70 1.468 1.482 86,11
2002 350 40.342.026 115.263 77,06 1.496 1.456 84,63
2003 387 38.199.340 98.706 70,24 1.405 1.416 82,26
2004 189 19.280.622 102.014 75,80 1.346 1.422 82,61
2005 274 32.778.641 119.630 79,04 1.514 1.470 85,44
2006 197 22.616.687 114.806 74,00 1551 1.555 90,39
2007 298 32.925.355 110.488 69,00 1.601 1.631 94,79
2008 293 39.867.216 136.066 78,15 1.741 1.666 96,80
2009 399 51.187.604 128.290 77,52 1.655 1.697 98,59
2010 370 46.813.195 126.522 74,70 1.694 1.721 | 100,00
2011 540 76.525.465 141.714 78,13 1.814 1.828 | 106,23
2012 526 75.613.721 143.752 72,73 1.976 1.978 | 114,95
2013 581 90.184.888 155.224 72,39 2.144 2112 | 122,74
2014 516 84.157.487 163.096 73,61 2.216 2.253 | 130,90
2015 606 105.589.991 174.241 72,68 2.397 2274 | 132,12
2016 668 100.435.467 150.352 68,10 2.208 2.303 | 133,81

Tabelle 32 Indexreihe fir Eigentumswohnungen

Preisindexreihe Wohnungseigentum Hansestadt Rostock (Basisjahr 2010 = 100)
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Abb. 23 Indexreihe fir Eigentumswohnungen
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Indexreihe Einfamilienhauser

Wertetabelle:

/] Summe 10/] gleiten-
Summe Kaufpreis je | Wohn- Wohn- der
Anzahl Kaufpreise | Einfamilien- | flache flache @ Preis | @ Preis

Jahr Kauffalle [€] haus [€] [m2] [m2] [€/m?] [€/m?] Index

2001 293 46.042.773 157.143 33.133 113,08 1.390 1.425 90,76
2002 246 40.975.422 166.567 28.046 114,01 1.461 1.422 90,55
2003 213 35.766.577 167.918 25.264 118,61 1.416 1.398 89,00
2004 157 26.368.965 167.955 20.034 127,61 1.316 1.379 87,79
2005 157 27.961.938 178.102 19.915 126,85 1.404 1.343 85,54
2006 95 15.302.224 161.076 11.681 122,96 1.310 1.372 87,37
2007 134 22.749.663 169.774 16.226 121,09 1.402 1.384 88,14
2008 127 23.007.345 181.160 15.969 125,74 1.441 1.447 92,13
2009 122 22.733.536 186.340 15.178 124,41 1.498 1.506 95,92
2010 117 23.120.523 197.611 14.628 125,03 1.581 1.570 | 100,00
2011 158 31.536.379 199.597 19.312 122,23 1.633 1.629 | 103,70
2012 140 30.099.161 214.994 17.999 128,56 1.672 1.716 | 109,30
2013 151 33.681.830 223.058 18.264 120,95 1.844 1.836 | 116,88
2014 123 30.322.391 246.524 15.236 123.87 1.990 1.930 | 122,91
2015 120 30.407.796 253.398 15.543 129,53 1.956 2.051 | 131,25
2016 155 45.251.669 291.946 20.226 130,49 2237 2.097 | 133,52

Tabelle 33 Indexreihe Einfamilienh&auser

Preisindexreihe Einfamilienh&user Hansestadt Rostock (Basisjahr 2010 = 100)

bebaute Einfamilienhausgrundstiicke (Grundstiick und Gebaude)
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Abb. 24 Indexreihe Einfamilienhauser

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017

53




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

4.2 Mittlere Liegenschaftszinssétze in der Hansestadt Rostock

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert einer Liegenschaft im
Durchschnitt markttblich verzinst wird.

Nach § 14 Abs. 3 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Liegenschaftszinssatz auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig
bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebau-
de nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Hansestadt
Rostock wurden anhand der gefiihrten Kaufpreissammlung und deren Kaufpreismaterial der
Jahre 2015/2016, bei dem anhand der Eigentiimerangaben die Ertragssituation sowie der bau-
liche Zustand des Gebaudes bekannt war, mithilfe mathematisch statistischer Analysen gem. §
14 ImmoWertV die nachstehend durchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze fir Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Datengrundlage:
Der Bodenwert wurde aus den vorhandenen Bodenrichtwerten abgeleitet.

Grundlage der Ertragswertermittlung bei allen Objekten bildeten die von den Eigentiimern an-
gegebenen Netto-Kaltmieten.

Die Spanne der Netto-Kaltmieten und die zu Grunde liegenden Kauffélle sind der nachfolgen-
den Tabelle zu enthehmen.

Aréi&:hl Kaltmiete
2

Kauffille [€/m? WHI./Nfl.]
ETW - Warnemiinde 8 6,80 — 10,20
ETW - Stadtmitte Rostock -
N B 15 7,20 -10,70
ETW - Stadtmitte Rostock -
saniert 15 6,10 — 9,50
ETW - Stadt Rostock -saniert 50 4,80 - 8,90
MFH - Stadt Rostock - saniert
- ohne Plattenbau 12 4,00 - 8,90
MFH - Stadt Rostock - saniert/
teilsaniert - Plattenbau (zeit- 4 3,10-7,10
raum 2014-2016)
MFH - Stadtmitte - saniert 23 4,90 -10,00
Wohn- und Geschéaftshauser - Wohnung 4,30 — 10,00
Stadt Rostock - Alt- und Neu- 24 Buro 5,30 -10,80
bau Laden 6,40 — 46,50
EFH - Stadt Rostock 16 5,20-10,10

Tabelle 34 Anséatze der Kaltmieten fur Liegenschaftszinsermittlung

Fur den Ansatz der Bewirtschaftungskosten wurden die Vorgaben entsprechend der Ertrags-
wertrichtlinie vom 12.November 2015, Anlage 1 verwendet.
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Liegenschaftszinsséatze [%]
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Eigentumswohnungen

