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1. Allgemeine Hinweise

1. 1. Besetzung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Stormarn

Der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Kreis Stormarn (in den folgenden
Abhandlungen kurz Gutachterausschuss genannt) besteht z. Zt. aus folgenden Mitgliedern:

Die Mitglieder des Gutachterausschusses und die Mitarbeiter der Geschéftsstelle im Bild: vordere
Reihe von links nach rechts: Horst Gibbesch, Karen Teegen, Svenja Babenihr, Carola Krien, Armin
Baghai, Dietmar Schaper, J6rg Andree Nethe,- hintere Reihe von links nach rechts: Malte Harms,
Thomas Mielcarek, Michael Wiebers, Norbert Radiinz, Friedhelm Kiesler, Kai Grundmann, Frank
Niehus, Rainer Quast, Pamela Kruse.

Vorsitzende: Carola Krien

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Mitglieder:
Horst Gibbesch Friedhelm Kiesler Malte Harms

Ehrenamtliche Mitglieder:

Svenja Babenihr Pamela Kruse Norbert Radiinz

Armin Baghai Thomas Mielcarek Dietmar Schaper
Kai Grundmann Jorg Andree Nethe Michael Wiebers
Rainer Quast Frank Niehus

Geschéaftsstelle:
Britta Frerichmann Carola Krien Svenja Babenihr Karen Teegen
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1. 2. Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hat den gesetzlichen Auftrag, den regionalen Grundstiicksmarkt
transparent zu machen. Es werden dazu die Kaufvertrage von Immobilienkaufen erfasst und
ausgewertet. Die Notare sind verpflichtet, der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Abschriften der Kaufvertrage zu Ubersenden (§ 195 Abs. 1 BauGB). Weitere Angaben zu den
Objekten werden in der Regel bei den Erwerbern erfragt.

1. 3. Gesetzliche Grundlagen

Die Aufgaben des Gutachterausschusses ergeben sich §§ 192 ff Baugesetzbuch (BauGB)
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2, Absatz 3 des
Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), sowie der Landesverordnung uber die Bildung
von Gutachterausschissen und die Ermittlung von Grundstlickswerten 16.Juli 2014 (GVOBI.
Schl.-H. Nr. 8 vom 31.07.2014 S. 158).

1. 4. Allgemeine Hinweise zum Grundstiicksmarktbericht 2022

Dieser Grundsticksmarktbericht schliel3t an den zuletzt erstellten Grundstiicksmarktbericht
2021 an. Altere Werte und weiter zuriickgehende Zeitreihen, die in diesem Marktbericht nicht
mehr erfasst sind, sind dort nachzulesen.

Die in den Kapiteln 5, 6 und 8 (Teilmarkte Eigentumswohnungen, Ein- und Zweifamilienh&duser,
Doppelhaushdélften und Reihenhduser und Landwirtschaft) durchgefiihrten Untersuchungen
basieren auf den Daten der Kaufpreissammlung. Fehlende Werte bei einigen Auswertungen
dokumentieren, dass dem Gutachterausschuss ausreichende Daten zur Auswertung nicht zur
Verfugung standen.

Der im Zuge der nachfolgenden Marktuntersuchungen verwendete Begriff ,registrierte
Verkaufe® bezieht sich auf alle in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
verzeichneten Verkaufsfalle. Dagegen weist der Begriff ,ausgewertete Verkaufe“ aus dem
Gesamtbestand an den registrierten Immobilienverkdufen nur auf einen begrenzten Teil hin,
der aufgrund hinreichender Objektangaben fir die jeweilige Untersuchung verwendet werden
konnte.

1. 4. 1. Der Stormarner Immobilienmarkt 2021 — 2022 im Uberblick

Flachenumsatze in m? sind in 1.000 m? angegeben, die Nachkommastelle gibt die auf- oder
abgerundeten vollen Hundert m? an.

Kaufpreisumsatze sind in Millionen € angegeben, die Zahlen hinter den Kommata beziehen
sich auf ab- oder aufgerundete volle 100.000 € bzw. 10.000 €. Diese Form der statistischen
Darstellung wurde bei allen kaufpreisrelevanten Untersuchungen samtlicher Teilmarkte
angewandt.

1. 4. 2. Teilmarkt Eigentumswohnungen

Die in €/m* Wohnflache angegebenen Verkaufspreise bei Eigentumswohnungen wurden auf
volle 10 € auf- oder abgerundet.
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1. 4. 3. Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften und Reihenhauser

Fir die auf dem Teilmarkt Individueller Wohnungsbau angewandten Untersuchungen Uber
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser wurden in jeder Kategorie
alle Objekte aus den beiden Verkaufsjahren 2021 und 2022 zusammengefasst. Es wurde
dabei eine Unterteilung in Bodenrichtwertklassen vorgenommen.

