Grundstucksmarktbericht 2014

Landkreis Ludwigslust-Parchim

Mecklenburg [ /|
Vorpommern &

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Landkreis
Ludwigslust-Parchim




Grundstiucksmarktbericht 2014

Herausgeber: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Ludwigslust-Parchim
- Gemeinsame Geschaftsstelle der Gutachter-
ausschiisse in der Landeshauptstadt Schwerin
und dem Landkreis Ludwigslust-Parchim

Anschrift: Garnisonsstrafe 1
19288 Ludwigslust

Vorsitzende des Gutachter-
ausschusses Frau GroRmann (03874) 624-2581

Leiterin der gemeinsamen

Geschaftsstelle Frau Kobel (03874) 624-2582
Kaufpreissammlung/Auskiinfte Frau Zocher (03874) 624-2584
Kaufpreissammlung/Auskiinfte Herr Schulz (03874) 624-2585
Telefax: (03874) 624-39-2584

e-mail: gutachterausschuss@kreis-lup.de

Internet: http://www.kreis-lup.de = Leben im Landkreis =

Bauen und Wohnen = FD Geschiftsstelle Gutachterausschuss

Schutzgebiihr: 40,- € pro Exemplar
Kostenverordnung fiir Amtshandlungen der Gutachter-
ausschiisse fiir Grundstiickswerte und deren Geschafts-
stellen (Gutachterausschusskostenverordnung —-GAKostVO
M-V) vom 12.07.2007

Vervielfdltigung und Verbreitung:

Der Bericht (iber den Grundstiicksmarkt ist urheberrechtlich geschitzt.
Vervielfiltigungen sind nur mit Genehmigung des Herausgebers gestattet.
Auszugsweise Wiedergabe mit eindeutigen Quellenangaben verbunden mit der
Zusendung eines Belegexemplars an den Herausgeber ist ohne Genehmigung
gestattet.



Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir den Bereich des Landkreises Ludwigslust-Parchim Seite 1

INHALTSVERZEICHNIS SEITE
1. ALLGEMEINES 2
1.1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben 2
1.2 Rechtsgrundlagen 3
1.3 Grundstiicksmarktbericht 4
1.4 Der Landkreis Ludwigslust-Parchim 4
1.4.1 Lage 4
1.4.2 Einwohnerzahl und Flache 5
2. UBERBLICK UBER DEN GRUNDSTUCKSVERKEHR 6
2.1 Anzahl der Erwerbsvorgange 6
2.1.1 Ubersicht iiber die Anzahl der Kauffille in den 5 amtsfreien Stidten

und 17 Amtern, untergliedert nach Nutzungsarten
2.2 Flachenumsatz 8
2.2.1 Ubersicht iiber den Flachenumsatz nach Grundstiicksarten 9
2.2.2 Aufteilung des Flaichenumsatzes auf die 5 amtsfreien Stadte

und 17 Amter 9
2.3 Geldumsatz 10
2.3.1 Ubersicht iiber den Geldumsatz nach Grundstiicksarten 10
2.3.2 Aufteilung des Geldumsatzes auf die 5 amtsfreien Stidte und 17 Amter 11
2.4 Beteiligte 12
3. ENTWICKLUNG AUF DEN GRUNDSTUCKSTEILMARKTEN 13
3.1 Unbebaute Grundstiicke 13
3.1.1 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden 14
3.1.2 Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir typische Orte oder Ortsteile zum Stichtag 31.12.2013 19
3.1.3 Definition Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland, Acker- und Griinland 20
3.1.4 Unbebaute Grundsticke fiir den individuellen Wohnungsbau 21
3.1.5 Gewerbebauland 24
3.1.6 Wochenend- und Ferienhausgebiete 25
3.2 Bebaute Grundstiicke 25
3.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 26
3.2.2 Reihenhduser und Doppelhaushalften 30
3.2.3 Eigentumswohnungen 32
3.2.3.1 Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern des komplexen Wohnungsbaus 34

(Baujahre 1957 bis 1991)
3.2.3.2 Betreutes Wohnen (Erstverkauf) 34
3.2.3.3 Eigentumswohnungen in Gebduden mit Baujahr nach 1990 (reine Wohnnutzung) 34
3.2.4 Mehrfamilienhduser 36
3.2.5 Wohn- und Geschaftshauser 38
3.3 Marktanpassung und Liegenschaftszinssatz 38
3.3.1 Marktanpassung im Sachwertverfahren 38
3.3.2 Liegenschaftszinssatz 40
3.3.3 Einfluss der GrundstlicksgroRe auf den Bodenwert 42
3.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke 43
3.4.1 Entwicklung der Bodenrichtwerte Acker- und Griinland 45
3.4.2 Einfluss von Bodenqualitdt und GroRe einer Kaufflache auf den Kaufpreis

von Acker- und Griinland 54
3.43 Regenerative Energien 56
3.4.4 Unland und Abbauflachen 57
3.4.5 Holzungen/forstwirtschaftliche Flachen 59
3.4.6 Sport- und Erholungsflachen 60
3.4.7 Gemeinbedarfsflichen 60
4. ZUSAMMENFASSUNG 62

ANHANG

e Anlage Dienstleistungen des Gutachterausschusses - Geschéftsstelle -
e Anschriften benachbarter Gutachterausschisse



Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir den Bereich des Landkreises Ludwigslust-Parchim Seite 2

1. ALLGEMEINES

1.1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind aufgrund des Baugesetzbuches
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 Ver-
messungs— und Liegenschaftswesens und anderer Fachbereiche verfliigen aufgrund
ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung liber besondere Sachkunde auf dem Gebiet
der Grundstiickswertermittlung.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehoren besonders:

e Erstatten von Gutachten uber den Verkehrswert von unbebauten und
bebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken,

e Ermittlung von Bodenrichtwerten und

e Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten in Sanierungsgebieten.

Die Gutachterausschiisse verfligen zur Erflillung ihrer Aufgaben (iber eine
Kaufpreissammlung, die ihnen einen umfassenden Marktiiberblick ermdglicht. Nach
den gesetzlichen 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 zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift
dem Gutachterausschuss zu Ubersenden."

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

Nach der Landesverordnung uber die Gutachterausschusse ist in Mecklenburg-
Vorpommern fir den Bereich der kreisfreien Stadte und der Landkreise jeweils ein
selbstandiger und unabhadngiger Gutachterausschuss zu bilden. Durch die
Kreisgebietsreform am 04. September 2011 wurde aus den bisherigen Landkreisen
Ludwigslust und Parchim der neue Landkreis Ludwigslust-Parchim, mit Kreissitz in
Parchim, gebildet. Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur Unterstiitzung ihrer
Arbeiten einer Geschaftsstelle, die beim Landkreis Ludwigslust-Parchim ein
eigenstandiger Fachdienst ist.
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Die Geschiftsstellen flihren nach Weisung des Gutachterausschusses folgende
Arbeiten durch:

e Einrichten und Fihren der Kaufpreissammlung und sie erganzender
Datensammlungen,

e Vorbereiten und Ausfertigen von Verkehrswertgutachten,

e Vorbereiten der Bodenrichtwertermittlung und Veroffentlichung der
Bodenrichtwerte,

e Ableiten und Fortschreiben der fur die Wertermittlung wesentlichen Daten
und

e Zusammenstellen und Veroffentlichen eines Grundstiicksmarktberichtes

Daneben sind die Geschaftsstellen flir die Antragsannahme sowie fiir die Erteilung
von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte und von Auskinften aus der Kaufpreis—
sammlung zustandig.

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse

und deren Geschaftsstellen dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparenter zu
machen.

1.2 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2114), in der zur Zeit giiltigen Fassung

- Verordnung Uber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) in der
Fassung vom 19.05.2010 (BGBI. I S. 639)

- Landesverordnung uber die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte
(Gutachterausschusslandesverordnung - GutALVO M-V) vom 29. Juni 2011
(GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. B 213-1-8)

- Gutachterausschusskostenverordnung (GAKostVO M-V) vom 12.07.2007
(GSM-V Gl Nr. 2013-1-111)
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1.3 Grundsticksmarktbericht

Der vorliegende Jahresbericht tUber den Grundstiicksmarkt fiir den Bereich des
Landkreises Ludwigslust-Parchim ist vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte, auf der Grundlage der bei seiner Geschiftsstelle gefiihrten
Kaufpreissammlung, beschlossen worden.

Aufgabe dieses Marktberichtes ist es nicht, Prognosen tiber das Marktgeschehen bei
Immobilien zu erstellen. Vielmehr besteht seine Zielsetzung darin, einen Uberblick
Uber den Grundstiicksverkehr des zuriickliegenden Jahres zu geben und so fiir die-
sen Zeitraum den Bestandsumschlag und die Preisentwicklung von Grundstucken zu
beschreiben. Damit soll der Grundstiicksmarkt Kaufern und Verkaufern sowie kom-
munalen, staatlichen und allen anderen interessierten Stellen transparent gemacht
werden.

Aufgrund der Zusammenfiihrung der Landkreise Ludwigslust und Parchim im Zuge
der Kreisgebietsreform zum Landkreis Ludwigslust-Parchim erfolgt zukiinftig eine
gemeinsame Fuhrung und Auswertung der Daten und die Veroffentlichung im
Grundstiicksmarktbericht des neuen Landkreises.

Fir die Veroffentlichungen in diesem Marktbericht wurden die bisher getrennt
erfassten Daten in Teilen bereits gemeinsam ausgewertet. So wurde die Indexreihe
ab 2008 aus den zur Verfligung stehenden Daten der bisherigen Landkreise
Ludwigslust und Parchim neu berechnet (2010 = 100). Fiir davor liegende Ereignisse
sind die Grundstiicksmarktberichte der Vorjahre heranzuziehen.

1.4 Der Landkreis Ludwigslust-Parchim

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der
Bevolkerungsdichte, der VerkehrserschlieBRung und der Arbeitsmarktsituation beein-
flusst.

1.4.1 Lage

Der Landkreis Ludwigslust-Parchim, mit seiner Kreisstadt Parchim, liegt im sud-
westlichen Teil des Landes Mecklenburg-Vorpommern und grenzt vom Nordwesten
bis zum Sidosten an die Lander Schleswig-Holstein, Niedersachsen und
Brandenburg. Im Norden und Osten hat der Landkreis Ludwigslust-Parchim seine
Grenze zu den Landkreisen Nordwestmecklenburg, Rostock und Mecklenburgische
Seenplatte und zur Landeshauptstadt Schwerin.

Die Verwaltung des Landkreises ist an den Standorten Parchim und Ludwigslust an-
gesiedelt. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat ihren Sitz am Standort
Ludwigslust. Der Landkreis unterhalt in einigen Stadten und Amtsverwaltungen Biir-
gerbiros.
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Durch den Landkreis verlaufen die Autobahnen A 24 mit 90 km und die A 14.
Letztere stellt die Verbindung zwischen der A 24 und der Ostseeautobahn A 20 her.
Die A 24 verbindet die Stadte Hamburg und Berlin. Hierdurch ist der Einfluss des
Wirtschaftsraumes von Hamburg insbesondere fiir den westlichen Teil des
Landkreises wirksam.

1.4.2 Einwohnerzahl und Flache

Der Bericht des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern weist per
30.06.2012 fir das Gebiet des Landkreises Ludwigslust-Parchim 212.161
Einwohner aus.

Der Landkreis Ludwigslust-Parchim untergliedert sich administrativin 5 amtsfreie
Stadte und 17 Amter (Die Amter Banzkow und Ostufer Schweriner See haben sich zum 01.01.2104 zum
Amt Crivitz zusammengeschlossen).

Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft tiber die Zahl der Einwohner und der Fla-
chen der amtsfreien Stadte und Gemeinden der Amter.

Tabelle 1
Anzahl Einwohner Fliche Einwohner
der Anzahl Anteil Anteil /
Stadt/Amt Gemein- % in km? % km?
den 30.06.2012 | 30.06.2013

Stadt Boizenburg 1 10.563 10.227| 4,82 47 0,99 218
Stadt Hagenow 1 11.664 11.342 5,35 67 1,41 169
Stadt Ludwigslust 1 12.401 12.011 5,66 78 1,64 154
Stadt Liibtheen 1 4.518 4.754| 2,24 120 2,53 40
Stadt Parchim 1 18.206 17.129( 8,07 107 2,25 160
Amt Banzkow 3 7.617 7.562| 3,57 96 2,02 79
Amt Boizenburg-Land 11 7.418 7.378 3,48 258 5,43 29
Amt Crivitz 8 9.123 8.975| 4,23 251 5,28 36
Amt Domitz-MalliR 7 9.081 8.748 4,12 258 5,43 34
Amt Eldenburg Lilbz 17 13.059 12.781 6,02 423 8,90 30
Amt Goldberg-Mildenitz 7 7.250 7.007 3,30 245 5,16 29
Amt Grabow 14 11.536 11.427 5,39 361 7,60 32
Amt Hagenow-Land 20 8.742 8.528 4,02 336 7,07 25
Amt Ludwigslust-Land 12 8.628 8.349| 3,94 274 5,77 30
Amt Neustadt-Glewe 3 7.491 7.510 3,54 128 2,69 59
Amt Ostufer Schweriner 8 8.652 8.431 3,97 136 2,86 62
See
Amt Parchimer Umland 13 9.189 8.851 417 349 7,34 25
Amt Plau am See 6 8.394 8.132 3,83 234 4,92 35
Amt Sternberger Seen- 13 13.005 12.751 6,01 392 8,25 33
landschaft
Amt Stralendorf 9 11.292 11.581 5,46 132 2,78 88
Amt Wittenburg 4 8.970 9.030 4,26 185 3,89 49
Amt Zarrentin 5 9.345 9.657 4,55 275 5,79 35
Landkreis 165 216.144 212.161( 100,0 4.752 (100,00 45
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Die Flachennutzung wird fiir den Landkreis wie folgt ausgewiesen:

Tabelle 2

Nutzungsarten Fliche in km? Prozentuale Anteile

Landwirtschaftsfliche 2.894 61
Wald 1.302 27
Verkehrsflache 119 3
Gebdude- und Freifliche 147 3
Wasserflache 178 4
sonstige Flache 112 2
Gesamt 4.752 100,00

2. UBERBLICK UBER DEN GRUNDSTUCKSVERKEHR

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr wird im Vergleich zu den
Vorjahren anhand von Daten Uber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgange
sowie Uber Flachen- und Geldumsatze aufgezeigt. Hierbei wird zur besseren
Ubersicht eine Aufgliederung nach Grundstiicksteilmarkten vorgenommen.