Warnemuinde

Mittelwert 1,1 %

Stadtmitte - Neubau

Mittelwert 4,1 %

Stadtmitte - saniert

Mittelwert 2,3 %

Stadt Rostock - saniert

Mittelwert 2,2 %

Mehrfamilienhduser

Stadt Rostock - saniert

Mittelwert 3,4 %

Stadt Rostock - Plattenbau - saniert/teilsaniert

Mittelwert 5,4 %

Stadtmitte - saniert

Mittelwert 3,2 %

Wohn- und Geschaftshauser

Stadt Rostock mit Bliro und Laden

Mittelwert 4,1 %

Einfamilienh&auser

Stadt Rostock

Mittelwert 3,2 %

Tabelle 35 Liegenschaftszinssétze in der Hansestadt Rostock

Zu- oder Abschlége bei der Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes

Wohnnutzung:

Gewerbe- und Mischnutzung:

niedriger Liegenschaftszins wenn:

héherer Liegenschaftszins wenn:

niedriger Liegenschaftszins wenn:

hoherer Liegenschaftszins wenn

- Haus/Grundstuck sehr grof3

- langfristiger Mietvertrag besteht

- je gréRBer der Anteil der Wohnnutzung

- je kleiner der Anteil der Wohnnutzung

- Haus sehr individuell

- das Haus alt/sehr alt ist

- je wahrscheinlicher eine Eigennutzung ist

- je wahrscheinlicher die Kapital-Anlage ist

- Haus sehr aufwendig ausgestattet

- Modernisierungsbedarf besteht

- je neuer die Baulichkeiten sind (lange RND)

- je alter die Baulichkeiten sind (kurze RND)

- Haus sehr neu

- die Wohnlage eher maRig ist

- je funktionaler die Baulichkeiten sind

- je individueller die Baulichkeiten sind

- je weniger Wohneinheiten im Haus

- je mehr Wohneinheiten im Haus

- je kleiner die Immobilie ist

- je groRBer die Immobilie ist

- Eigennutzung steht eindeutig im

- die Kapital-Anlage eindeutig im

Vordergrund

Vordergrund steht

Tabelle 36 Zu- und Abschlage bei Festsetzung des Liegenschafszinssatzes
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4.3 Vergleichs- und Rohertragsfaktoren

Zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke wurden die Kaufpreise gleichar-
tiger Grundstiicke herangezogen. Gleichartige Grundstuicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie GroRRe und Alter der baulichen Anlagen

vergleichbar sind.

Vergleichsfaktoren aus den Jahren 2014 bis 2016

Spanne Mittelwert
Objektart Bereich Baujahr Anzahl [€/m2 WHL.] [€/m2 WIl.]
vor 1990 - unsaniert 13 1199 -2 857 1 666
Stadt Rostock
(ohne Warnemiin- vor 1990 - saniert 109 1063 -4077 2073
de
) nach 1990 292 974 -3 175 2062
Warnemiinde _ vor1990-1 g 2 446 — 4 350 3 449
saniert/teilsaniert
Biestow nach 1990 22 1240-2726 1848
Diedrichshagen nach 1990 16 1521-3175 2403
. - Kassebohm nach 1990 37 1191-2830 2092
Einfamilienhaus
(312 Objekte nicht Evershagen nach 1990 11 1362-2311 1946
unterkellert und 108 Lichtenh ;
Objekte unterkellert ichtenhagen nach 1990| 40 1392 — 2 946 2 052
Iteilunterkellert) Litten Klein
Reutershagen vor 1990 - saniert 15 1445 -3 000 2194
Reutershagen nach 1990 10 1822 -2 626 2091
Gehlsdorf vor 1990 - saniert 2 - 2479
Gehlsdorf nach 1990 44 1523-2750 2061
Dierkow vor 1990 - saniert 14 1212 -2 867 1939
Dierkow nach 1990 2 - 1862
Alt Bartelsdorf nach 1990 10 1699 -2579 2114
vor 1990 - unsaniert 10 278 —1 099 656
Stadt Rostock
- (ohne Warnemiin- vor 1990 - saniert 57 980 — 1932 1412
Mehrfamilienhaus de)
(7 Objekte nicht unter- nach 1990 11 1119-2 283 1686
kellert und 76 Objekte -
unterkellert vor 1990 - unsaniert 1 — 803
il kell
teilunterkellert) Warnemiinde vor 1990 - saniert| 4 1572 -2520 2109
nach 1990 - - -
vor 1990 - unsaniert - - -
Stadt Rostock
Wohn- und (ohne Warnemuin- vor 1990 - saniert 11 1020 -3 465 1784
Geschéaftshaus de)
(2 Objekte nicht unter- nach 1990 6 1043 -4127 1900
kellert und 18 Objekte vor 1990 - unsaniert _ _ _
unterkellert
feilunterkellert) Warnemiinde vor 1990 - saniert 3 1357 -3740 2 406

nach 1990

Tabelle 37 Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
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Die Rohertragsfaktoren wurden bei Ertragsobjekten aus dem Verhaltnis Kaufpreis/Rohertrag
ermittelt. Der Kaufpreis wurde nicht durch den Bodenpreis bereinigt, da die Rendite sowohl aus
den baulichen Anlagen als auch aus dem Grund und Boden erwirtschaftet wird. Bei der Bewer-
tungspraxis wurden gleiche Liegenschaftszinssétze unterstellt.