1.4. 4. Sachwert- und Rohertragsfaktoren und Liegenschaftszinsen

In Fortschreibung des Grundsticksmarktberichtes 2021 wurden die Sachwertfaktoren fir Ein-
und  Zweifamilienhausgrundstticke, und auch  fir  Doppelhaushalften-  und
Reihenhausgrundstiicke  abgeleitet.  Liegenschaftszinssatze fir  Einfamilienhduser,
Mehrfamilienhduser und Gewerbeobjekte sowie Rohertragsfaktoren wurden aufgrund von
realisierten Kaufpreisen ermittelt.

1.4. 5. Teilmarkt Landwirtschaft

In diesem Grundstlicksmarktbericht werden im Abschnitt 8 Kaufpreis- und Flachenumsatze
von Acker- und Grinland aus den Verkaufsjahren 2008 bis 2022 dargestellt. Die
Bodenrichtwerte fur Acker- und Griinlandflachen sind der Bodenrichtwerttibersicht 2022 zum
Stichtag 01.01.2022 zu entnehmen.

2. Bevolkerungsentwicklung im Kreis Stormarn 1985 — 2022

Die Entwicklung der Bevolkerungszahlen ist ein wichtiger Parameter flir die Nachfrage nach
Immobilien. Im Kreis Stormarn sind die Einwohnerzahlen seit mehreren Jahrzehnten
kontinuierlich angestiegen, auch fir die Folgejahre wird ein Anstieg der Bevdlkerung erwartet.
Die Nachfrage nach Immobilien ist recht hoch und wird es voraussichtlich auch in den nachsten
Jahren sein.

Lfd. Nr. Gemeinde 1985 2000 2022

1 Umland zu Lubeck 2.815 3.320 3.915
1.1 Monkhagen 511 636 650
1.2 Heilshoop 502 608 554
1.3 Badendorf 733 790 904
1.4 Hamberge 1.069 1.286 1.807
2 Reinfeld (Holstein) und 11.345 14.152 15.642

Umgebung

2.1 Rehhorst 525 691 740
2.2 Heidekamp 325 476 511
2.3 Zarpen 1.356 1.557 1.451
2.4 Wesenberg 555 895 1.693
2.5 Klein Wesenberg 522 739 773
2.6 Barnitz 674 794 843
2.7 Reinfeld (Holstein) 6.957 8.398 9.081
2.8 Feldhorst 431 602 550
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Lfd. Nr. Gemeinde 1985 2000 2022

3 Bad Oldesloe und Umgebung 27.516 31.190 33.298
3.1 Bad Oldesloe 20.828 | 23.314 24.971
3.2 Meddewade 698 769 906
3.3 Rethwisch 870 1.087 1.199
3.4 Westerau 693 805 750
3.5 Politz 1.015 1.175 1.236
3.6 Rimpel 968 1.277 1.299
3.7 Neritz 357 358 347
3.8 Grabau 743 756 828
3.9 Travenbruck 1.341 1.649 1.762
4 Bargteheide und Umgebung 23.015 28.038 32.886
4.1 Elmenhorst 1.839 2171 2.759
4.2 Tremsbuittel 1.488 1.707 1.935
4.3 Lasbek 992 1.196 1.325
4.4 Steinburg 1.990 2.416 2.824
4.5 Todendorf 928 1.063 1.283
4.6 Hammoor 910 1.111 1.294
4.7 Bargteheide 10.359 13.680 16.117
4.8 Jersbek 1.533 1.710 1.784
4.9 Bargfeld — Stegen 2.551 2.519 3.069
4.0 Nienwohld 425 465 496
5 Tangstedt 5.858 6.119 6.559
6 Ahrensburg und Umgebung 50.150 53.376 62.202
6.1 Delingsdorf 1.075 1.363 2.224
6.2 Grol3hansdorf 8.665 8.887 9.481
6.3 Hoisdorf 3.197 3.444 3.573
6.4 Siek 1.999 1.927 2.518
6.5 Ahrensburg 26.997 | 29.117 34.401
6.6 Ammersbek 8.217 9.015 10.005
7 Trittau und Umgebung 13.594 16.525 19.252
7.1 Grénwohld 1.215 1.313 1.507
7.2 Ko6thel (Stormarn) 268 392 320
7.3 Hamfelde (Holstein) 455 475 542
7.4 Trittau 5.677 7.473 9.115
7.5 Grande 566 637 689
7.6 Witzhave 892 1.300 1.570
7.7 Rausdorf 191 235 224
7.8 Groldensee 1.531 1.663 1.839
7.9 Lutjensee 2.745 2.975 3.402
7.0 Hohenfelde 54 62 44
8 Barsbuttel und Umgebung 13.614 15.899 17.494
8.1 Stapelfeld 1.454 1.509 1.875
8.2 Braak 604 721 975
8.3 Brunsbek 1.265 1.605 1.672
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Lfd. Nr. Gemeinde 1985 2000 2022
84 Barsbttel 10.291 12.064 12.972
9 Glinde 14.427 16.054 18.418
10 Reinbek 25.179 24.570 28.414
11 Oststeinbek 8.163 7.962 8.822
Gesamt: | 195.676 | 217.582 | 246.902