2.1 Anzahl der Erwerbsvorgdnge

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte wurden im Jahr 2013 insgesamt
3.488 Vertragsabschlisse, davon 114 Zwangsversteigerungen, zugeleitet.
Gegenuiber dem Jahr 2012 ist das ein Rlickgang der Vertragsabschliisse insgesamt

von 7,7 %.
Abbildung 1
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3.466 Vertragsabschliisse wurden in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Diese
wurden fir die Auswertung des Geld- und Flichenumsatzes verwendet. Die restli-
chen Kaufvertrage bleiben unberiicksichtigt.
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Aus der Kaufpreissammlung 2013 wurden aus einzelnen Teilmarkten Kauffalle fur
die Ermittlung von Daten fiir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken herangezogen (Indexreihen;
schaftszinssatze; durchschnittlicher Kaufpreis fur Hausgarten, Eigentumsgarten

Umrechnungskoeffizienten;

Liegen-

usw.).

Tabelle 3

2010 2011 2012 2013
Grundstacksart il el el M
unbebaute Bauflachen 454 463 520 472
bebaute Grundstiicke 1.418 1.287 1.563 1.466
Wohnungs- und Teileigentum 162 128 143 116
Land- und Forstwirtschaft 1.041 1.087 1.129 1.004
Gemeinbedarfsflichen 146 252 215 229
sonstige Flachen 259 161 193 179
Gesamt 3.480 3.378 3.763 3.466
2.1.1 Ubersicht iiber die Anzahl der ausgewerteten Kauffille in den 5 amtsfreien
Stiddten und 17 Amtern, untergliedert nach Nutzungsarten
Tabelle 4
Stadt/Amt Gesamt ub bb Lf
2011 | 2012 | 2013 | 2011 | 2012 | 2013 | 2011 | 2012 | 2013 | 2011 | 2012 | 2013

Stadt Boizenburg 128 163| 124 26 28 24 83| 107 77 19 28 23
Stadt Hagenow 109| 120 96 28 12 13 38 55 36 43 53 47
Stadt Ludwigslust 109 99| 135 18 19 11 67 59 67 24 21 57
Stadt Liibtheen 60 74 46 5 7 3 29 31 30 26 36 13
Stadt Parchim 155( 183| 220 26 30 26 78 88| 109 51 65 85
Amt Banzkow 82| 114 92 14 17 10 45 56 51 23 41 31
Amt Boizenburg-Land 177 147] 104 38 23 13 47 47 49 92 77 42
Amt Crivitz 134 177] 169 9 11 22 46 80 70 79 86 77
Amt Domitz-MalliR 173 170| 144 26 14 9 55 72 58 92 84 77
Amt Eldenburg Libz 179 224| 224 23 15 28 91| 108 111 65| 101 85
Amt Goldberg-Mildenitz 80| 128 99 2 7 7 40 76 54 38 45 38
Amt Grabow 248| 190 211 30 16 241 104 76 87| 114 98| 100
Amt Hagenow-Land 153 157] 153 45 20 27 64 67 72 44 70 54
Amt Ludwigslust-Land | 156| 117| 186 23 24 14 60 44 59 73 49| 113
Amt Neustadt-Glewe 120 128] 126 32 30 18 49 57 55 39 41 53
Amt Ostufer Schweriner| 132 219| 172 26 40 22 60| 108 90 46 71 60
See
Amt Parchimer Umland 150( 174] 160 12 12 19 71 80 81 67 82 60
Amt Plau am See 238| 233[ 148 58 63 30 79 89 86| 101 81 32
Amt Sternberger 222 375| 301 14 26 29| 117| 174] 129 91| 175| 143
Seenlandschaft
Amt Stralendorf 184 174 165 57 19 35 69| 109 89 58 46 41
Amt Wittenburg 186 159( 160 38 37 34 61 51 56 87 71 70
Amt Zarrentin 203 | 238 231 59 50 54 62 72 66 82| 116] 111
Landkreis 3.378[3.763|3.466] 609 520| 472]1.415[1.706]1.582] 1.354|1.537| 1.412

ub: unbebaute Bauflachen, bb: bebaute Bauflachen, If: Flachen der Land- und Forstwirtschaft (Gemeinbedarfsflachen, sonstige
Flachen, Eigentumswohnungen wurden nicht gesondert ausgewiesen)
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Ubersicht tiber die Verteilung der 3.466 Kauffille auf die 5 amtsfreien Stidte und

17 Amter
Tabelle 5
Stadt/Amt Anzahl der Kauffalle Prozentuale Anteile Kauf.falle Je 1.000
Einwohner

Stadt Boizenburg 124 3,58 12,12
Stadt Hagenow 96 2,77 8,46
Stadt Ludwigslust 135 3,89 11,24
Stadt Liibtheen 46 1,33 9,68
Stadt Parchim 220 6,35 12,85
Amt Banzkow 92 2,65 12,17
Amt Boizenburg-Land 104 3,00 14,10
Amt Crivitz 169 4,88 18,83
Amt Démitz-MalliR 144 4,15 16,46
Amt Eldenburg Libz 224 6,46 17,53
Amt Goldberg-Mildenitz 99 2,86 14,13
Amt Grabow 211 6,09 18,47
Amt Hagenow-Land 153 4,41 17,94
Amt Ludwigslust-Land 186 5,37 22,28
Amt Neustadt-Glewe 126 3,64 16,78
Amt Ostufer Schweriner See 172 4,96 20,40
Amt Parchimer Umland 160 4,62 18,08
Amt Plau am See 148 4,27 18,20
Amt Sternberger 301 8,68 23,61
Seenlandschaft

Amt Stralendorf 165 4,76 14,25
Amt Wittenburg 160 4,62 17,72
Amt Zarrentin 231 6,66 23,92
Landkreis 3.466 100,00 16,34
2.2 Flichenumsatz

Im  Berichtsjahr wurden im Landkreis Ludwigslust-Parchim insgesamt

63.271.633 m2 Grundstiicksfliche umgesetzt. Damit ging der Flachenumsatz um
31,1 % gegeniuber 2012 zuriick. Dieser starke Riickgang basiert auf den abnehmen-
den Umsdtzen im Bereich der land- und forstwirtschaftlichen Flachen.

Abbildung 2
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2.2.1  Ubersicht iiber den Flichenumsatz nach Grundstiicksarten
Tabelle 6
2010 2011 2012 2013

Grundstiicksart Fliche in Fliche in Fliche in Fldche in

1.000 m2 1.000 m2 1.000 m2 1.000 m2
unbebaute Bauflachen 1.164 1.313 855 1.679
bebaute Grundsticke 9.054 8.166 8.328 10.079
Land- und Forstwirtschaft 61.071 72.140 81.720 50.704
Gemeinbedarfsflachen 440 550 746 614
sonstige Flachen **3.283 156 234 196
Gesamt 75.012 82.325 91.883 63.272

Im Geschéftsjahr 2010 ist ein auffallig hoher Flachenumsatz beim Teilmarkt ,sonstige Flachen“ zu verzeichnen. Dieser Wert begriindet sich im
Wesentlichen durch den Verkauf von Konversionsflachen.

2.2.2 Aufteilung des Flichenumsatzes auf die 5 amtsfreien Stidte und 17 Amter

Tabelle 7

Flachenumsatz

unbebaute Flachen

bebaute Flichen

land- und forstwirtschaft-

e gesamt in m? in m2 in m2 liche Flachen in m2
Stadt Boizenburg 485.020 44.677 146.893 293.450
Stadt Hagenow 760.081 17.886 129.153 613.042
Stadt Ludwigslust 982.484 11.699 617.248 353.537
Stadt Liibtheen 332.227 1.920 181.596 148.711
Stadt Parchim 2.593.610 842.105 354.981 1.396.524
Amt Banzkow 1.362.865 8.435 404.970 949.460
Amt Boizenburg-Land 5.773.719 17.359 582.162 5.174.198
Amt Crivitz 5.157.083 43.625 240.284 4.873.174
Amt Domitz-MalliR 1.983.349 13.254 197.907 1.772.188
Amt Eldenburg Liibz 5.861.409 46.426 1.549.523 4.265.460
Amt Goldberg-Mildenitz 1.506.383 8.261 235.116 1.263.006
Amt Grabow 3.723.116 36.985 495.036 3.191.095
Amt Hagenow-Land 5.535.850 49.580 1.475.965 4.010.305
Amt Ludwigslust-Land 2.513.637 64.574 244.441 2.204.622
Amt Neustadt-Glewe 884.825 37.300 135.735 711.790
Amt Ostufer 1.615.501 16.045 204.184 1.395.272
Schweriner See

Amt Parchimer Umland 2.140.115 27.179 389.527 1.723.409
Amt Plau am See 2.149.134 38.656 354.966 1.755.512
Amt Sternberger 7.547.881 128.601 1.330.116 6.089.164
Seenlandschaft

Amt Stralendorf 2.430.429 111.772 210.096 2.108.561
Amt Wittenburg 3.097.980 35.933 364.916 2.697.131
Amt Zarrentin 4.834.935 76.494 234.363 4.524.078
Landkreis 63.271.633 1.678.766 10.079.178 51.513.689

Der Flachenumsatz der Gemeinbedarfsflichen und der sonstigen Flachen wurde nicht gesondert ausgewiesen.
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2.3 Geldumsatz

Im Jahr 2013 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises
Ludwigslust-Parchim 255.247.480,- € umgesetzt. Der Geldumsatz ging gegeniiber
dem Vorjahr um 6,9 % zuruck.

Abbildung 3
Geldumsatz 2010 - 2013
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2.3.1 Ubersicht iiber den Geldumsatz nach Grundstiicksarten
Tabelle 8
2010 2011 2012 2013
Grundstiicksart Umsatz in Mio € | Umsatz in Mio € | Umsatz in Mio € | Umsatz in Mio €
unbebaute Bauflachen 12,5 18,3 12,1 24,4
bebaute Grundsticke + Wohnungs- 145,2 147,3 183,7 181,4
und Teileigentum
Land- und Forstwirtschaft 37,0 55,4 76,9 48,5
Gemeinbedarfsflachen 0,1 0,3 0,9 0,3
sonstige Flachen **4 2 0,6 0,7 0,6
Gesamt 199,0 221,9 274,3 255,2

Im Geschéftsjahr 2010 ist ein auffillig hoher Geldumsatz beim Teilmarkt ,sonstige Flichen“ zu verzeichnen. Dieser Wert begriindet sich im
Wesentlichen durch den Verkauf von Konversionsfldchen.

Aus der Tabelle ist zu enthnehmen, dass sich der Geldumsatz bei unbebauten
Grundstiicken im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr verdoppelt hat. Al-
lerdings ist der starke Anstieg im Geldumsatz auf einige wenige Kauffalle,
mit sehr hohen Kaufpreisen, zuriickzufiilhren und basiert nicht auf einer
Verteuerung der Bodenpreise.

Bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist der Geldumsatz um 36,9 %
gesunken, bei einem Kauffallrickgang von rd. 11 % und einem um ca. 38 %
ricklaufigen Flachenumsatz.
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Der Geldumsatz fur bebaute Grundstiicke und Wohnungs- und Teileigentum
ging gegeniber dem Vorjahr um 1,3 % zuriick. Die Kauffadlle von
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sind um ca. 5,6 % zurlick
gegangen. Auch bei den Reihen- und Doppelhdausern ist ein leichter
Rickgang der Kauffalle zu verzeichnen. Die Anzahl ging um 2,2 % zuriick.

Abbildung 4
Geldumsatz der einzelnen Teilmarkte
ub Bauflachen
bb Grundstiicke + Wohnungs-u.Teileigentum 181,4
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2.3.2 Aufteilung des Geldumsatzes auf die 5 amtsfreien Stidte und 17 Amter

Tabelle 9

Stadt/Amt Geldums.atz L.llnbebafjte .I.:)ebauFe land- und forstwi.rtschaftliche
gesamt in € Flichen in € Flichen in € Flichen in €

Stadt Boizenburg 13.496.566 1.018.990 12.185.620 291.956
Stadt Hagenow 13.902.935 353.953 12.955.165 593.817
Stadt Ludwigslust 23.068.568 218.462 22.668.273 181.833
Stadt Lubtheen 2.206.469 33.102 2.045.131 128.236
Stadt Parchim 39.426.586 13.012.516 23.013.035 3.401.035
Amt Banzkow 7.175.453 413.470 6.020.267 741.716
Amt Boizenburg-Land 11.253.594 269.550 4.165.748 6.818.296
Amt Crivitz 9.439.424 489.311 7.412.247 1.537.866
Amt Domitz-MalliR 5.013.867 122.602 3.752.400 1.138.865
Amt Eldenburg Liibz 10.155.125 349.198 6.657.384 3.148.543
Amt Goldberg-Mildenitz 3.477.121 49.876 2.563.732 863.513
Amt Grabow 6.788.672 279.632 4.831.985 1.677.055
Amt Hagenow-Land 13.953.879 376.739 7.225.767 6.351.373
Amt Ludwigslust-Land 7.433.385 750.670 4.917.650 1.765.065
Amt Neustadt-Glewe 5.172.855 519.721 4.301.800 351.334
Amt Ostufer 11.112.933 401.408 9.463.318 1.248.207
Schweriner See
Amt Parchimer Umland 6.252.559 183.547 4.693.161 1.375.851
Amt Plau am See 9.161.431 847.224 6.864.838 1.449.369
Amt Sternberger 16.928.391 628.972 9.780.416 6.519.003
Seenlandschaft
Amt Stralendorf 15.603.992 875.932 11.910.080 2.817.980
Amt Wittenburg 11.394.610 823.153 7.421.566 3.149.891
Amt Zarrentin 12.829.065 2.358.318 6.559.355 3.911.392
Landkreis 255.247.480 24.376.346 181.408.938 49.462.196
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2.4

Beteiligte

Die am Grundstiicksmarkt Beteiligten wurden zu Gruppen zusammengefasst
und nahmen nach Anzahl der 3.466 Kauffalle wie folgt teil:

Tabelle10
land- und .
" Anzahl der unbebaute bebaute . . restliche
VerduRerer ) N ) forstwirtschaftliche )
Kauffille gesamt | Kauffalle Kauffille . Kauffille
Kauffille
natirliche Personen 2.516 198 1.372 758 188
Bund, Land, Landkreis 67 7 17 36 7
Stadte, Gemeinden 277 132 42 81 22
sonstige jur. Personen 606 135 151 129 191
gesamt 3.466 472 1.582 1.004 408
Abbildung 5
Veraulerer
natirliche Personen ] ] 2.516

Bund, Land, Landkreis
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Stadte, Gemeinden
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Tabelle 11
land- und i
Anzahl der unbebaute bebaute . . restliche
Erwerber . N . forstwirtschaftliche .
Kauffille gesamt Kauffille Kauffille . Kauffille
Kauffille
natlirliche Personen 2.594 394 1.455 744 1
Bund, Land, Landkreis 206 1 3 35 167
Stadte, Gemeinden 97 7 9 27 54
sonstige jur. Personen 569 70 115 198 186
gesamt 3.466 472 1.582 1.004 408
Abbildung 6
Erwerber
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3. ENTWICKLUNG AUF DEN GRUNDSTUCKSTEILMARKTEN

3.1 Unbebaute Grundstiicke

Rund 13,6 % aller Vertragsabschliisse des Jahres 2013, das sind 472, betreffen
unbebaute Baugrundstiicke. Fiir eine gewerbliche Nutzung wurden 120 unbebaute
Baugrundstiicke erworben.
297 Vertragsabschliisse bei unbebauten Grundstiicken sind dem individuellen Woh-
nungsbau zuzuordnen. 166 Grundstiicke lagen innerhalb der Ortschaften und 131
in Bebauungsplangebieten.