Rohertragsfaktoren fur das Stadtgebiet von Rostock 2014 bis 2016

Spanne von — bis

Objektart Baujahr Anzahl Rohertragsfaktor *
vor 1990 - saniert 1 --
Einfamilienhaus 149-269
nach 1990 36 21,’5 fache
vor 1990 - saniert 55 12,7-23,6
. 16,1 -fache
Mehrfamilienhaus
nach 1990 7 133-184
16,9 -fache
vor 1990 - saniert 28 91-211
N 15,1 -fache
Wohn- und Geschéaftshaus
nach 1990 3 11,9-18.4
ac 14,3 -fache

Tabelle 38 Rohertragsfaktoren

* Rohertragsfaktor = bereinigter Kaufpreis dividiert durch den tatséchlichen Jahresrohertrag
Beispiel: der Kaufpreis entspricht dem 16,0-fachen des tatsachlichen Jahresrohertrags
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4.4 Sachwertfaktoren fir freistehende Einfamilienh&user, Doppel- und Reihenh&user

Allgemeines

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis zwischen den vorlaufigen — nicht marktangepass-
ten — Sachwerten und den Kaufpreisen fur (fiktiv) schadensfreie Objekte abgeleitet:

k = Sachwertfaktor
k= _KPi-boG; KP = Kaufpreis
' vSW, vSW = vorlaufiger Sachwert (schadensfrei)
boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
[ = Kauffall

Empirische Studien und langjahrige Analysen haben in der Wertermittiungspraxis gezeigt, dass
der Sachwertfaktor hauptsachlich durch folgende Faktoren signifikant beeinflusst wird:

Objektart

Sachwertmodell

Lage / Bodenwertniveau

Hohe des vorlaufigen Sachwerts

Aus diesem Grund wurde der Modellansatz gewahlt, die Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von
der Lageklasse (Bodenwertniveau) und der Hohe des vorlaufigen Sachwerts zu ermitteln.

Angewendetes Bewertungsmodell fur die Ermittlung der vorlaufigen Sachwerte:

e Kaufpreise Berichtzeitraum und 2 vorherige Jahre

¢ Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)

e Gebaudestandard Sachwertrichtlinie Anlage 2

e Baunebenkosten keine (in den NHK 2010 enthalten)

¢ Korrekturfaktoren fur Land, keine

Ortsgrof3e, Region

o Bezugsmalistab Brutto-Grundflache entsprechend SW-RL
(in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02)

e Baupreisindex Preisindex fir die Bauwirtschaft des
statistischen Bundesamtes

e Baujahr urspriingliches Baujahr

o Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 Sachwertrichtlinie

e Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter; ggf.

modifizierte Restnutzungsdauer; bei Modernisie-
rungsmafinahmen Verlangerung der RND nach
Anlage 4 SW-RL

e AulRenanlagen 2 % vom (Zeit)Wert bei Reihenmittelhausern,
3 % vom (Zeit)Wert bei REH und DHH,
4 % vom (Zeit)Wert bei freistehenden EFH

e Bodenwert Bodenrichtwert mit Anpassung an die
GrundstiicksgroRe entsprechend Punkt 4.5
Grundstucksmarktbericht

¢ erschlielBungsbeitragsrechtlicher  ErschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungs-

Zustand betragsfrei
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Mit den im folgenden Abschnitt angegebenen Konstanten a und b lassen sich, unter sach- und

fachgerechter Wiirdigung, in der jeweiligen Lageklasse unter Beriicksichtigung des Bodenwert-
niveau (Bodenrichtwert) — in Abh&ngigkeit vom vorlaufigen Sachwert — Sachwertfaktoren ablei-
ten.

Dabei gilt: k = Sachwertfaktor
k= axvSwW" vSW = vorlaufiger Sachwert (schadensfrei)
a, b = Konstanten

Die Untersuchung der vorhandenen Daten hat gezeigt, dass es sich einen nachweisbaren Un-
terschied bei den abgeleiteten Sachwertfaktoren zwischen dem kiistennahen Bereich und den
innerstadtischen Stadtbereich gibt. Es zeigte sich weiter, dass sich die Sachwertfaktoren in den
Bodenrichtwertniveaus von bis 100 Euro/m?, 100 — 200 Euro/m? und tber 200 Euro/m? signifi-
kant unterscheiden.

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren wurden insgesamt 425 Kauffélle verwendet. Verkaufe
von Neubauobjekten wurden von der Untersuchung ausgeschlossen. Zur Ausgrenzung von
Ausreilern aus der Stichprobe wurden Ausreil3ertests mit der zweifachen Standardabweichung
durchgefihrt.

Sachwertfaktoren nach NHK 2010 (SW-RL)
o ) innerstadtischer Bereich
vorIa\tAJlZ?te[ré]Sach- ku;teerr;rig:l e T . Bodenrichtwertniveau [€/m?]
kleiner 100 100 - 200 groRer 200
100.000 1,20 1,34 1,18 1,47 1,81
110.000 1,19 1,32 1,17 1,43 1,77
120.000 1,19 1,30 1,16 1,40 1,73
130.000 1,19 1,28 1,15 1,37 1,70
140.000 1,18 1,26 1,14 1,34 1,67
150.000 1,18 1,24 1,13 1,31 1,64
160.000 1,18 1,23 1,12 1,29 1,62
170.000 1,18 1,22 1,12 1,27 1,60
180.000 1,17 1,20 1,11 1,25 1,58
190.000 1,17 1,19 1,10 1,23 1,56
200.000 1,17 1,18 1,10 1,21 1,54
220.000 1,17 1,16 1,09 1,18 1,51
240.000 1,16 1,14 1,08 1,15 1,48
260.000 1,16 1,13 1,07 1,12 1,45
280.000 1,16 1,11 1,06 1,10 1,42
300.000 1,15 1,10 1,05 1,08 1,40
330.000 1,15 1,08 1,04 1,05 1,37
360.000 1,15 1,06 1,03 1,02 1,34
390.000 1,14 1,05 1,02 1,00 1,32
420.000 1,14 1,03 1,02 0,98 1,30
460.000 1,14 1,02 1,01 0,96 1,27
500.000 1,13 1,00 1,00 0,93 1,24
550.000 1,13 0,99 0,99 0,91 1,22
600.000 1,13 0,97 0,98 0,89 1,19
Anzahl Datensatze 29 256 47 220 12
a 1,797 10,638 3,971 37,573 25,845
b -0,035 -0,180 -0,105 -0,282 -0,231

Tabelle 39 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
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4.5 Umrechnungskoeffizienten f. gleichartige Baugrundstiicke, ohne kiistennahen Be-
reich

Unter diesem Bereich wurden unbebaute Grundstiickskauffalle untersucht (aus dem Zeitraum
2014 bis 2016), die mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushélften, Rei-
henend- und Reihenmittelhdusern bebaut werden kénnen. Ziel der Datenanalyse ist die Fest-
stellung, ob ein Zusammenhang zwischen der GrundstucksflachengrofRe und dem Preisniveau
existiert. In die Analyse sind 107 Datenséatze eingeflossen.