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes bei unbebauten Grundstiicken ergibt seit 2010 folgendes
Bild:

Abbildung 7
Anzahl der Kauffalle unbebaute Grundstiicke
600 - 520
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Abbildung 8
Geldumsatz unbebaute Grundstiicke
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Abbildung 9
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3.1.1 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden

Im § 5 ImmoWertV sind die Entwicklungszustandsstufen des Grund und Bodens von
Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie werdenden Baulandes bis hin zum
baureifen Land definiert.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat das Preisniveau dieser einzelnen
Grundstiicksteilmarkte in den letzten Jahren analysiert.

a) Flichen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder
nutzbare Flachen.

.Reine" Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Im Berichtszeitraum konnten rd. 892 Kauffalle fiir ,Reine“ Flachen der Land- und
Forstwirtschaft in die Kaufpreissammlung aufgenommen werden. ,Reine“ Flachen
sind Flachen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Verwertungsmaoglich-
keiten oder den sonstigen Umstdanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden. Zum Wert dieser Flachen sind unter Punkt 3.4
genauere Aussagen zu entnehmen.

.Besondere” Flichen der Land- und Forstwirtschaft

Im Gegensatz zur Wertermittlungsverordnung (WertV) unterteilt die am 01.07.2010
in Kraft getretene Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) die Flachen
der Land- und Forstwirtschaft nicht mehr in ,reine“ Flachen der Land- und Forst-
wirtschaft und ,besondere” Flaichen der Land- und Fortswirtschaft.

Dennoch stellen die Erwerbsvorgange derartig nutzbarer Flachen ein eigenstandiges
Marktsegment innerhalb des Teilmarktes dar. Daher werden auch kiinftig weiterhin
diesbeziiglich Untersuchungen und Auswertungen der Kaufpreissammlung durch-
gefiihrt und deren Ergebnisse im Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht.

Als Grundlage der Beurteilung wird auch kiinftig die in der WertV verdéffentlichte De-
finition fur ,besondere” Flachen der Land- und Forstwirtschaft herangezogen.

Dies sind Flachen, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder

verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten
geprdgt, auch fur auBerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche Nutzungen
eignen, sofern im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine dahin gehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht
(§ 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV).

Im AuRenbereich wurden derartige Flachen insbesondere fiir Abwasseranlagen,
Freizeit- und Sportplatze, Lagerflachen und Abbauland gehandelt.
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Flr derartig beglnstigtes Agrarland wurde vorwiegend der 1,5 bis 4,5-fache Acker-
landpreis gezahlt.

b) Entwicklungsstufen des werdenden Wohnbaulandes

Durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden die Entwicklungsstufen
des Baulandes fiir Einfamilienhduser hinsichtlich ihrer bewertungstechnisch rele-
vanten Merkmale als EinflussgroRen auf den Kaufpreis untersucht.

Hierbei wurde festgestellt, dass der Kaufpreis fir erschlieRungs- und abgabenfreies
baureifes Wohnbauland fiir Einfamilienhduser insbesondere abhiangig ist von fol-
genden Merkmalen:

Verhdltnis von Angebot und Nachfrage

Lage des Wohngebietes im Ort und der Lage des Grundstiickes im Wohngebiet
GroRe des Baugrundstiickes und Nutzungsmaoglichkeit

Wartezeit bis zum maoglichen Baubeginn

mit oder ohne Bautragerbindung.

Fir beitrags- und abgabenfreie Eigenheimgrundstiicke sind in der Tabelle 12
Bodenrichtwerte ausgewiesen.

YV V.V V V

Far Bauerwartungsland und Rohbauland wurden auf Grund der geringen Kauffall-
zahlen keine Bodenrichtwerte festgesetzt.

Die Untersuchungen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses haben ergeben,
dass der Kaufpreis fiir Rohbauland und Bauerwartungsland vom erzielbaren Kauf-
preis fur beitrags- und abgabenfreie baureife Einfamilienhausgrundstiicke abgeleitet
werden kann.

Bodenwerte fiir die Entwicklungsstufen fiir Wohnbauland (Eigenheimgrundstiicke ca.
700 m?) in Orten mit einer Nachfrage im Landkreis Ludwigslust-Parchim

Abbildung 10

Entwicklungsstufen fir Wohnbauland (Enfamilienhausgrundstiicke)

beitrags- u. abgabenfreies baureifes Land

beitrags- u. abgabenpflichtiges baureifes Land [ ]
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ungeordnetes Rohbauland [
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Beitrags— und abgabenfreie baureife Einfamilienhausgrundstiicke

20,00 bis 75,00 €/m?

Die ErschlieRungskosten und die Abgaben fiir Ver- und Entsorgungsleitungen in
B-Plangebieten fiir Einfamilienhausgrundstiicke wurden mit durchschnittlich
26,00 €/m2 (20,00 bis 31,00 €/m?) ermittelt. Ob die Hohe der ErschlieBungs-
kosten durch Fordermittel beeinflusst ist, wurde nicht untersucht. Festzu-
stellen ist, dass die ErschlieBungsaufwendungen sehr unterschiedlich sind.

Beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Wohnbauland fiir Einfamilienhduser
10,00 bis 45,00 €/m?

Diese angegebene Kaufpreisspanne wurde teilweise unter-, aber in Orten mit sehr
hoher Nachfrage und geringen GrundstiicksgroRen auch tGberschritten.

Rohbauland, geordnetes und ungeordnetes, sind Flachen, die fiir eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form und GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.
Bereits geordnetes Rohbauland wurde & mit 70 % und ungeordnetes Rohbauland
mit ca. 50 % des beitrags- und abgabenpflichtigen baureifen Landes verdauRert.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Be-
schaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich
erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende
Darstellung dieser Flache im Flachennutzungsplan, auf einen entsprechenden Be-
schluss der Gemeinde zur Aufstellung eines Bebauungsplanes oder auf die allge-
meine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Der Kaufpreis lag fiir Bauerwartungsland vorwiegend bei rd. 40 % des beitrags- und
abgabenpflichtigen baureifen Landes.
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Hinterland und Hausgdrten

Fir die Bodenrichtwerte fir Wohnbauland und die besonderen Bodenricht-
werte in Sanierungsgebieten fur Wohnlagen, Wohn- und Geschaftslagen sind
Richtwertgrundstiicke mit Flache und Tiefe definiert. Fiir diese Flachen ist in
der Regel eine Bebauung mit der angegebenen Hauptnutzungsart zuldssig.
Ist die dahinter liegende Flache mit Nebengebdauden bebaut bzw. bebaubar,
ist ein Wert von 40 % bis 60 % und bei Nutzung als Griin- bzw. Gartenflache
ein Wert zwischen 10 und 25 % des Bodenwertes vom Vorderland
angemessen.

Beispiel fur Hinterland und Hausgarten

Abbildung 11
Wert des Hausgarten
Vorderlandes ; Grinflache
Hinterland : .
g = BRV(\)/ Bebaut bzw. bebaubar mit dlesdg Fll(a:c;]hetkar;n auch
© o 100 % Nebengebauden LS T (el
= N 40 — 60 % Vorderland liegen
@ 40 m 10— 25 %

Eigentumsgarten in den Stddten

Fur Eigentumsgarten am Rande der Stadte, in Kleingartenanlagen, betrug der
durchschnittliche Kaufpreis 6,00 €/m?2 und konnte aus 59 Kauffdllen des
Jahres 2013 ermittelt werden. Die durchschnittliche Flache der Garten liegt
bei 680 m2. Es wurden nur Kauffille ausgewertet, bei denen den baulichen
Anlagen und dem Aufwuchs nur ein geringer Wert beigemessen wurde. Die
uberwiegende Anzahl (mehr als 70 %) der Kauffdlle lag in einer
Kaufpreisspanne zwischen 2,20 und 11,00 €/m2.
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Nutzungsentgelte fiir Garten- und Wochenendhausgrundstiicke sowie
Garagenflachen

Fir Garten- und Wochenendhausgrundstiicke sowie Garagenflachen wurden
von den amtsfreien Stadten und Amtern, entsprechend der Verordnung zur
Anderung der Nutzungsentgeltverordnung vom 24. Juli 1997, die vereinbar-
ten Nutzungsentgelte in anonymisierter Form eingeholt.

Diese vereinbarten jahrlichen Nutzungsentgelte liegen fir unbebaute
Gartengrundstiicke zwischen 0,08 und 0,20 €/m2. Bei bebauten Garten-
grundstlicken ergibt sich ein Wert zwischen 0,15 und 0,50 €/m2.

Das Nutzungsentgelt fir Garagen- und Stellpliatze liegt im Landkreis
zwischen 30,68 und 75,00 € je Garagen- bzw. Stellplatz pro Jahr.

Das ortsubliche Nutzungsentgelt kann aus einer Verzinsung des Bodenwertes
abgeleitet werden, wenn es an Erkenntnissen liber eine ausreichende Anzahl
von vergleichbaren Grundstiicken mit nach dem 02. Oktober 1990 verein-
barten Entgelten fehlt. Auf Antrag erarbeitet der Gutachterausschuss ein
Gutachten fir Nutzungsentgelte.

Pachtzins fiir Kleingartenanlagen

Die Hohe des Pachtzinses fir Kleingartenanlagen richtet sich nach dem Bun-
deskleingartengesetz. Grundlage bildet die Hohe des ortsiblichen
Pachtzinses im erwerbsmadRigen Obst- und Gemiseanbau (mitgeteilt durch
das Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei M-V
vom 01.12.2001). Der Pachtzins ist fiur die Gesamtfliche der Klein-
gartenanlage zu entrichten.

Eine Pachtzinshohe zwischen 0,03 und 0,06 €/m?2 ist im Landkreis
angemessen.
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3.1.2 Ubersicht iiber Bodenwerte fiir typische Orte oder Ortsteile zum Stichtag
31.12.2013

Die hiermit bekannt gegebenen Bodenwerte fiir typische Orte oder Ortsteile
beziehen sich auf baureife Grundstiicke, fiir die keine Beitrage fir die
vorhandenen ErschlieBungsanlagen mehr erhoben werden (z.B. Dorf-, Stadt-
oder Kerngebiete) oder fir die ErschlieBungsbeitrage bereits gezahlt worden
sind (neu erschlossene Grundstiicke). Die Werte fiir gewerbliche Bauflachen
sind Durchschnittswerte.

Der ausgewahlte typische Ort oder Ortsteil wird durch Merkmale charakteri-
siert. Dabei werden Abkiirzungen fir die im Raumordnungsprogramm
angegebenen Zentralen Orte verwendet:

Oz = Oberzentrum

MZ =  Mittelzentrum

GZ = Grundzentrum

Tabelle 12
Wohnbauflachen fiir den gemischte Bauflachen gewerbl.
Merkmale Bauflachen
individuellen Geschosswohnungsbau

Stadt Wohnungsbau

Gemeinde Ein- Zentrali- gute mittlere maR. Gute mittlere maR. Dorf- Misch- | Kern- | Gewer | Indus-
Ortsteil woh- tat Lage Lage Lage Lage Lage Lage gebiet geb.* | gebiet* | begeb. trie-

ner e geb.**
ca. €/m?2

Parchim 17.129 MZ ——= 1501 28 ——= 46 26 14 42 1151
Boizenburg 10.227 Gz 1501 1461 36 f— 59 31 13-31 79 f— 1151 f—
Briiel 2.657 Gz e 1401 20 e 20 e 8 13 e 181 e
Démitz 3.040 - 20 — 28 - — f— 10 46 f— 181 f—
Grabow 5.693 - - 1401 - e e 31 8 56 e 181 e
Hagenow 11.342 MZ 1661 1501 41 f— 59 36 10-34 92 112 1101 5
Ludwigslust 12.011 MZ 1561 1481 36 ——= 59 36 10-33 82 ——= 1151 ——=
Liubtheen 4.754 GZ f— 1431 25 f— f— 25 10 41 f— 171 f—
Libz 6.030 Gz e 1301 18 e 28 20 8 22 e 1101 e
Neustadt-Glewe 6.552 Gz 1481 1421 - f— 48 f— 10 51 f— 1141 f—
Plau am See 6.076 Gz 11151 150 | 26 - 30 e 12 16 e e e
Wittenburg 5.005 Gz f— 1381 31 f— 54 31 8-20 61 f— 1201 f—
Zarrentin 4.915 GZ 165 | 1521 ——— ——— 64 36 15 61 ——— 1151 ———
Cambs 623 = -— 40 — -— -— - - - - - -
Domsiihl 1.011 - - 20 —- —- —- — - - - — —
Gresse 659 - -— 1401 -— -— — -— 21 -— -— -— -—
Pampow 2.916 - ——= 55 51 - 61 —— 55 - - 1151 -
Raben Steinfeld 1.035 - 85 50 - - - - -— -— -— - -
Rom 813 - — — — — — - 10 - - - -

Vellahn 2.695 - 31 30 - - - ——— 30 - - ——— ———

*  Geschaftslagen im Stadtzentrum

Durchschnittswerte

- nicht eingeklammerte Bodenwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke fiir die eine ortsubliche ErschlieRung gegeben ist

- Bodenwerte zwischen geraden Strichen beziehen sich auf Baugrundstiicke, fur die Beitrage und Abgaben nach § 127 Abs. 2 + 4
BauGB nicht mehr zu entrichten sind (z.B. B-Plangebiete)
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3.1.3 Definition Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland, Acker- und Griinland

Vom Gutachterausschuss werden jahrlich Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland, Acker-
und Grunland ermittelt. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fir Grundstiicke eines Gebietes, flr die im wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf einen Quadratmeter Grund-
stlicksflache.