Gleichartige Baugrundstiicke mit einer geringeren Flachengrof3e als der Durchschnitt, wurden
teilweise zu héheren Quadratmeterpreisen verkauft. Auf der anderen Seite wurden grofR3flachige
Baugrundstlicke oftmals unter dem Preisniveau durchschnittlicher Grundstiicksgré3en verkauft.

Eine signifikante Abhangigkeit des Kaufpreises je m2 von der GrundstiicksflachengroRle ist fur
die Hansestadt Rostock nur marginal splrbar. Der Kaufpreis wird wesentlich starker durch die
Lage des Grundstiicks und die bauliche Nutzbarkeit bestimmit.

Baugrundstiickspreise fur Ein- u. Zweifamilienh&auser in
Abhéangigkeit von der Grundstucksgrofie

- ohne kistennahen Bereich -
400

350

300

250

200

150

Kaufpreis in €/m2

100

50

4

0+

0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000

Baugrundsticksflache in m2

Abb. 30 Abhé&ngigkeit Kaufpreis von Grundstiicksgrofie

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten sind als Anhaltswerte zu sehen, mit welchen der Ein-
fluss der Grundstiicksgrof3e auf den Bodenwert bei Belegenheit des Grundstiicks auf3erhalb
des kiistennahen Bereiches berlicksichtigt werden kann.

Umrechnungskoeffizienten

Flache [m?] | 200 | 300 | 400 | 500 | 600 | 650 | 700 | 800 | 1000 | 1200 | 1500 | 1900

Koeffizient | 1,74 | 1,45 1,28 | 1,16 | 1,07 | 1,03 | 1,00 | 0,94 | 0,85 | 0,79 | 0,71 | 0,64

Tabelle 40 Umrechnungskoeffizienten Grundstiicksgrofe

Beispiel:

Bodenrichtwert 150,-€/m? bezogen auf eine Grundstiicksgréf3e von 400m2,
gesucht wird der spezifische Bodenwert flr ein Grundsttick von 300mz,

- Umrechnungskoeffizient fir 300m2 = 1,45

- Umrechnungskoeffizient fir 400m2 = 1,28

1,45
1,28
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4.6 Zu-und Abschlage fur Arrondierungsflachen

Arrondierungsflachen = Splitterflachen, so genannte Schikanierzwickel werden haufig zu Prei-
sen gehandelt, die nicht dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zugerechnet werden. Unter sol-
chen Flachen werden Grundstlcke verstanden, die auf Grund ihres Zuschnitts und der Lage
selbstandig nicht baulich nutzbar sind, jedoch in Verbindung mit dem benachbarten Grundsttick
dessen bauliche oder sonstige Nutzung erst ermdglichen.

Untersuchungen vom Gutachterausschuss zu Preisrelationen zum jeweiligen Bodenrichtwert
brachten folgendes Ergebnis (siehe Tabelle). Die hieraus ersichtlichen Bodenpreisspannen
werden durch vorliegende Kauffalle untermauert.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass in den ausgewiesenen Zu-/Abschlagen weitere
spezifische Grundsticksmerkmale (86 ImmoWertV) durch die jeweiligen Marktteilnehmer be-
ricksichtigt worden sind, wird darauf hingewiesen, dass zum Zwecke der Ableitung von Ver-
kehrswerten der Zu- bzw. Abschlag nur auf den 6rtlichen Bodenrichtwert anzuwenden ist.

Zu- und Abschlage fur Arrondierungsflachen in der Hansestadt Rostock

2012 - 2016
An- " @ Preis bzw. Standard-
@ Grundsticks- . .
T S zahl - Preisspanne abwei-
Art der unselbstandigen Teilflache Kauf- Grgbrggnesbivr\:.ne in % des chung des
falle P Bodenrichtwertes | & Preises
Baurechtlich notwendige Flachen, oder
zur baulichen Erweiterung, oder Berei-
nigung eines baurechts-widrigen Zu-
standes (z.B. Uberbau)
66 m2 80 % 0
8 | 2m2-270me 13 % - 167 % 31%
4 22
.
Z
Seitlich gelegene Flachen bzw. andere
als Stellplatz geeignete Flachen
7/ 291 m2 68 %
o 0
;4 64 | ome-1212m2 | 11%-175% 46 %
Private ErschlieBungsflachen
91 m2 59 % o
-;% AC 25 | §mz-214 me 5 % - 90 % 24 %
-
$% 22|97
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An- & Grundstiicks & Preis bzw. Standard-
B A zahl - i Preisspanne abwei-
Art der unselbstandigen Teilflache Kauf- G?ﬁrggr?sbzvr\:.ne in % des Boden- | chung des
falle P richtwertes & Preises
Garten- u. Hinterland in Innen-
bereichslagen bei wenig/kaum vor-
handenem Garten-/Hinterland
‘ . 242 m? 63 %
B w0-%m €| 21 56 %
= 24 m2 - 685 m2 24%-222 %
ERZ R
s
\ v J
ansiibliche Teefe
Garten- u. Hinterland in Innen-
bereichslagen bei ausreichend vor-
handenem Garten-/Hinterland
{ > 0m «| 180 m2 28 % 0
P> 3 | 14m2- 478 me 39 - 53 % 11%
z % “f
= /7
- —
onsiihliche Tiete
Sonstige Teilflachen / andere nicht als
Stellplatz geeignete Flachen
5 189 m2 30 % 0
n 23 | gmz-777me 1% - 100 % 24 %
» 7/
%
Kauf von Teilflachen als Vorgarten-
flache, Riickkauf von Verkehrs-flache
zum Hausgrundstiick 77 m2 27 %
0,
k 4 | 13m2-228 m? 10 % - 71 % 17%
-] [/
& 7/
Garten-/Hinterland aus land- u. forst-
wirtschaftlichen Grundstiicken
N 2
) » 1.l < - A_ 9 1000 m 6 %
E{ 509 m2-1.900 6 %
= 77 | Q 0f - 0
7 // = S * abwei- m?2 2%-18%
r 3 chender
Y - . Zeitraum
onsiibliche T 2009-
2013
Flachen zur Verbreiterung einer beste-
henden StralRe — geringer Eingriff (An-
kauf durch den StralRenbaulasttrager) 153 m2 20 %
! 13 17 %
ol 6 m2 - 507 m? 1%- 56 %
A Y
H