Die Bodenrichtwerte werden fiir unbebaute Baugrundstiicke und fiir landwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke ermittelt und mit den Angaben iber die maRgebenden
Merkmale in einer Bodenrichtwertkarte ausgewiesen.

In der Bodenrichtwertkarte wurden Gebiete mit gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen jeweils zu Zonen zusammengefasst.

Die Bodenrichtwertkarte gibt somit detaillierte Informationen (iber das Preisniveau
von Wohnbauland bzw. von landwirtschaftlichen Nutzflachen in den einzelnen Orten
des Landkreises. Fiir jede Zone wurde das Richtwertgrundstiick bestimmt.

Der nicht eingeklammerte Bodenrichtwert bezieht sich auf ein ortsublich erschlosse-
nes baureifes Grundstiick in mittlerer Lage und der angegebenen GroRe. Der Bo-
denrichtwert zwischen geraden Strichen bezieht sich auf Baugrundstiicke, fir die
Beitrage und Abgaben nach § 127 Abs. 2 + 4 BauGB nicht mehr zu entrichten sind
(z.B. B-Plangebiete).

Fir die Sanierungsgebiete in den Stadten unseres Landkreises wurden fiir die ein-
zelnen Zonen die besonderen Bodenrichtwerte, (Anfangswerte nach § 154 Abs. 2
BauGB) ohne Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung, zum
Stichtag 31.12.2013 beschlossen.

Weitere Angaben zum Richtwertgrundstiick sind der Bodenrichtwertkarte zu ent-
nehmen.

Die Bodenrichtwertkarte kann kauflich bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses erworben bzw. im Internet (siehe Anlage 1) eingesehen werden.
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3.1.4 Unbebaute Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

Indexreihe

Die Entwicklung der Grundstiickspreise kann anhand von Bodenpreisindexreihen
beurteilt werden. Sie ermdglichen unter anderem die Umrechnung von Kaufpreisen
auf bestimmte Stichtage.

Um statistisch gesicherte Indexreihen berechnen zu kdnnen, ist eine ausreichende
Zahl von verwertbaren Kaufpreisen erforderlich. Fir den Bereich des Landkreises
Ludwigslust-Parchim steht seit 2008 eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen fir
unbebaute, baureife Grundstiicke zur Verfligung.

Dabei handelt es sich um Wohnbaugrundstiicke im Innenbereich, in ortsublich er-
schlossenem Zustand. Die Indexreihen beziehen sich auf das Basisjahr 2010 = 100
und die einzelnen Indexzahlen auf den Stichtag 31.12. des betreffenden Jahres.

Die nachfolgenden Abbildungen enthalten die Indexreihe des individuellen Woh-
nungsbaus fur den Grundsticksteilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke im
Landkreis Ludwigslust-Parchim fiir den Zeitraum 2008 bis 2013.

Abbildung 12
Indexreihe fir Wohnbauland
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Tabelle 13

2008 100,5

2009 99,5

2010 100

2011 100,16

2012 100,47

2013 100,67
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Weitere Auswertungen

Im Berichtsjahr 2013 wurden der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses insge-
samt 297 Kauffdlle Gber selbstandige, baureife Grundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau (ibersandt. Das sind rd. 63 % aller Kauffalle von den unbebauten Bau-
grundstiicken. Hiervon wiederum entfallen 166 Kauffille auf Baugrundstiicke, die
dem Innenbereich von Ortslagen zuzurechnen sind und 131 Kauffdlle auf Bau-
grundstlicke, die im Geltungsbereich von Bebauungsplanen gelegen sind.

Abbildung 13

297 Kauffalle von unbebauten Grundstiicken fir
den individuellen Wohnungsbau 2013

in Orten § 34 BauGB
166 Kauffalle

in B-Plangebieten § 30
BauGB
131 Kauffalle

Die beiden nachfolgenden Darstellungen zeigen die Verteilung der Kauffalle in den
verschiedenen Orten des Landkreises Ludwigslust-Parchim.

Abbildung 14

Verteilung der 166 Kauffélle innerhalb
geschlossener Ortslagen 2013
Individueller Wohnungsbau

Verteilung der 131 Kaufféalle im
Geltungsbereich von Bebauungsplangebieten

Stadte Dérfer
19% 81%

2013
Individueller Wohnungsbau
Dérfer
389
Stadte %
62 %

Tabelle 14
Entwicklung der Kauffalle fiir unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus 2010- 2013
2010 2011 2012 2013
im Innenbereich § 34 BauGB 135 115 169 166
im B-Plangebiet § 30 BauGB 86 79 115 131
Gesamt 221 194 284 297
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Die nachfolgenden Auswertungen beziehen sich auf selbstdandige Baugrundstiicke
des individuellen Wohnungsbaus.

Eine Untersuchung der GroRe von selbstandigen Baugrundstiicken im Landkreis
Ludwigslust-Parchim, nach Stadten und landlichen Gemarkungen getrennt, gibt
einen Uberblick daruiber, welche FlichengroRen fur Bauplitze im Landkreis
Ludwigslust-Parchim bevorzugt gehandelt werden.

Die folgende Darstellung zeigt die Verteilung der BauplatzgroRen im Innenbereich,
getrennt nach Stadten und Dorfern.

Abbildung 15
BauplatzgroRen in B-Plangebieten der Stadte und Dorfer (§ 34 BauGB)
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Die folgende Darstellung zeigt die Verteilung der BauplatzgroRen in
B-Plangebieten, getrennt nach Stadten und Dorfern.

Abbildung 16
BauplatzgroRen in B-Plangebieten der Stadte und Dorfer (§ 30 BauGB)
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3.1.5 Gewerbebauland

139 Kauffalle aus den Jahren 2010 bis 2013 wurden der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Gewerbebauland Ubergeben. Davon konnten 120
Kauffdlle ausgewertet werden. Die Kaufpreise (€/m?2) in diesen Kaufvertragen
weisen eine groRe Spannbreite auf.

Entscheidend fir die Hohe des Kaufpreises (€/m?2) ist insbesondere das
Angebot und die Nachfrage in einer Region, die Art der geplanten baulichen
Nutzung (z.B. produzierendes Gewerbe oder Verkaufseinrichtungen), die
Schaffung von neuen Arbeitspldtzen, der Standort in der Stadt oder im Ort,
die GroRe des Grundstiicks, die erschlieRungsbeitragsrechtliche Situation und
der Zeitraum bis zur baulichen Nutzung.

In fritheren Jahren war der Gewerbebaulandmarkt dominiert und gepragt von
Verkaufen durch die Kommunen. Hier stand bei der VerdauRerung nicht die
Erzielung hoher Verkaufspreise im Vordergrund, sondern die An- oder Um-
siedlung leistungsfahiger Unternehmen.

In diesem Marktsegment hat sich in den letzten Jahren ein Wandel vollzogen.
Die Uiberwiegende Anzahl von Erwerbsvorgangen (ndamlich rd. 67 %) erfolgt
heute auf dem freien Grundstiicksmarkt.

27 der ausgewerteten 120 Kauffdlle betrafen landwirtschaftlich genutzte
Gewerbefldachen.

Die Ubrigen Erwerbsvorgdnge verteilen sich mit 68 Kauffdllen auf Lagen in
Bebauungsplangebieten und 25 Kauffallen auf Lagen innerhalb geschlossener
Ortslagen.

Folgende durchschnittliche Kaufpreise (€/m2) wurden erzielt:

- 27 Kauffalle far landwirtschaftliche Gewerbeflichen mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von 1,8 ha = 3,50 €/m?2
Inwieweit das Sachenrechtsbereinigungsgesetz Einfluss auf den durch-
schnittlichen Kaufpreis flr landwirtschaftliche Gewerbeflachen hat, wurde
nicht weiter untersucht.

- 25 Kauffdlle im Innenbereich mit einer durchschnittlichen Grundstiicks-
groRe von 2.600 m2 = 10,20 €/m?2

- 68 Kauffdlle in Bebauungsplangebieten mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroRe von 1,2 ha = 13,60 €/m2.
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Die Kaufpreise fiir Gewerbebauland in B-Plangebieten ausgewahlter Orte (aus
den Jahren 2004 bis 2013) lagen mehrheitlich in der angegebenen Spanne.

- Boizenburg* zwischen 5,00 €/m2 und 30,00 €/m?
- Hagenow* zwischen 6,00€/m2 und 25,00 €/m?
- Ludwigslust* zwischen 7,50€/m2 und 25,00 €/m?
- Neustadt-Glewe* zwischen 5,00€/m?2 und 20,00 €/m?2
- Wittenburg* zwischen 10,00 €/m2 und 25,00 €/m?2
- Gallin/Valluhn* zwischen 11,00 €/m2 und 25,00 €/m?2
- Libesse zwischen 5,00€/m2 und 10,00 €/m?
- Pampow* zwischen 8,00 €/m2 und 18,00 €/m?
- Parchim* zwischen 5,00€/m2 und 20,00 €/m?
- Plau am See zwischen 2,00 €/m?2 und 12,00 €/m?
- Sternberg* zwischen 5,00 €/m2 und 20,00 €/m?2
- Fahrbinde zwischen 3,00€/m2 und 16,00 €/m?2
- Libtheen* zwischen 2,00€/m2 und 17,00 €/m?2

In den gekennzeichneten Orten (*) wurden Bodenrichtwerte fir Gewerbebau-
land (GE) ausgewiesen. Die Werte sind der Bodenrichtwertkarte zu entneh-
men.

3.1.6 Wochenend - und Ferienhausgebiete

Wochenend- und Ferienhausgebiete sind vorwiegend im Norden und Osten
des Landkreises im Bereich der Amter Ostufer Schweriner See, Sternberger
Seenlandschaft, Crivitz, Goldberg-Mildenitz und Plau am See zu finden. Fir
viele dieser, zur Erholung dienenden, Sondergebiete wurden Bodenrichtwerte
festgesetzt (siehe Bodenrichtwertkarte).

3.2 Bebaute Grundstiicke

Der Grundstiicksmarkt fur bebaute Grundstlicke, inklusive Wohnungs- und Teilei-
gentum, nimmt bei der Anzahl der Erwerbsvorgange mit 1.582, rd. 46 %, und beim
Geldumsatz mit 181,4 Mio. €, rd. 71 %, einen bestandig hohen Anteil am Ge-
samtmarktgeschehen ein. 2013 wurden der Geschaftsstelle 1.466 Erwerbsvorgange
von bebauten Grundstucken tibergeben (ohne Wohnungs- und Teileigentum).

Abbildung 17
Entwicklung der Erwerbsvorgénge von bebauten Grundstiicken inklusive Wohnungs-
und Teileigentum 2010 - 2013
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Im Berichtszeitraum wurden 1.150 Erwerbsvorgdange lber Wohngebdude im
individuellen Wohnungsbau sowie Eigentumswohnungen erfasst.

Abbildung 18

Verkaufte Wohnhé&user und Eigentumswohnungen
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3.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden im Jahr 2013 insgesamt
807 Kauffalle dieses Teilmarktes zugeleitet.

Abbildung 19

Anzahl der
Erwerbsvorgange

Entwicklung der Erwerbsvorgéange bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

1.000 -
800 -
600 -
400 -
200 -

0 4

791 855 807
693

2010 2011 2012 2013




Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir den Bereich des Landkreises Ludwigslust-Parchim Seite 27

Die folgende Graphik gibt einen Uberblick Gber die Verteilung der Verkaufe auf die
Stadte und Dorfer.

Abbildung 20

Verteilung der Kauffalle 2013 von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

Stadte
23 %

Dorfer
77 %

Der Anteil der verkauften Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, verteilt sich wie
folgt:

Abbildung 21

prozentuale Verteilung der Kaufpreise von bebauten En- und
Zweifamilienhausgrundsticken

10%

31%
O unter 50.000 €

O zwischen 50.000 und 100.000 €
B zwischen 100.000 und 180.000 €
O Giber 180.000 €

31%




Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir den Bereich des Landkreises Ludwigslust-Parchim Seite 28

Das folgende Diagramm zeigt die Entwicklung der Wohnflachenpreise unter Berlick-

sichtigung des Baujahres.
Abbildung 22

| —e— Baujahre bis 1989 —e— Baujahre bzw. durchgreifende Sanierung nach 1990 |
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Umgerechnet auf den Preis pro Quadratmeter Wohnflache ergibt sich folgende Ver-
teilung nach Auswertung von 201 Kauffallen:

Im Bereich bis 600,- €/m2 Wohnflache liegen rd. 24 % sowie zwischen 600,-
und 1.000,- €/m?2 rd. 35 % der Verkiaufe. Uber 1.000,- €/m?2 werden in rd.