Tabelle 41 Zu- und Abschlége fir Arrondierungsflachen
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5 Weitere Untersuchungen

5.1 Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum, Ladengeschafte und PKW- Einstell-
platze

Mieten flr nicht preisgebundenen Wohnraum

Die nachfolgende Mietlbersicht soll als Orientierungshilfe auf dem Rostocker Wohnungsmarkt
fur nicht preisgebundenen Wohnraum dienen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
sie nicht die Anforderungen nach § 558c (Mietspiegel) und 558d (qualifizierter Mietspiegel) des
Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) erfillen.

Umfang
Beim Gutachterausschuss wurden in den Jahren 2010 bis 2016 rund 1.218 Mieten Uber nicht

preisgebundenen Wohnraum ausgewertet.

Mietobjekte
Die Mietangaben der Tabelle beziehen sich auf Wohnungen aus dem Bereich von Mehrfamilien-

hausern, vermieteten Eigentumswohnungen und sanierten Plattenbau.

Ausstattung
Die Zahlenangaben beziehen sich auf Wohnungen mit zentraler Beheizung und mit Bad/WC

(durchschnittlicher mittlerer Ausstattungsstandard).

Miete
Es sind Nettokaltmieten in Euro pro Quadratmeter Wohnfliche angegeben, in denen Betriebs-
kosten oder sonstige Nebenkosten nicht enthalten sind.

Gliederung
Die Mietlbersicht ist nach Lage der Stadtteile, Wohnflachen und Ausstattungsstandards gestaf-

felt.

Ausgewertet wurden den Verkdufen zu Grunde liegende Bestandsmieten!

Mieten fir Ladengeschéafte und PKW-Einstellplatze

Der folgende Abschnitt gibt einen kleinen Uberblick tiber die Hohe vereinbarter Mieten fiir Ein-
zelhandelsgeschafte, PKW-Stellplatze, Garagen und Tiefgaragenstellplatzen. Fir die nachfol-
genden Untersuchungen standen dem Gutachterausschuss rund 629 Vergleichsmieten aus
einem Zeitraum von 6 Jahren zur Verfligung.

Das Mietpreismaterial fir die hier vorgestellten Mietpreisubersichten wurde durch Anfragen im
Zusammenhang mit der Fihrung der Kaufpreissammlung bei Verkauf von Gebauden mit Miet-
wohnungen, Ladengeschéften, Garagen und Stellplatzen und aus Angaben im Zusammenhang
mit der Erstattung von Gutachten zusammengetragen.

Wir weisen darauf hin, dass die Ubersichten nicht reprasentativ und nicht eindeutig das
Marktgeschehen widerspiegeln!
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Nettomonatsmieten fiir einige Bereiche der Hansestadt Rostock

Stadtteil Wohnflache [m?] @ mittlerer Ausstattungsstandard [€/m?]
bis 50 Mittelwert 6 277’5589 74
(D 42 m2) Spanne ' e
Warnemuinde (81(230)
51-100 Mittelwert 6.91 ' 1325
(@ 72 m2) Spanne ’ (7_4*) '
bis 50 Mittelwert 7,90
(@ 35 m2) Spanne 6’0%3_9})0’72
. 7,89
Stadtmitte (5@17'1123) '\S/'g;i"r’]":rt 6,03 - 11,77
(69%)
>100 Mittelwert 6 oa 2 o
(D 126 m?) Spanne ' (23 '
bis 50 Mittelwert 7,65
(D 41 m2) Spanne 5’8?1?321*())'75
Kropeliner-Tor- 51 - 100 Mittelwert 5 837;552 50
Vorstadt (2 69 m2) Spanne (162%)
>100 Mittelwert 565 53
(2 118 m?) Spanne ' (15 '
bis 50 Mittelwert 6,79
(@ 48 m?) Spanne 5’9?1;*7)’91
Hansaviertel 6.88
51-100 Mittelwert '
(@71 m2) Spanne 5’8?3;):‘3’00
bis 50 Mittelwert 0
(D 45 m2) Spanne ' (12*)'
. 6,60
51-100 Mittelwert '
Reutershagen 5,58 -9,24
(2 65 m?) Spanne (20
>100 Mittelwert 6ol 1a
(@ 125 m?) Spanne ’ (?3*) ’
bis 50 Mittelwert /.78
(@ 40 m?) Spanne 5’39(5_51)2 80
. 7,12
Sudstadt 5®17' 4122 g"'t;en':’]":” 5,36 — 8,27
>100 Mittelwert 5 726f'% 11
(2 128 m?) Spanne ' (10*)'
bis 50 Mittelwert 6,48
(2 46 m2) Spanne 5’39(5_5})2’80
. 7,03
Gehlsdorf (%1;3133) g"g;en"r’]":” 5,38 - 9,02
(23%)
>100 Mittelwert ca a7
(2 120 m2) Spanne ’ (15*)'
bis 50 Mittelwert 4 03_7% 50
Dierkow, (2 30 m?) Spanne ' (27*)'
Toitenwinkel - 4.89
(Industrieller Wohnungsbauy) 51 -100 Mittelwert 4.00 -
(2 62 m?) Spanne ’0?57*?’00
. . 5,14
Schmarl, Dierkow, ;'53522 I\S/Ilttihr/]vert 4,00-6,15
Evershagen, ( ) panne (384
nd T‘."”ter\‘,x‘“h”ke' - 51-100 Mittelwert pod Tt
naustrieller vwonnungsbau ’ - Y
9 (@ 65 m2) Spanne (160%)

Tabelle 42 Ubersicht iiber Nettokaltmieten fiir nicht preisgebunden Wohnraum
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Mieten fir Ladengeschéfte fiir einige Bereiche der Hansestadt Rostock
(ohne Supermarkte)

Stadtteil Lad(Err:]%]roBe Monatsmiete [€/m?]
bis 200 Mittelwert 46,89
22,53 - 75,00
(2 85 m?) Spanne 38+
Stadtmitte (38"
(Innenstadt-Verkaufsmeile) 2209
ab 200 Mittelwert 8.30 ~ 45 00
(2 879 m?) Spanne ' (174 '
bis 200 Mittelwert 13,17
5,72 - 30,00
(2 85 m?) Spanne (32%)
KTV, Hansaviertel
ab 200 Mittelwert 9 1;22132 11
(91 072 m?) Spanne ! (8% !

) ) bis 200 Mittelwert 4 5716’1% 92
Dierkow, Lutten Klein, GrofR (@ 76 m?) Spanne A
Klein, Evershagen, Toitenwin- (67%)
kel, Sudstadt, Brinckmansdorf, ) 12.41
Gehlsdorf, Reutershagen ab 200 Mittelwert -

5,44 — 34,52
(D 542 m?) Spanne (20%)
. . 18,81

Warneminde bis 400 Mittelwert 7,41 52,72
(2 120 m?) Spanne (18%)

Tabelle 43 Mieten fur Ladengeschéfte

Monatsmieten fir PKW-Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen fur einige Bereiche der
Hansestadt Rostock

Stadtteil Nutzungsart Monatsmiete [€]
Schmarl, Lichtenhagen, GroR Klein, Toi- Mittelwert 17,00
Lo . ! ' Stellplatz 10,00 — 35,00
tenwinkel und Dierkow Spanne (79%)
. . 40,00
Toitenwinkel Tiefgaragen- Mittelwert 20,00 — 60,00
stellplatz Spanne .
(67)
Stadtmitte, Warnemuinde, Gehlsdorf, Mittelwert 27,00
Biestow, Hansaviertel, Reutershagen, Stellplatz Spanne 10,00 - 60,00
Sudstadt und KTV P (254%)
. . . . 52,00
Stadtmitte und KTV, Reutershagen, Sud- Tiefgaragen- Mittelwert
" 30,00 — 100,00
stadt und Warnemunde stellplatz Spanne (106%)
Stadtmitte, KTV, Hansaviertel, Warnemiin- Mittelwert 47,00
de, Gehlsdorf, Toitenwinkel und Reu- Garage 12,50 - 90,00
Spanne .
tershagen (57%)

Tabelle 44 Mieten fur PKW-Einstellplatze

*Anmerkung:

jedoch nicht représentativ fur den gesamten Markt sind!

Anzahl der uns bekannt gewordenen und ausgewerteten Mietvertrage, die
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5.2 Erbbaurechte

Erbbaurechte stellen eine besondere Eigentumsform dar. Hierbei erlaubt ein Eigentimer (Erb-
baurechtsgeber) die Nutzung seines Grundsticks als Baugrundstiick durch einen s.g. Erbbau-
rechtsnehmer. Der Erbbaurechtsnehmer erhalt fiir eine bestimmte Zeit das Recht, auf dem
Grundstuck (Erbbaurechtsgrundsttick) ein Gebaude zu errichten und zu nutzen. Das Geb&ude
bleibt Eigentum des Erbbaurechtsnehmers, er kann es beliebig veraul3ern. Zur rechtlichen Ab-
sicherung wird ein Vertrag geschlossen (Erbbaurechtsbestellungsvertrag). Dieser Vertrag muss
notariell beurkundet werden.

Der Erbbaurechtsnehmer hat dem Erbbaurechtsgeber eine Gebiihr fur die Nutzung des Erbbau-
rechtsgrundstiickes zu entrichten (Erbbauzins). Dieser Erbbauzins ist in der Regel notariell fest-
geschrieben. Ebenso sind Anpassungsklauseln und Félligkeiten fir den Erbbauzins festge-
schrieben.

Nach dem Ablauf der vereinbarten Laufzeit des Erbbaurechts (bei Wohnnutzung meist 99 Jah-
re) fallt das Erbbaurecht an den Erbbaurechtsgeber zuriick. Die baulichen Anlagen auf dem
Grundstick werden Eigentum des Erbbaurechtsgebers, es sei denn es ist etwas anderes im
Erbbaurechtsbestellungsvertrag geregelt. Ebenfalls im Vertrag sind Entschadigungen fir die
baulichen Anlagen geregelt.

Wird der Erbbauzins nicht gezahlt oder verstt3t der Erbbaurechtsnehmer gegen die Vereinba-
rungen im Erbbaurechtsbestellungsvertrag, so kann es zur vorzeitigen Auflésung des Erbbau-
rechts kommen (Heimfall). Hierzu missen Regelungen im Erbbaurechtsbestellungsvertrag fest-
geschrieben sein (Heimfallvereinbarung).

Im Berichtszeitraum wurden 3 Erbbaurechtsvertrage durch die Geschéftsstelle registriert. Zur
StichprobenvergréRerung werden in der nachfolgenden Untersuchung die letzten 5 Jahre zu-
sammengefasst. Es werden nur Kauffalle untersucht, die keinen ungewdhnlichen oder personli-
chen Verhéltnissen unterliegen.