41 % der Verkaufsfalle gezahlt.
Abbildung 23

prozentuale Verteilung der Kaufpreise in € m2 Wohnflache

O bis 600,-€/m?
00 600,- bis 1.000 €/m?
24%, W uber ].000,—€/m2

41%

35%




Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir den Bereich des Landkreises Ludwigslust-Parchim Seite 29

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Kaufpreise ab 2007 tber die
Quadratmeterpreise der Wohnflache fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser.
Objektspezifische Qualitatsmerkmale wie GrundstiicksgroRe, Bodenwert, Wohn-
fliche, Bauzustand, Ausstattung usw. sind bei den Durchschnittswerten unbe-
rucksichtigt geblieben.

Tabelle 15
Baujahre bzw.
Baujahre durchgreijfende Sanierung Gesamt bzw.
Jahr bis 1989 nach 1990 Mittel

2007 54 36 90

2008 31 53 84

Anzahl 2009 48 34 82
ausgewerteter Kauffille 2010 8 45 130
2011 172 75 247

2012 107 60 167

2013 129 72 201

2007 89.390 132.650 106.694

2008 74.180 122.260 104.516

Mittlerer 2009 83.120 142.190 107.612
Gesamtkaufpreis 2010 67.760 154.180 97.675
€ 2011 72.234 143.931 94.004

2012 92.894 158.131 116.332

2013 97.500 166.000 122.000

2007 2.200 830 1.652

2008 1.760 1.010 1.287

Mittlere 2009 1.960 1.080 1.595
GrundstiicksgroRe 2010 1.620 970 1.395
(m2) 2011 1.591 989 1.408

2012 1.820 1.149 1.579

2013 1.525 970 1.325

2007 648 1.096 813

2008 575 892 780

Mittlerer 2009 630 1.044 798
Wohnflachenpreis 2010 533 1.177 761
(€/m?) 2011 578 1.099 741

2012 698 1.098 841

2013 750 1.210 915

2007 138 121 131

2008 129 137 134

Mittlere 2009 132 139 135
Wohnfldche 2010 127 131 129
(m?) 2011 125 131 127

2012 133 144 137

2013 130 137 133
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3.2.2 Reihenhduser und Doppelhaushaélften

Im Berichtszeitraum wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

227 Kauffdlle von Reihenhdausern und Doppelhaushalften ausgewertet.
Abbildung 24

Entwicklung der Erwerbsvorgange bei Reihenhdusern und Doppelhaushélften
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Das folgende Diagramm zeigt die Entwicklung der Wohnflachenpreise unter Beriick-
sichtigung des Baujahres.

Abbildung 25
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Die folgende Graphik gibt einen Uberblick Gber die Verteilung der Verkaufe auf die
Stadte und Dorfer.

Abbildung 26

Verteilung der Kauffalle 2013 von Reihen- und Doppelhausgrundstiicken
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Kaufpreise ab 2007 uber die
Quadratmeterpreise der Wohnflache fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften. Ob-
jektspezifische Qualitatsmerkmale sind bei den Durchschnittswerten unberiicksichtigt
geblieben.

Tabelle 16
Baujahre bzw.
Baujahre durchgreijfende Sanierung Gesamt bzw.
Jahr bis 1989 nach 1990 Mittel

2007 24 25 49

2008 9 17 26

Anzahl 2009 21 17 38
ausgewerteter Kauffille 2010 17 16 33
2011 52 26 78

2012 40 27 67

2013 29 30 59

2007 72.000 112.860 92.847

2008 50.940 100.440 83.279

Mittlerer 2009 67.220 101.820 82.699
Gesamtkaufpreis 2010 74.090 112.980 92.946
() 2011 72.298 117.820 87.472

2012 67.079 114.722 86.278

2013 63.500 122.122 92.155

2007 1.470 380 914

2008 650 500 552

Mittlere 2009 750 350 571
GrundstiicksgroRe 2010 1.080 380 741
(m?) 2011 1.002 478 827

2012 1.298 417 943

2013 620 351 483

2007 706 1.055 884

2008 548 948 816

Mittlerer 2009 634 989 795
Wohnflachenpreis 2010 656 1.076 853
(€/m?) 2011 613 1.071 761

2012 604 1.043 777

2013 579 1.062 819

2007 102 107 105

2008 93 106 102

Mittlere 2009 106 103 104
Wohnfldche 2010 113 105 109
(m2) 2011 118 110 115

2012 111 110 111

2013 110 115 113
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3.2.3 Eigentumswohnungen

Allgemeine Auswertungen

Im Berichtszeitraum wurden der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
116 Kaufvertrage lUber Eigentumswohnungen zugesandt.

In diesem Teilmarkt ist die Zahl der Verkaufsfdlle im Vergleich zum Vorjahr wieder
gesunken.

Abbildung 27
Entwicklung der Erwerbsvorgange bei Eigentumswohnungen
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Das folgende Diagramm gibt einen Uberblick Gber die Entwicklung des
Wohnflachenpreises bei Eigentumswohnungen in den Jahren 2004 bis 2013, unter
Berticksichtigung des Baujahres.

Abbildung 29
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Tabelle 17
Gesamt, bzw. Gesamt, bzw.
Weiterverkauf Mittel der Mittel aller
ErstverduBe- Weiterverkdufe Verkdufe
rung nach Baujahr bis
Jahr Neubau 1989 inkl. Baujahr nach 1990
komplexer
Wohnungsbau

2006 5 4 6 10 15
Anzahl der 2007 17 13 16 33
ausgewerteten 2008 30 9 9 39
Kauffélle 2009/10 46 20 22 42 88
2011 25 14 29 43 68
2012 36 * 21 21 57
2013 11 3 12 15 26
2006 55.600 61.000 67.000 64.600 61.600
mittlerer 2007 65.860 58.670 62.690 61.936 63.957
Gesamtkaufpreis 2008 71.040 * 71.280 71.280 71.095
in € 2009/10 76.650 44.520 60.100 52.681 65.210
2011 76.298 43.178 64.024 57.237 65.204
2012 103.231 69.357 69.357 90.751
2013 95.055 18.333 78.625 66.567 78.619
2006 1.170 703 704 704 859
mittlerer 2007 1.147 733 743 741 950
Wohnfldchenpreis 2008 1.504 * 883 883 1.361
in €/m?2 2009/10 1.588 446 699 578 986
2011 1.421 607 800 737 1.003
2012 * * 899 899 *
2013 * 458 893 853 *
2006 48 87 95 92 77
mittlere 2007 57 80 84 83 70
Wohnfliche 2008 47 * 81 81 55
in m2 2009/10 48 89 59 73 60
2011 57 82 80 81 73
2012 * * 77 77 *
2013 * 40 88 78 *

* Es lag keine ausreichende Anzahl auswertbarer Datengrundlagen vor.
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Teilmarktspezifische Auswertungen

3.2.3.1 Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern des komplexen
Wohnungsbaus (Baujahre 1957 bis 1991)

Fir diese Auswertung stand ausreichendes Datenmaterial aus insgesamt 20 Kauf-
fallen zur Verfiigung. Der mittlere Wohnflachenpreis betragt in diesem Marktseg-
ment 505 €/m2 bei einer mittleren Wohnflache von 68 mz2. Die Wohnflachenpreise
bewegen sich hauptsachlich in einer Spanne von 350 bis 660 €/mz2. Das zur Verfii-
gung stehende Datenmaterial ermdglichte zusatzlich die Ableitung eines mittleren
Liegenschaftszinssatzes von 6,5 %. Hierbei ist anzumerken, dass sich die Spanne
der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze zwischen 4,00 und 9,85 belduft.

3.2.3.2 Betreutes Wohnen (Erstverkauf)

Ein sehr groRer Anteil verauRerter Eigentumswohnungen befindet sich in Objekten
fur das betreute Wohnen. Aus den Jahren 2010 bis 2013 standen 60 Kauffalle fir
weitergehende Untersuchungen zur Verfiigung. Im Ergebnis dieser Untersuchun-
gen ergab sich ein mittlerer Wohnflachenpreis von 1.570 €/m2 und eine mittlere
Wohnflache von 48 m2.

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze liegen erheblich unter denen anderer Ob-
jekte, wobei anzumerken ist, dass es sich bei den untersuchten Objekten um
Erstverkdufe handelt.

3.2.3.3 Eigentumswohnungen in Gebdauden mit Baujahr nach 1990 (reine
Wohnnutzung - Weiterverkauf)

In diese Auswertung flossen 32 Kauffalle aus den letzten 3 Jahren ein. Die unter-
suchten Erwerbsvorgadnge betrafen Objekte, die sich sowohl fiir eine Eigennutzung,
als auch als Renditeobjekt eignen.

Der mittlere Wohnflachenpreis dieser Objekte liegt im Weiterverkauf bei 980 €/m?,
wobei sich der Uberwiegende Teil der Kauffalle (75 %) in einer Spanne von 690 bis
1.270 €/m2 Wohnflache bewegen. Die mittlere Wohnflache der untersuchten Ei-
gentumswohnungen liegt bei 86 m2. Der mittlere Liegenschaftszinssatz betragt
4,65 % (Spanne 2,95 bis 6,50 %).
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die erzielbaren Kaufpreise zwi-
schen den einzelnen untersuchten Teilmarktsegmenten stark variieren. In diesem
Zusammenhang trifft gleiches fiir die ermittelten Liegenschaftszinssatze zu. Aber
auch innerhalb der Teilmarktsegmente ist jeweils eine starke Abhdngigkeit von der
Lage des Objektes im Landkreis zu verzeichnen.

Keine Abhangigkeiten konnten hingegen von der Lage des Objektes innerhalb des
jeweiligen Wohnhauses (Mehrfamilienhaus), sprich in welchem Geschoss sich die
Wohnung befindet, festgestellt werden.
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3.2.4 Mehrfamilienhduser

Fir diesen Teilbereich konnten 2013 insgesamt 82 Kauffalle in die Kaufpreissamm-
lung aufgenommen werden. Der durchschnittliche Kaufpreis je Mehrfamilienhaus-
grundstlick betrug 176.000,- €.

Das folgende Diagramm zeigt die Anzahl der Erwerbsvorgange von Mehrfa-
milienhdusern.

Abbildung 33

Kauffalle Mehrfamilienhduser 2010 - 2013
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Das nachfolgende Diagramm stellt die Entwicklung der Jahres-
durchschnittspreise unterschiedlicher Bau- und Unterhaltungszustande dar.
Auf weitere Ausweisungen von Durchschnittszahlen wird wegen der teilweise
geringen Fallzahlen verzichtet.

Abbildung 34
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Seit dem Geschaftsjahr 2010 wurden im Territorium des Landkreises
Ludwigslust-Parchim insgesamt 297 mit Mehrfamilienhdusern bebaute
Grundstiicke verauRert. Flur 78 dieser Erwerbsvorgdange stand ausreichendes
Datenmaterial fur weiterfilhrende Untersuchungen zur Verfligung. Die

Ergebnisse dieser Auswertungen konnen den folgenden Tabellen entnommen

werden:

Tabelle 18
Objektart: Gebaude mit Anzahl der @Gesamtkauf- @ Wohn- @ Wohnflachen-
Gesamtwohnflache in m2: | ausgewerteten preis in € flache in m2 preis in €/m?2
Kauffalle
bis 400 m? 42 109.000 240 454
> 400 m? 15 295.000 700 421
Tabelle 19
Objektart: Gebaude mit Anzahl der @Gesamtkauf- @ Wohn- @ Wohnflachen-
Baujahren: ausgewerteten preis in € flache in m2 preis in €/m?
Kauffalle
bis 1990 68 124.000 285 435
nach 1990 10 192.000 382 503
Tabelle 20
Objektart: Unterhaltungs- Anzahl der @Gesamtkauf- @ Wohn- @ Wohnflachen-
zustand des Gebaudes: ausgewerteten preis in € flache in m?2 preis in €/m?
Kauffalle
unsaniert 20 87.000 301 290
saniert 15 225.000 335 672
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3.2.5 Wohn- und Geschaftshduser

Von diesem Teilmarkt wurden 2013 insgesamt 48 Erwerbsvorgdnge, die
Uberwiegend in den Stadten unseres Landkreises lagen, in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommen.

Die Wohn- und Geschadftsgrundsticke sind kaum vergleichbar.
Wertbeeinflussende Unterschiede liegen insbesondere bei den wertrelevanten
Merkmalen wie Lage, GroRe des Objektes, Baujahr und Bauzustand vor.

Der mittlere Gesamtkaufpreis flir Wohn- und Geschaftshduser betrug 140.000,- €,
bei einer mittleren GrundstiicksgroRe von 550 m2.

Abbildung 35

Verteilung der Kaufpreise

50 -
45 |

40 38
35 -
30 26 24
25 -
20 -
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Anteil der Kauffalle in %

unter 50 TE€ 50 bis 100 T€ 100 bis 250 T€ lber 250 TE

3.3 Marktanpassung und Liegenschaftszinssatz

Mit Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssdatzen sollen die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst werden, soweit diese
nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind (§ 14 Abs. T ImmoWertV).