Anzahl Laufzeit Erbbaurecht [Jahre] Erbbauzins [€/m?]
Nutzungszweck Kauffalle | Mittel- | Mini- | Maxi- | Mittel- | Mini- | Maxi-
wert mum mum wert mum mum
Gemeinnitzigkeit 2 53 30 75 0,74 0,15 1,33
Kindergarten 2 50 50 50 3,90 3,60 4,20
Gewerbe 6 39 16 99 4,12 1,26 5,60
Produktion 2 59 29 88 4,13 3,45 4,80

Tabelle 45 Uberblick iiber die Laufzeit und Héhe des Erbbauzins der letzten 5 Jahre
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5.3 Zwangsversteigerungen

Im Berichtszeitraum wurden 12 Beschliisse im Zwangsversteigerungsverfahren durch die Ge-

schéftsstelle registriert. Der Uberwiegende Teil davon waren bebaute Grundstiicke.

Im nachfolgenden Diagramm ist die Anzahl der Zwangsversteigerungen der letzten 5 Jahre

dargestellt.
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Abb. 31 Anzahl der Zwangsversteigerungen der letzten 5 Jahre

Fur die einzelnen Teilmarkte wurden die Zwangsversteigerungen wurde das Verhaltnis von HO-
he des Zuschlagbeschlusses und Hohe des festgesetzten Verkehrswertes ermittelt und in der

nachfolgenden Tabelle dargestellt. Zwangsversteigerungen mit einem Verkehrswert von 1 Euro
wurden aus der Untersuchung ausgeschlossen, da sie das Ergebnis zu stark verzerren wirden.

_ Umsatz Versteigerungserlos [%)]
Teilmarkt Anzahl . - — -
[Mio €] Mittelwert | Minimum | Maximum
Bebaute Grundstiicke 6 2,0 98 50 170
Unbebaute Grundstiicke 1 1,8 1.827 -- --
Wohnungs- und Teilei- 5 1.4 80 20 91
gentum

Tabelle 46 Ubersicht iiber Hoéhe des Versteigerungserléses im Berichtszeitraum
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6 Bodenrichtwerte, Ubersichten tiber die Bodenrichtwerte
6.1 Bodenrichtwerte

Vom Gutachterausschuss werden die Bodenrichtwerte ermittelt und veréffentlicht. Der Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir Grundstiicke eines Gebietes, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstiicksflache.

Die Bodenrichtwerte werden fiir unbebaute Baugrundstiicke und fir landwirtschaftlich genutzte
Flachen ermittelt und mit den Angaben Uber die maflRgebenden Merkmale in Bodenrichtwertkar-
ten nachgewiesen.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstick, dass fir das jeweilige Gebiet typisch ist
(Richtwertgrundstiick). Soweit einzelne Grundstiicke von den Eigenschaften des definierten
Richtwertgrundstiickes abweichen (z.B. Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Grundstucksflache
oder- zuschnitt) ergeben sich daraus in der Regel Abweichungen vom Bodenrichtwert.
Kaufpreise kdénnen sich auf erschlieBungsbeitragspflichtige oder erschlieungsbeitragsfreie
Baugrundstiicke beziehen. Der Giberwiegende Anteil von Bauplatzen wird mittlerweile erschlie-
Bungsbeitragsfrei veraufRert, da vermehrt schon erschlossene Bauliicken gefillt und neue Bau-
gebiete inklusive ErschlieBungskosten den Kaufinteressenten angeboten werden.

Richtwerte sollen die tatsachlichen Verhaltnisse auf den Grundstiicksmarkt widerspiegeln.

6.1.1 Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag 31.12.2016

Die hier aufgefihrten Bodenrichtwerte fir typische Orte oder Ortsteile sind generalisierte Bo-
denrichtwerte. Sie stellen einen reprasentativen Querschnitt des Bodenrichtwertniveaus dar und
ermoglichen dadurch eine bessere Ubersicht der Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt.
Fur Verkehrswertermittiungen und steuerliche Zwecke sind die generalisierten Bodenrichtwerte
grundsatzlich nicht geeignet.

Der ausgewahlte typische Ort oder Ortsteil wird durch Merkmale charakterisiert. Dabei werden
Abkirzungen fur die in den Raumordnungsprogrammen angegebenen zentralen Orte verwen-
det: O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum, MT = Mittelzentrum mit Teilfunktion,

U = Unterzentrum, LZ = landliches Zentrum, S = gelegen im Siedlungsraum eines grofReren
Zentrums.

Kreisfreie
Stadt Merkmale Wohnflachen fiir den Gemischte Gewerbliche
Ortsteil Bauflachen Bauflachen
individuellen Geschoss-
Wohnungsbau wohnungsbau
Ein- | Zen- | andere | gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige | Dorf- | Misch- | Kern- Ge- Indus-
woh- [ trali- Lage | Lage Lage |[Lage| Lage Lage [ gebiete | gebiete | gebiete | werbe- | trie-
ner | tat gebiete | gebiete
in
1000
€/m2
Rostock 207 | O
350 [ 230 160 [ 320 | 200 130 70 250 [ 1.000 40 30
Platten-
bau - - - 140 | 110 - - - - -
Warnemiinde
950 [ 520 240 | 880 [ 450 300 1.500 60 30

Tabelle 47 Ubersicht iber Bodenrichtwert Typischer Orte

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2017
70




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock

7 Zusammenfassung

Nach Auswertung der eingegangenen Kauffalle haben sich die Preise im Berichtsjahr 2016 in
den Teilméarkten des Grundstiicksmarktes im Bereich der kreisfreien Hansestadt Rostock ge-
genuber dem Vorjahr tberwiegend behauptet.

Die Erwerbsvorgénge bei bebauten Grundstiicken und beim Wohnungs- und Teileigentum blie-
ben auf gleichem Niveau zum Vorjahr. Die Anzahl der Vertragsabschliisse bei unbebauten
Baugrundsticken hat sich um ca. 16 % zum Vorjahr verringert.