3.3.1 Marktanpassung im Sachwertverfahren

GemaR § 14 Absatz 2 Nummer 1 sind Sachwertfaktoren insbesondere
Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sach-
wertfaktoren, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs).
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Die nachfolgend angegebenen Zu- und Abschldage sind Durchschnittswerte
von freistehenden eigengenutzten Wohngebauden und wurden nach folgen-
dem Bewertungsmodell ermittelt:

Normalherstellungskosten 2000 (-NHK 2000-) und die dazugehdrigen Baunebenkosten
Bruttogrundflache (BGF nach DIN 277 Ausgabe 1987)

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

ohne Beriicksichtigung der Baujahresklasse

Alterswertminderung linear

aktueller Bodenwert

Wert der AuRenanlagen pauschal 2 - 4 %

YV VVVYVYVYYVYYVY

Untersuchungen ergaben, dass die Hohe des Zu- und Abschlages vom er-

rechneten Sachwert von folgenden Faktoren entscheidend abhangig ist:
» von der Lage des Grundstiickes (Ort und Lage im Ort) und damit vom Bodenrichtwert

» vom Baujahr

> von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes

Die nachfolgende Tabelle betrifft Grundstiicke mit Einfamilienhdusern
Baujahr 1900 - 2010 mit ublichem Bau- und Modernisierungszustand

Tabelle 21
vorldufiger
Sachwert in T€ fiir
Baujahr Bodenrichtwert in €/m?
bis 1990 bis 15 16 bis 30 >30
bis 85 1,00 (0,82 -1,12) 1,00 (0,85 - 1,10) 0,97 (0,80 - 1,13)
85 bis 120 0,91 (0,70 -1,19) 1,01 (0,73 -1,19) 0,92 (0,84 -1,12)
>120 0,91 (0,88 - 0,98) 1,13 (1,02 -1,17) 0,92 (0,75 - 1,05)
0,96 1,03 0,94
%) + STAW 0,14 + STAW 0,13 + STAW 0,11
(0,82 - 1,10) (0,90 - 1,20) (0,83 - 1,05)
Tabelle 22
vorlaufiger
Sachwert in T€ fir
Baujahr Bodenrichtwert in €/m?2
nach 1990 bis 45 >46
bis 150 0,86 (0,74 - 0,97) 0,94 (0,80 - 1,15)
150 bis 200 0,87 (0,74 - 1,00) 0,79 (0,70 - 0,87)
>200 0,87 (0,71 - 1,03) 0,81 (0,76 - 0,88)
0,87 0,84
%) + STAW 0,10 + STAW 0,12
(0,77 - 0,97) (0,72 - 0,96)
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In den Vorjahren wurde an dieser Stelle eine Graphik zur Abhangigkeit der
Sachwertfaktoren vom vorlaufigen Sachwert veroffentlicht. Auf diese
Darstellung muss in der aktuellen Ausgabe des Grundstiucksmarktberichtes
verzichtet werden. Die Ursache dafur ist in dem gegenwartigen sehr
ungeordneten Marktgeschehen zu finden. Wie aus der nachfolgenden
Graphik zu entnehmen, ist die Streubreite der Kaufpreise derart umfangreich,
dass die Abhangigkeit der Sachwertfaktoren vom vorldaufigen Sachwert
signifikant nicht nachgewiesen werden kann.

Abbildung 36
Streubreite der Marktanpassungsfaktoren bezogen auf den vorlaufigen Sachwert
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0,00 -
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vorlaufiger Sachwert in Euro

3.3.2 Liegenschaftszinssatz

Gemal § 14 Absatz 3 ImmoWertV sind die Liegenschaftszinssatze (Kapitali-
sierungszinssdtze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs)
die Zinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grund-
stiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage
fur gleichartige bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsdtzen des Ertrags-
wertverfahrens (§§17 bis 20 ImmoWertV) abzuleiten.
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Die nachfolgenden Tabellen enthalten die Werte, die auf Grundlage der
vorliegenden Kauffdlle und der ihnen entsprechenden Reinertrage, die nach
dem vorgegebenen Bewertungsmodell ermittelt wurden.

Tabelle 23
Marktiibliche Liegenschaftszinssdtze 2011/2012
Baujahre
1990 h 1990
Gebdudeart Vol . . ac
Liegenschaftszinssatz
Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Einfamilienh&user 4,0 3,0-4,9 4,2 3,2-4,8
@ Wohnflache in m2 125 m2 132 m2
Eigentumswohnungen 4,6 3,5-5,7 4,2 3,2-5,4
@ Wohnfliche in m? 81 m? 78 m2
Tabelle 24
Marktiibliche Liegenschaftszinssédtze 2011/2012
Anzahl der Wohneinheiten
bis 6 WE >6 WE
Gebdudeart = . :
Liegenschaftszinssatz
Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne

Mehrfamilienhduser 6,0 5,0-7,0 6,9 5,8-8,0
Rohertragsvervielfiltiger 10,4 8,6
Reinertragsvervielfiltiger 13,2 11,8

Flir Wohn- und Geschaftshduser und reine Geschaftsgrundstiicke konnten
auf Grund der geringen Anzahl auswertbarer Kauffdlle keine Liegenschafts-

zinssatze ermittelt werden.
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3.3.3 Einfluss der GrundstiicksqroRe auf den Bodenwert

Die Abhangigkeit der normierten Kaufpreise von der GrundstiicksgroRe
wurde anhand von zur Verfliigung stehenden Kauffdllen aus den Jahren 2009
bis 2012, deren Grundstiicke ein- und 2zweigeschossig (individueller
Wohnungsbau) bebaut werden kénnen, untersucht.

Die Untersuchung stellt fest, dass ein Einfluss der GrundstiicksgroRe auf den
Preis pro Quadratmeter vorhanden ist. Diese Abhdngigkeit unterscheidet sich
fur stadtische und landliche Gebiete. Fur die stadtischen Gebiete standen 213
Kauffalle und fur die landlichen Gebiete 192 Kauffalle fir die Auswertung zur
Verfligung. Die einzelnen Kaufpreise wurden zuvor auf eine durchschnittliche
Lage und einen einheitlichen Stichtag umgerechnet.

Mit den ermittelten Umrechnungskoeffizienten kann der Einfluss der
GrundstiicksgroRe auf den Bodenwert Uberschldgig berlicksichtigt werden.
Im Einzelfall ist die individuelle Lage, der Zuschnitt und die Ausnutzbarkeit
eines Grundstlickes zu beachten.

Umrechnungskoeffizienten fiir Baugrundstiicke - stadtische Gebiete

Grundstiicksflache (m?) 400 600 800 1.000 1.200
Umrechnungskoeffizient 1,12 1,06 1,00 1,08 1,12
Umrechnungskoeffizienten fiir Baugrundstiicke — lindliche Gebiete

Grundsticksfliche (m?) 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600
Umrechnungskoeffizient 0,88 0,99 1,00 0,95 0,89 0,84

Beispiel fiir die Anwendung des Umrechnungskoeffizienten fiir landliches Gebiet

Angaben zum Angaben zum Grundstiick
Bodenrichtwertgrundstiick

BRW 21 €/m?2 Bodenwert gesucht (x)
GrundstiicksgroRe 600 m? 1.200 m?
Berechnung: 21 €/m? _ X — x = 2l€&/m? 0,95 = 22,70 €/m?

0,88 0,95 0,88
Formel:

UK der GroRe des ges. Grundstiickes
UK der GroRe des Richtwertgrundstiickes

ges. BRW = BRW des Richtwertgrundstiickes -
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3.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Im Berichtsjahr 2013 wurden land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstucke
mit einer Flache von 5.070 ha verduRert.

Bei Zugrundelegung der Anzahl der Kauffdlle betragt der Marktanteil bei Ackerland
45 % und bei Griinland 18 %. Die restlichen Kauffdlle beinhalten Wald- und sonstige
landwirtschaftliche Flachen.

Seit 2010 ist folgende Entwicklung bei land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chen festzustellen:

Tabelle 25
Geldumsatz in Flaichenumsatz in
Anzahl der Kauffalle
Mio. € 1.000 m?
2010 | 2011 [ 2012 | 2013 | 2010 | 2011 [ 2012 | 2013 | 2010 2011 2012 2013
Land- und
forstwirt= 14 041 | 1.087 | 1.129 | 1.004 | 37,0 | 55.4 | 76,9 | 48,5 | 61.071 | 72.140 | 81.720 | 50.704
schaftliche
Flachen

Der Flachenumsatz bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen entwickelte
sich seit 2010 wie folgt:

Abbildung 37

Entwicklung Flachenumsatz 2010 - 2013

Flachenumsatz in 1.000 m?

2010 2011 2012 2013
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Bodenpreisentwicklung fiur Acker- und Grinland

Die nachfolgenden Indexreihen fiir Acker- und Griinland geben die durchschnittliche

Preisentwicklung im Landkreis Ludwigslust-Parchim an.

Sie sind aus selbstandigen Acker- und Grinlandflachen ab 5.000 m? aus dem Zeitraum
2008 - 2013 mit dem Basisjahr 2010 = 100 ermittelt worden.

Tabelle 26
Ackerland Grinland
Jahr Index Index
(2010 = 100) (2010 = 100)
2008 57 76
2009 81 92
2010 100 100
2011 137 130
2012 148 155
2013 169 173
Abbildung 38
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Abbildung 39
Griinland
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3.4.1

Entwicklung der Bodenrichtwerte fiur Acker- und Griinland

Bodenrichtwerte fiir Acker- und Griinland 2010 - 2013

Fir die Bestimmung der Bodenrichtwerte fiir Acker- und Griinland wurden die
Flachen des Landkreises in 11 Zonen eingeteilt. Bei der Einteilung der Zonen wurde
davon ausgegangen, dass anndhernd gleiche wertbestimmende Merkmale in den
einzelnen Zonen gegeben sind. Hierbei waren insbesondere die Bodenart und die
Ackerzahl/Griinlandzahl maRgebend.
Das Richtwertgrundstiick ist definiert. Die Bodenrichtwerte fiir Acker- und Grinland
sind der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.

Zone |

Raum Wittenburg, Hagenow, Vellahn und Stralendorf

€/m?2

160 -
140
120 |
100 -
0,80
0,60 4
0,40
0,20
0,00

Bodenrichtwerte

150

125 135

2010 20M 2012 2013

Abbildung 40

€/m2

Bodenrichtwerte

0,80 - 075
0,70 + 0,60 0,60

0,60 -
050 4 040
040 -
0,30 -
020 -
0,0
0,00 -

2010 20M 2012 2013

Abbildung 41

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
1,50 €/m?
A-37-1,0
Fur die Zone | konnten 68 Kauffdlle fir
Ackerland ausgewertet werden, die einen
durchschnittlichen Kaufpreis von 1,49 €/m?2
ergaben. Aus diesem Grund wird der Boden-
richtwert von 1,35 €/m2 auf 1,50 €/m?2 er-
hoht.

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Griinland
0,75 €/m?
Gr-38-1,0
23 Kauffille aus dem letzten Jahr konnten in
die Kaufpreissammlung aufgenommen wer-
den. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei
0,74 €/m2. Der Bodenrichtwert wird auf 0,75
€/m2 angehoben.
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Zone ll Raum Liibtheen -Picher, Alt Zachun-Moraas, Zweedorf-Bickhusen
Bodenrichtwerte Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
1,00 €/m?
120 4 100 A-24-1,0
100 1 075 22 Kauffille aus dem Jahr 2013, die einen
2 ZZS 055 0,60 durchschnittlichen Kaufpreis von 1,03 €/m?2
") 040 ergaben, konnten in die Kaufpreissammlung
020 4 aufgenommen werden. Deshalb wird der
0,00 Bodenrichtwert von 0,75 €/m2 auf 1,00 €/m?
2010 201 2012 2013 erht')ht.
Abbildung 42
Bodenrichtwerte
Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Griinland
0.70 4 0,60 0,60 065 0,65 €/m?
0604 (50 Gr-34-1,0
050 + 26 Kauffalle aus den Jahren 2011 bis 2013,
"g g‘;g: die einen durchschnittlichen Kaufpreis von
e 0:20 | 0,64 €/m2 ergaben, konnten in die Kaufpreis-
0,0 4 sammlung aufgenommen werden. Der
0.00 4 Bodenrichtwert wird deshalb angehoben.
200 201 202 208
Abbildung 43
Zone lll Raum Boizenburg-Greven, Bliicher-Bengerstorf, Gothmann-Teldau
Bodenrichtwerte Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
0,90 €/m?
100 + 080 0,90 0,90 A_36_'| ’0
0804 070 : Fir die Zone lll konnten 15 Kauffille aus dem
T 0801 letzten Jahr fur Ackerland ausgewertet wer-
W 040 den, die einen durchschnittlichen Kaufpreis
020 - von 0,90 €/m? ergaben. Der Bodenrichtwert
0,00 - bleibt bestehen.
2010 20M 2012 2013

Abbildung 44
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Bodenrichtwerte

0,80 -
0,65 0,65
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Abbildung 45
Zone IV Raum D6mitz, Polz
Bodenrichtwerte
0,80 -
0,65 0,65
0,60 ~ 0,50
£ 0404 o030
w
0,20
0,00
2010 201 2012 201
Abbildung 46
Bodenrichtwerte
0,60 -
0,50 0,50 0,50
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0,40 -
S
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Abbildung 47

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Griinland
0,65 €/m?
Gr-37-1,0
Fir die Zone Il konnten insgesamt 14 Kauf-
falle fur Grinland aus den letzten beiden
Jahren ausgewertet werden. Der durch-
schnittliche Kaufpreis lag bei 0,67 €/m2. Der
Bodenrichtwert bleibt bestehen.

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
0,65 €/m?
A-26-1,0
Aus den letzten drei Jahren konnten 24
Kauffille in die Kaufpreissammlung aufge-
nommen werden, die einen durchschnittlichen
Kaufpreis von 0,64 €/m2 ergaben.

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fir Griinland
0,50 €/m?
Gr-40-1,0
Aus den Jahren 2011 bis 2013 konnten nur 9
Kauffille in die Kaufpreissammlung aufge-
nommen werden. Der durchschnittliche Kauf-
preis lag bei 0,52 €/m2. Der Bodenrichtwert
bleibt bestehen.
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Zone V Raum Blievenstorf, Brunow, Parchim
Bodenrichtwerte . ..
Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
100 - 0,80 €/m?
080 - 0,75 080 A-39-1,0
~ osod 058 0.60 30 Kauffille aus dem letzten Jahr konnten in
u% 040 die Kaufpreissammlung aufgenommen wer-
020 den. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei
000 J 0,82 €/mz2. Der Bodenrichtwert wird auf 0,80
200 2011 202 208 €/m2 angehoben.
Abbildung 48
Bodenrichtwerte Bodenrichtwert per 31.12.2013 fir Griinland
050 - 0.65 €/m?
' 065 085 Gr-36-1,0
060 1 045 Der Bodenrichtwert wurde von 18 Kauffallen
£ 0409 o030 aus den letzten beiden Jahren abgeleitet. Der
v 020 durchschnittliche Kaufpreis lag bei 0,63 €/m2.
0,00 -
200 2011 200 208
Abbildung 49
Zone VI Raum Fahrbinde-Ludwigslust-Eldena, Friedrichsmoor, Grebs-MalliR,
Rastow, Sternberg-Crivitz
Bodenrichtwerte Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
0,80 €/m?
10 oa0 A-22-1,0
0.80 + 060 065 2013 konnten 66 Kauffdlle in die Kaufpreis-
T 0604 055 ’ sammlung aufgenommen werden, die einen
& 040 4 durchschnittlichen Kaufpreis von 0,79 €/m?2
020 4 ergaben. Der Bodenrichtwert wird deshalb auf
000 0,80 €/m2 angehoben.
’ 2010 20N 2012 2013

Abbildung 50
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Bodenrichtwerte
0,80 -
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045
€ o40] 035
=
W
0,20 -
0,00 A
2010 201 2012 208
Abbildung 51
Zone VI Raum Zarrentin
Bodenrichtwerte
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Abbildung 52
Bodenrichtwerte
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Abbildung 53

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Griinland
0,60 €/m?
Gr-30-1,0
33 Kauffille aus dem Jahr 2013 konnten in die
Kaufpreissammlung aufgenommen werden.
Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei
0,58 €/mz2. Der Bodenrichtwert wird auf 0,60
€/m2 erhoht.