Der Geldumsatz ist fur das gesamte Berichtsjahr um rd. 38% gefallen. Dieser Umsatzriickgang
ist in den Teilmarkten der bebauten Grundsticke und des Wohnungs- und Teileigentums zu
verzeichnen. Im Bereich unbebauter Baugrundstiicke war ein Anstieg um ca. 12 % feststellbar.

Entsprechend §193 Absatz 5 BauGB gehort zu den Aufgaben des Gutachterausschusses unter
anderem die Fuhrung der Kaufpreissammlung (8 195 BauGB) und deren Auswertung wie im
vorliegenden Falle fiir das Berichtsjahr geschehen.

Grundlegend fir die Filhrung und Auswertung ist die Ubersendung der entsprechenden Kauf-
vertrdge von der beurkundenden Stelle (wie in 8195 BauGB geregelt) an die Geschéaftsstelle
des Gutachterausschusses. Trotzdem kann die Anzahl der zugesandten ausgewerteten Vertra-
ge von der Anzahl der tatsachlich geschlossenen Vertrage der Jahresscheibe abweichen.
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8 Dienstleistungen des Gutachterausschusses

Zusatzlich zu diesem Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock kdnnen Interessenten
und Teilnehmer am Grundsticksmarkt sich Uber den Wert von bebauten und unbebauten
Grundstlicken durch

Gutachten des Gutachterausschusses

schriftliche Auskinfte Uber Bodenrichtwerte und aus dem Grundstiicksmarktbericht
schriftliche Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Kauf von Bodenrichtwertkarten bzw. Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte

gegen Gebuhr informieren.

Fur folgende Leistungen werden entsprechend Kostenverordnung fur Amtshandlungen der
Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte und deren Geschéaftsstellen (Gutachterausschuss-
kostenverordnung-GAKostVO M-V) vom 12.07.2007 (GVOBI. M-V 2007, S. 254)

folgende Geblhren erhoben:

Gutachten
Gutachten kdnnen Uber

e den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie Rechten an
Grundstuicken,

¢ die Hohe der Entschadigung fiir andere Vermdgensnachteile

e die Hohe von Pachtzinsen nach dem Bundeskleingartengesetz und

e das ortsuibliche Nutzungsentgelt nach der Nutzungsentgeltverordnung

beim Gutachterausschuss beantragt werden.

Der Gutachterausschuss beschliel3t dabei als Kollegialgremium i.d.R. in der Besetzung mit drei
Personen (Vorsitzender und zwei ehrenamtliche Gutachter).

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf dem sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fur die Erstattung von Gutachten werden Gebulhren und Auslagen nach den gesetzlichen Best-
immungen erhoben. Die Gebuhr hangt von der Hohe des Verkehrswertes ab.
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Auskinfte

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt jedem Antragsteller mindliche oder
schriftliche Auskiinfte Uber Bodenrichtwerte. Diese Ausklinfte werden so erteilt, dass sie sich
nicht auf bestimmte oder bestimmbare Personen und Grundstiicke beziehen. Die Landesrecht-
lichen Datenschutzbestimmungen Uber Auskunfts- und Einsichtsrechte Betroffener und des
landesbeauftragten fur Datenschutz bleiben unberihrt.

Fur schriftliche Auskiinfte werden Geblhren nach den gesetzlichen Bestimmungen wie folgt
erhoben:

e schriftliche Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte

- Grundgebihr je Auskunft 20,00 €
- zuziglich fur jeden Bodenrichtwert 2,00 €

e schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

- Grundgebihr je Wertermittlungsobjekt 50,00 €
- zuzuglich fur jeden mitgeteilten Kaufpreis 5,00 €

Kauf von Bodenrichtwertkarten, Grundstiicksmarktberichten bzw. Ausziigen

o die Bodenrichtwertkarte wird gegen eine Gebiihr in Hohe von 125,00 € verauliert
e der Grundstiucksmarktbericht wird gegen eine Gebuhr in Héhe von 50,00 € veraulert
e Auszige (Teilkarten) konnen gegen eine Gebihr in Hohe von 22,00 € erworben werden

Besondere Bodenrichtwerte

Fur Grundsticke im Sanierungsgebiet der Hansestadt Rostock werden vom Gutachter-
ausschuss auf Antrag besondere Bodenrichtwerte ermittelt.

Wenn diese Bodenrichtwerte ermittelt werden, sind sie in einer gesonderten Karte zu fihren
und kdnnen dort eingesehen werden.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung mit ihren erganzenden weiteren Datensammlungen unterliegt grund-
satzlich dem Datenschutz. Das gilt auch fur dazugehorige Vertrdge, Beschlisse und Unterla-
gen. Die Kaufpreissammlung darf nur von Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Be-
diensteten der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zur Erflllung ihrer Aufgaben einge-
sehen werden.

Die landesrechtlichen Datenschutzbestimmungen (ber Auskunfts- und Einsichtsrechte Be-
troffener und des Landesbeauftragten fir Datenschutz sind zu beachten.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen auf schriftlichen Antrag von der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses im Einzelfall erteilt werden, wenn ein berechtigtes Interesse darge-
legt wird und die sachgerechte Verwendung der Daten gewéhrleistet erscheint. Das berechtigte
Interesse und die sachgerechte Verwendung der Daten sind regelmafig anzunehmen, wenn
die Auskunft von einer Behorde zur Erfillung ihrer Aufgaben oder einem o6ffentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandigen zur Erstattung von Verkehrswertgutachten fur die im § 193
Abs. | des Baugesetzbuches genannten Stellen oder Personen beantragt wird.

Diese Auskinfte werden so erteilt, dass sie sich nicht auf bestimmte oder bestimmbare Perso-
nen und Grundsticke beziehen. Der Empfanger darf die mitgeteilten Daten nur fir den Zweck
verwenden, der bei dem Auskunftsantrag angegeben wurde. Hierauf ist bei der Auskunfts-
erteilung hinzuweisen.
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