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
1,50 €/m?
A-32-1,0
Fur Ackerland konnten aus dem letzten Jahr
14 Kauffalle, die durchschnittlichen
Kaufpreis von 1,51 €/m?

einen
ergaben, in die
Kaufpreissammlung aufgenommen werden.
Der Bodenrichtwert wird deshalb erhéht.

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Griinland
0,75 €/m?
Gr-39-1,0
Fiir die Zone VIl konnten insgesamt 18 Kauf-
falle aus letzten beiden Jahren fur
Grinland ausgewertet werden, die einen
durchschnittlichen Kaufpreis von 0,76 €/m?2
ergaben. Aus diesem Grund wird der
Bodenrichtwert auf 0,75 €/m2 erhoht.

den
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Zone VIl Raum Leezen-Briiel
Bodenrichtwerte Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
160 - 145 150 150 1,50 €/m?
"1 e A-43-1,0
. 100 Fur Ackerland konnten 31 Kauffdlle aus dem
u% 8’28: letzten Jahr in die Kaufpreissammlung aufge-
040 | nommen werden. Der durchschnittliche Kauf-
020 ~ preis lag bei 1,50 €/m2.
0,00
2010 20M 2012 201
Abbildung 54
Bodenrichtwerte Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Griinland
0,70 €/m?
. oss 070 Gr-35-1,0
060 - Fiir die Zone VIII konnten insgesamt 18
T o] 040 04 Kauffille aus den letzten beiden Jahren fiir
w Grinland ausgewertet werden, die einen
020 4 durchschnittlichen Kaufpreis von 0,69 €/m?2
0,00 4 ergaben. Deshalb wird der Bodenrichtwert mit
20710 201 2012 201 0,70 €/m?2 festgesetzt.
Abbildung 55
Zone IX Raum Spornitz-Friedrichsruhe
Bodenrichtwerte Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
0,95 €/m?
100 - 0,95 0,95 A-29-1,0
080 + 0560 075 Fur Ackerland konnten aus dem letzten Jahr 20
L 080 1 Kauffalle, die einen durchschnittlichen Kauf-
W 040 A preis von 0,95 €/m2 ergaben, in die Kauf-
0,20 4 preissammlung aufgenommen werden.
0,00
2010 201 2012 2013

Abbildung 56
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Bodenrichtwerte
0,60 0,60
0,60 -
0,50
040
0,40 -
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Abbildung 57
Zone X Raum Dabel-Goldberg-Liibz
Bodenrichtwerte
140 1 125
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120 100
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N 0,75
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Abbildung 58
Bodenrichtwerte
0,80 -
0,65 0,65
0,60 - 0,55
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Abbildung 59

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fir Griinland

0,60 €/m?

Gr-34-1,0
Fiir die Zone VI konnten insgesamt 11
Kauffille aus den letzten zwei Jahren fir
Grinland ausgewertet werden, die einen

durchschnittlichen Kaufpreis von 0,62 €/m?2
ergaben.

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
1,15 €/m?
A-39-1,0
Fur Ackerland konnten aus dem letzten Jahr 41
Kauffalle, die einen durchschnittlichen Kauf-
preis von 1,15 €/m?2 ergaben, in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommen werden. Der Boden-
richtwert wird deshalb auf 1,15 €/m2 angeho-

ben.

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fir Griinland

0.65 €/m?

Gr-36-1,0
Fiir die Zone X konnten insgesamt 15 Kauffdlle aus
den letzten zwei Jahren fur Grinland ausgewertet
werden, die einen durchschnittlichen Kaufpreis von
0,63 €/m?2 ergaben. Der Bodenrichtwert bleibt
bestehen.



Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir den Bereich des Landkreises Ludwigslust-Parchim Seite 52

Zone XI Raum Dobbertin-Plau-Kreien
Bodenrichtwerte
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Abbildung 60
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Abbildung 61

Bodenrichtwert per 31.12.2013 fiir Ackerland
1,00 €/m?
A-24-1,0
Fur Ackerland konnten aus dem letzten Jahr 11
Kauffalle, die einen durchschnittlichen Kauf-
preis von 0,98 €/m?2 ergaben, in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommen werden. Der Boden-
richtwert wird auf 1,00 €/m?2 erhoht.

Bodenrichtwert per 31.12.201 3 fiir Griinland
0,60 €/m?
Gr-34-1,0
Fur Grunland konnten aus den letzten zwei
Jahren nur 9 Kauffalle, die einen durchschnitt-
lichen Kaufpreis von 0,62 €/m?2 ergaben, in die
Kaufpreissammlung aufgenommen werden. Der
Bodenrichtwert wird deshalb auf 0,60 €/m?
angehoben.



Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir den Bereich des Landkreises Ludwigslust-Parchim Seite 53

Einfluss der GroRe einer Kaufflache

Zu diesem Thema wurden aufgrund wiederkehrender Nachfragen umfang-
reiche Untersuchungen der Kaufpreissammlung durchgefiihrt. Hierbei wur-
den die unterschiedlichsten Ansatze und Klasseneinteilungen gewahlt. Signi-
fikante Ergebnisse konnten die Untersuchungen allerdings nicht liefern.
(ermitteltes BestimmheitsmalR R2 = 0,03)

Wie aus den unten aufgefiihrten Grafiken ersichtlich ist, vollzieht sich die
Streuung der Kauffalle unabhdngig von der jeweils verdauBerten FlachengroRe.
Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass sich aus der Kaufpreis-
sammlung eine Abhdngigkeit des Bodenpreises landwirtschaftlicher Nutz-
flachen von der GroRe der verauRerten Flachen weder fiir das Jahr 2013, noch
fir einen dariiber hinausgehenden Zeitraum nachweisen laRt.

Abbildung 65

Kauffallverteilung 2013 in Abhédngigkeit von der Grole der verdaullerten Flache
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Abbildung 66

Kauffallverteilung ab 2004 in Abhangigkeit von der Grof3e der verauBBerten Flache
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3.4.2 Einfluss von Bodenqualitdt und GroRe einer Kauffliche auf den Kaufpreis von
Acker- und Griinland

Einfluss der Bodenqualitdt (Ackerzahl/Griinlandzahl)

Obwohl! die Lage, die Zuwegung, die Wasserverhdltnisse, die GroRe usw. den
Bodenwert stark beeinflussen, haben die Untersuchungen ergeben, dass die
Bodenqualitat ebenfalls einen nachvollziehbaren Einfluss auf den Kaufpreis hat.

Die Umrechnung konnte fur den Landkreis nach folgenden Zu- und Abschlagen
erfolgen:

Abbildung 62
—&— Acker —jlii— Grinland
135 ¢
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Beispiel:

Der Kaufpreis €/m2 in der Zone Il fir Ackerland betragt bei einer Ackerzahl von 24
= 1,00 €/m=.

Bei einer Bodenqualitait des Bewertungsgrundstickes von 35 wirde sich der
Kaufpreis wie folgt verdandern:

1,00 €/m? x 108% _ |3 g/ms
88 %

Analog koénnte die Umrechnung fiir den Landkreis auch auf der Basis der
guadratischen Funktionen in den Abbildungen 63 und 64 erfolgen.

Beispiel:

Der Kaufpreis in €/m2 in der Zone Il fiir Ackerland betragt bei einer Ackerzahl
von 24 = 1,00 €/m2. Bei einer Bodenqualitat des Bewertungsgrundstiickes
von 35 wirde sich der Kaufpreis wie folgt andern:
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Prozentwert (y) fir die Ackerzahl (x) 24
(-0,0291*24* 24)+(3,5941*24+19,597= 89%

Prozentwert flr die Ackerzahl 35
(-0,0291*%35%35)+(3,5941*35)+19,597= 110%

1,00 €/m2* 110% = 1,23 €/m?
89%

Abbildung 63
Anpassung des Kaufpreises in Abhangigkeit von der
Ackerzahl
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Analog kann die Berechnung der Zu- und Abschlige fir den
Grinlandkaufpreis auf der Basis der Funktion in Abbildung 64 erfolgen:

y= (-0,0265*x*x)+(3,4663*x)+23,119

Abbildung 64
Anpassung des Kaufpreises in Abhangigkeit von der
Griinlandzahl
140
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. 120
@ 110
N
© 100 _
SN y =-0,0265%% + 3,4663x + 23,119
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70
10 20 30 40 50 60 70
Griinlandzahl




Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir den Bereich des Landkreises Ludwigslust-Parchim Seite 56

3.4.3 Regenerative Energien

Windkraftanlagen

Die verkauften Flachen sind zu unterscheiden nach

- landwirtschaftlichen Nutzflichen, die in Windeignungsgebieten liegen und
fur die eine kiinftige Nutzung fir Windenergieanlagen wahrscheinlich ist

und nach

- Teilflaichen  aus landwirtschaftlichen Nutzflaichen, auf denen
Windkraftanlagen errichtet werden bzw. bereits wurden (Standortflachen:
Bauflache und eventuelle Zuwegung).

Zu landwirtschaftlichen Nutzflachen in Windeignungsgebieten lag im vergangenen
Jahr kein auswertbarer Verkaufsfall vor. In den Jahren von 1996 bis 2013 konnten
insgesamt 28 Kauffalle zur Auswertung herangezogen werden. Die Kaufpreise lagen
vorwiegend im Bereich von 0,70 €/m?2 bis 1,30 €/mz2. Der Mittelwert wurde mit rund
0,90 €/m?2 ermittelt. Ein Trend ist aus den Daten nicht ablesbar.

Kaufpreise von Landwirtschaftsflachen in Windeignungsgebieten Tabelle 27
Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche
Zeitraum auswertbarer Kaufpreis Verhdltniszahl
Kauffille in €/m?2 Kaufpreis
Bodenrichtwert Acker

1996 bis 2000 (5 Jahre) 18 0,96 -

2001 bis 2005 (5 Jahre) 7 0,72 -

2006 bis 2008 (3 Jahre) 0 - -

2009 bis 2013 (3 Jahre) 3 0,87 1,6

Biogasanlagen

In den Jahren 2009 bis 2013 lagen 6 auswertbare Kauffalle tiber landwirtschaftliche
Flachen, die flr die Errichtung von Biogasanlagen vorgesehen sind, vor. Im Mittel
wurde eine Flache von ca. 1,5 Hektar zu einem Kaufpreis von durchschnittlich rund
3,00 €/m2 verkauft.
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Photovoltaikanlagen

Fir Flachen von Standorten fiir Photovoltaikanlagen wurde aus 4 Kauffallen
der Jahre (2010 bis 2013) ein mittlerer Kaufpreis von 2,20 €/m?2 ermittelt.
Dabei handelt es sich sowohl um Flachen auf denen bereits Anlagen errichtet
sind als auch um Flachen fir die eine Errichtung vorgesehen ist.
Projektrechte, Anlagenbestandteile oder Anlagen waren nicht Bestandteil der
ausgewerteten Kaufpreise.

3.4.4 Unland und Abbauflachen

Unland

Fir nicht land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen (Unland) zeigen
Auswertungen der Kaufpreissammlung, dass sich in diesem Marktsegment
die Kaufpreise uberwiegend (mit einem Anteil von 54 %) in einer Kaufpreis-
spanne zwischen 10 und 50 % des maRgebenden Bodenrichtwertes fiir
Ackerland bewegen. Der Mittelwert betragt hierbei 0,26 %. Der durch-
schnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache,
betragt 0,24 €/m2.

Insgesamt verteilen sich die Kaufpreise wie aus der nachfolgenden Grafik er-
sichtlich. In die Stichprobe sind Werte aus den Jahren 2011 bis 2013
eingeflossen.

Abbildung 67

Kaufpreisverteilung in % vom mafRgebenden Bodenrichtwert fiir
Ackerland

14% O Kaufpreisspanne < 10 %
@ Kaufpreisspanne 10 bis 50 %
B Kaufpreisspanne 50 bis 70 %
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Abbaufldachen
Im Berichtszeitraum wurden der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
nur wenige Kauffdlle iber Abbauland zugeleitet.

Fir den Zeitraum 2005 bis 2013 sind in der Kaufpreissammlung 50 Kauffalle fur
Abbauland aufgenommen worden. Diese Kauffdlle stammen von mehr als 12
Standorten, darunter 8 Standorte fiir Kiesgewinnung. Es wurden landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke als Abbaufliachen verauBert. Aus der
uberwiegenden Anzahl der Kaufvertrage ging nicht hervor, ob es sich bei den
verdauRerten Grundstiicken um Flachen handelt, deren Bodenschatze bergfrei
oder grundeigentimereigen sind. Fir Abbauland wurden vorwiegend
Kaufpreise zwischen 0,70 €/m2 und 3,00 €/m? bzw. in Relation zum
Bodenrichtwert von Ackerland das 2- bis 4fachen dieses Richtwertes gezahlt.
Die Kaufpreise lagen 0,50 €/m2 bis 3,00 €/m2 lUber dem maRgeblichen
Bodenrichtwert flur Ackerland.

Eine Standortabhdngigkeit der erzielten Kaufpreise ist erkennbar.
Desweiteren ist zu vermuten, dass die Hohe der Kaufpreise, auch davon
abhdngt, ob die Verfligung Uber die Vorkommen dem Grundeigentiimer
obliegt oder ob Abbaurechte mit verduRert wurden. Fiir wenige Kauffalle,
von denen bekannt ist, dass Abbaurechte bzw. die Vorkommen mit erworben
wurden, lag der Kaufpreis im Mittel 2,50 €/m?2 Gber dem Bodenrichtwert des
Ackerlandes.

Fur stillgelegte Abbauflichen konnte ein durchschnittlicher Kaufpreis von
0,20 €/m? ermittelt werden, wobei die Kaufpreise zwischen 0,05 €/m2 und
0,30 €/m2 lagen. Im Verhaltnis zum Ackerbodenwert lagen sie vorwiegend in
dem Bereich von 20% bis 40% des Bodenrichtwertes.
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3.4.5 Holzungen/forstwirtschaftliche Flachen

230 Kauffalle, die Waldflachen betreffen, wurden der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses im Jahr 2013 Ubergeben. Davon konnten 146 Kauffdlle ausgewertet
werden, deren Bewuchs ein Bestandsalter zwischen 20 und 60 Jahren aufwiesen. Die
Kauffdlle ergaben einen durchschnittlichen Kaufpreis von 0,47 €/m?2 einschlieRlich
des Aufwuchses. Bei der Uberwiegenden Anzahl der Kauffadlle (75 % aller Kauffalle)
lag der Kaufpreis zwischen 0,20 und 0,85 €/mz2.

Abbildung 68

Kauffallverteilung 2008 bis 2013

33 Kauffdlle aus dem Jahr 2013 betrafen Laubwald. Fir Laubwald wurde ein
durchschnittlicher Kaufpreis von 0,60 €/m2 erzielt.

65 Kauffille aus dem Jahr 2013 betrafen Nadelwald. Fiir Nadelwald wurde ein
durchschnittlicher Kaufpreis von 0,45 €/m?2 erzielt.

18 Kauffdlle aus dem Jahr 2013 betrafen Mischwald. Fir Mischwald wurde ein
durchschnittlicher Kaufpreis von 0,53 €/m2 erzielt.

Obwohl Untersuchungen vorgenommen wurden, konnte der Wertanteil des Auf-
wuchses am Kaufpreis nicht ermittelt werden. Der durchschnittliche Kaufpreis fur
Waldflachen ist zwar nur leicht gestiegen, wobei Steigerungen bei den Kaufpreisen
fur Laub- und Mischwald um durchschnittlich 15 % zu verzeichnen waren.
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3.4.6 Sport- und Erholungsflachen

In den vergangenen Jahren wurden in der Geschaftsstelle mehrere Kauffille
fur Flachen, die Sport-, Erholungs- und Freizeitzwecken dienen, registriert.
Dabei handelt es sich um Flachen fiir Nutzungen wie zum Beispiel fiir Cam-
ping-, Sport-, bzw. Golfpldatze, Parkanlagen oder Wasserwanderrastpladtze.

Aus 21 Kauffdllen der Geschaftsjahre 2010 bis 2013 wurde ein mittlerer Kaufpreis
von 2,00 €/m2 fir derartige Flichen ermittelt. Die erzielten Kaufpreise liegen

vorwiegend im Bereich von 1,00 bis 4,00 €/m?2.

Aus 5 Kauffdllen der Jahre 2009 bis 2011 konnte fiir die angegebene Nutzung
Golfplatz ein mittlerer Kaufpreis von 2,50 €/m2 abgeleitet werden.

3.4.7 Gemeinbedarfsflichen

Erwerbsvorgdnge innerhalb von Ortschaften

Im Zeitraum 2010 bis 2013 wurden der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses insgesamt 20 auswertbare Kauffdlle, die fiir eine Nutzung als Ge-
meinbedarfsflachen, als Verkehrsfliche, bestimmt waren, zugeleitet. Die
verduRerten Flachen beginnen bei einer GroRe von 2 m2, die mittlere GroRe
betragt rd. 100 m2. Selten werden Flachen > 500 m2 erworben.

Die Hohe der Kaufpreise richtet sich im Wesentlichen nach dem Werteinfluss,
den der Flachenentzug auf das verbleibende Grundstiick ausiibt.

Abbildung 69

Erwerbsvorgange im Innenbereich
prozentualer Anteil der Kauffille in % vom Bodenrichtwert
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Erwerbsvorgdnge im AuRenbereich

Die Verteilung der Kaufpreise fiir Gemeinbedarfsflichen, die im
AuRenbereich von Ortschaften liegen, ist abhangig vom Wert des Acker- bzw.
Grunlandes. Bei Kaufpreisen, die oberhalb von 100 % des Ackerlandpreises
lagen, ist zu vermuten, dass hierin Anteile fir die Entschadigung fir An-
und Durchschneidungen (u.a.) der landwirtschaftlichen Nutzflache enthalten
sind.

Das groRte Gewicht liegt hier mit rd. 49 % der Kauffdlle bei Kaufpreisen bis
50 % des Bodenrichtwertes. 11 % der Kauffdlle lagen zwischen 51 und 100 %
und 40 % der Kauffadlle lagen zwischen 101 und 130 % des Bodenrichtwertes.

Abbildung 70

Erwerbsvorgange im AuBBenenbereich
prozentualer Anteil der Kauffalle in % vom Bodenrichtwert

@ bis 50 %

051 bis 100 %

0101 bis 130 %
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Im vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sind die wesentlichen Daten des Grund-
stlicksmarktes 2013 in dem Landkreis Ludwigslust-Parchim zusammengefasst. Der
Bericht soll dazu beitragen, allen Interessierten einen ebenso schnellen wie umfas-
senden Uberblick zur Grundstiicksmarktsituation im Landkreis zu bieten.

Zusammenfassend lasst sich fur den Grundstiicksmarkt im Landkreis Ludwigslust-

Parchim fir das Jahr 201 3 feststellen:

- Die Anzahl der Erwerbsvorgange ist um 7,7 % zurlick gegangen, der Geldumsatz
ging um 6,9 % zuruck.

- Die Preise flr unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus stagnie-
ren weiterhin. In Lagen mit niedrigeren Bodenwerten hat es kaum Grundstiicks—
verkaufe gegeben. Die Bodenpreise in den landlichen Regionen blieben fast un-
verandert.

- Bei den bebauten Grundstiicken unterscheiden sich die Kaufpreise im Vergleich
zum Vorjahr nur geringfiigig.

- Der Flaichenumsatz im Bereich der Land- und Forstwirtschaft ist im Berichtsjahr
gegeniiber dem Jahr 2012 zuriick gegangen. Mit durchschnittlich 1,07 €/m?2 ist
bei Ackerland ein Anstieg des Kaufpreises um 13 % gegeniiber dem Vorjahr zu
verzeichnen. Die Kaufpreise flir Griinland sind im Jahr 2013 um 10 % angestie-
gen. Der Durchschnittswert liegt fiir Grinland bei 0,65 €/m2. Fir forstwirt-
schaftliche Flachen mit Aufwuchs wurden im Durchschnitt 0,47 €/m2 gezahlt.

Die regionalen Unterschiede bei unbebauten und bebauten Grundstiicken im Land-
kreis sind nach wie vor nicht zu lbersehen. In den Orten im Einzugsbereich der
Landeshauptstadt Schwerin und des Wirtschaftsraumes von Hamburg sind der
Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt und die Preise fiir Bauland entschieden
hoher als im Slidosten unseres Kreises.

Beschluss

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ludwigslust-Parchim
hat den Grundstiicksmarktbericht 2014 in seiner Sitzung am 18.03.2014 nach
MaRgabe der mecklenburg-vorpommerschen Gutachterausschusslandesverordnung
(GutALVO M-V) vom 29.06.2011 bestatigt und beschlossen.
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DIENSTLEISTUNGEN DES GUTACHTERAUSSCHUSSES
- GESCHAFTSSTELLE -

Zusatzlich zu diesem Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Ludwigslust-Parchim koénnen
Interessenten und Teilnehmer am Grundstiicksmarkt sich (ber den Wert von unbebauten und
bebauten Grundstiicken durch

® schriftliche Auskinfte liber Bodenrichtwerte und aus dem Grundsticksmarktbericht

® schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

e Kauf der Bodenrichtwertkarte

® (Gutachten des Gutachterausschusses

gegen Gebihr informieren.

Mindliche Auskinfte Gber Bodenrichtwerte sind kostenfrei.

Der Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwerte kénnen im Internet unter folgender Adresse
eingesehen werden: http://www.kreis—lup.de
= Leben im Landkreis = Bauen und Wohnen = FD Geschaftsstelle Gutachterausschuss.

Fir folgende Leistungen werden entsprechend nach der Kostenverordnung fiir Amtshandlungen der
Gutachterausschiisse und deren Geschaftsstellen (Gutachterausschusskostenverordnung - GAKostVO
M-V) vom 12.07.2007 (GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2013-1-111) folgende Gebiihren erhoben:

e schriftliche Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte und Ausziige aus dem Grundsticksmarktbericht
- Grundgebiihr je Auskunft 20,- €
- zuzilglich fur jeden Bodenrichtwert 2,- €
- Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 10,- €

e schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
- Grundgebihr je Wertermittlungsobjekt 50,- €
- zuziglich fur jeden mitgeteilten Kaufpreis 5,- €
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden erst ab 3 Kauffdlle erteilt.
Diese Auskiinfte werden so erteilt, dass sie sich nicht auf bestimmte oder bestimmbare Personen
und Grundstiicke beziehen. Die landesrechtlichen Datenschutzbestimmungen lber Auskunfts-
und Einsichtsrechte Betroffener und des Landesbeauftragten fiir den Datenschutz bleiben
unberihrt.

e Kauf der Bodenrichtwertkarte
Die Bodenrichtkarte Teil | mit den Bodenrichtwerten fiir Wohnbauland der Doérfer, Gewerbebauland
sowie fur Acker- und Grinland wird gegen eine Gebiihr in Hohe von 50,- € verduBert. Die
Bodenrichtwertkarte Teil Il mit den Bodenrichtwerten Wohnbauland Stidte und Gewerbebauland
kann gegen eine Gebihr in Héhe von 100,- € erworben werden.
Die gesamte Bodenrichtwertkarte Teil | und Teil Il kostet 140,- €.

e Veroffentlichung des Grundsticksmarktberichtes auf CD
Der Grundstiicksmarktbericht kann gegen eine Gebiihr von 40,- € auch auf CD erworben werden.

® Verkehrswertgutachten
Gebuhrentarif flir Amtshandlungen in Angelegenheiten der Wertermittlung von Grundstiicken

Gegenstand Gebihr €
Gutachten Uber den Wert eines
bebauten Grundstiicks bei einem Wert
a) bis 250.000 € 0,3 % des Wertes zuzliglich 300 €
b) Giber 250.000 € bis 500.000 € 0,2 % des Wertes zuziglich 550 €
¢) Uber 500.000 € bis 2.500.000 € 0,1 % des Wertes zuziiglich 1.050 €
d) tiber 2.500.000 € 0,06 % des Wertes zuziglich 2.050 €
Gutachten lber den Wert eines 75 % der Gebuhr nach Tarifstelle 1.1
unbebauten Grundstiicks

Zusatzlich zu den oben aufgefiihrten Gebiihren werden die anfallenden Auslagen berechnet.
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Alle gebuhrenpflichtigen Leistungen erfordern einen schriftlichen Antrag bei der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses.

Gemeinsame Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fiir Grundstliickswerte in der
Landeshauptstadt Schwerin und im Landkreis Ludwigslust-Parchim

Garnisonsstrale 1

19288 Ludwigslust

Telefon: (03874) 624-2581 bis 2590
Fax: (03874) 624-39-2584
e-mail: gutachterausschuss@kreis-lup.de

Beispiel fiir einen Antrag auf ein Verkehrswertgutachten

Absender StraRe Hs.Nr.

PLZ Ort

Telefon/Fax

Gemeinsame Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte in der
Landeshauptstadt Schwerin und im Landkreis Ludwigslust-Parchim

Garnisonsstrale 1

19288 Ludwigslust

Telefon: (03874) 624-2581 bis 2590
Fax: (03874) 624-39-2584
e-mail: gutachterausschuss@kreis-lup.de

Antrag auf ein Verkehrswertgutachten

Hiermit beantrage ich fiir die nachfolgend aufgefiihrte Liegenschaft ein Gutachten liber den
Verkehrswert:

Gemarkung Flur, Flurstiick Lagebezeichnung

Antragszweck/Antragsberechtigung
Antragsberechtigt sind in der Regel der Eigentiimer bzw. der Bevollmachtigte.

Das Gutachten wird jeweils ausgefertigt fiir den Antragsteller und Eigentiimer.

Ort, Datum Unterschrift



Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss
fur den Bereich

. Anschrift der Geschaftsstelle Telefon Telefax
des Landkreises/
der Stadt

Liichow-Dannenberg GLL Lineburg- 0581/8852-304 | .../ 8852-160

und Uelzen Katasteramt Uelzen
Schillerstr. 30a
29525 Uelzen

Liineburg GLL Luneburg- 04131/8545165 .../ 8545197

Katasteramt Lineburg
Behdrdenzentrum Ost
Adolph-Kolping-Str. 12
21337 Liineburg

Herzogtum Lauenburg

Katasteramt Liibeck
Brolingstrale 53 b - d
23554 Libeck

04541/30090 403

Mecklenburgische
Seenplatte

Geschaiftsstelle
Regionalstandort Neustrelitz
Woldegker Chaussee 35
17235 Neustrelitz

0395 / 57087
3200

Nordwestmecklenburg

Landkreis
Nordwestmecklenburg
Rostocker Str. 76
23970 Wismar

03841/3040
6270-6274

.../ 304086270

Prignitz

Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses flr
Grundstickswerte im
Landkreis Prignitz
Berliner Str. 49
19348 Perleberg

03876 / 713 791

../ 713 794

Rostock

Landkreis Rostock
August-Bebel-Str. 4
18209 Bad Doberan

03843 / 755
62140 - 147

.../ 75562801

Schwerin

Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses
Garnisonsstr. 1
19288 Ludwigslust
Vorsitzender des
Gutachterausschusses der
Landeshauptstadt Schwerin
Herr Frisch
03874 / 624 2800

03874 / 624 2581
- 2590

.../ 624
392584
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