2.1 Wohnraumbedarfsprognose bis 2030

Im Hinblick auf die steigenden Einwohnerzahlen hat das vom Kreis Stormarn beauftragte Blro
Gertz-Gutsche-Rimenapp' den daraus folgenden Wohnraumbedarf bis zum Jahr 2030

prognostiziert und in der folgenden Abbildung dargestellt.
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Unter der Berlcksichtigung, dass die Zahl der Privathaushalte noch starker als die
den Zeitraum 2015 bis 2030 ein
Wohnungsneubaubedarf von ca. 13.400 Wohnungen; dieser zusatzliche Wohnraumbedarf
sollte bevorzugt entlang der Achse von den Hamburger Randgemeinden Uber Ahrensburg,
Bad Oldesloe bis zum Stadtrand von Libeck und in Trittau durch Neubauten sowohl von Ein-
und Zweifamilienhdusern als auch von Mehrfamilienhdusern gedeckt werden.

Einwohnerzahl steigen wird, ergibt

sich flr

1 Gertz Gutsche Riimenapp, Stadtentwicklung und Mobilitét, Planung Beratung Forschung GbR, aus
~Kleinrdumige Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose Kreis Stormarn bis 2030“
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3. Der Stormarner Immobilienmarkt 2021 — 2022 im Uberblick

3. 1. Allgemeines

Der Gutachterausschuss hat den nachfolgenden Untersuchungen von Teilmarkten des
Immobilienmarktes eine Ubersicht sdmtlicher Immobilienverkaufe der Jahre 2021 bis 2022 im
Kreis Stormarn vorangestellt. Sie umfasst sowohl bebaute als auch unbebaute Grundstiicke.
Nicht enthalten sind die Verkaufe von Eigentumswohnungen und landwirtschaftlichen Flachen,
die in gesonderten Kapiteln dieses Marktberichtes abgehandelt werden.

In den nachfolgenden Tabellen wird auf die in der Kaufpreissammlung registrierten Verkaufe
Bezug genommen.

3.2 Fliachen- und Kaufpreisumsatze 2021 — 2022 in_den_einzelnen Stddten und
Gemeinden

In der folgenden Tabelle wurden die Flachenumsatze auf 100 m? und die Kaufpreisumsatze
auf 10.000 € jeweils gerundet.

Flachenumsatz Kaufpreisumsatz
Stadt/Gemeinde | Jahr Bebaut Unbebaut Bebaut Unbebaut
(in m?) (in m?) (in Mio. €) (in Mio. €)
1. Umland zu Lubeck
Monkhagen 2021 2.600 - 0,69 ---
2022 900 - 0,59 -
Heilshoop 2021 32.500 - 0,58 -
2022 3.400 - 1,91 -
Badendorf 2021 3.600 400 1,11 0,05
2022 400 - 0,56 -
Hamberge 2021 7.600 1.500 2,90 0,28
2022 3.200 - 1,34 -
2. Reinfeld (Holstein) und Umgebun
Rehhorst 2021 800 - 0,09 -
2022 800 - 0,34 -
Heidekamp 2021 4.000 800 1,30 0,12
2022 800 - 0,41 -
Zarpen 2021 4.900 1.700 2,35 0,18
2022 5.600 - 2,25 -
Wesenberg 2021 2.500 - 2,44 -
2022 1.500 1.200 1,76 0,36
Klein 2021 1.100 - 0,76 -
Wesenberg 2022 1.600 - 0,93 ===
Barnitz 2021 5.800 - 3,05 ---
2022 3.800 - 1,63 -
Reinfeld 2021 45.900 600 18,42 0,22
2022 25.200 5.400 9,99 0,22
Feldhorst 2021 2.100 - 0,33 -
2022 - 2.100 --- 0,20
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Flachenumsatz

Kaufpreisumsatz

Stadt/Gemeinde | Jahr Bebaut Unbebaut Bebaut Unbebaut
(in m?) (in m?) (in Mio. €) (in Mio. €)
3. Bad Oldesloe und Umgebung
Bad Oldesloe 2021 62.800 11.100 29,20 1,09
2022 84.100 119.300 40,63 2,08
Meddewade 2021 1.700 --- 0,87 ---
2022 5.000 230 3,32 0,01
Rethwisch 2021 1.500 5.300 0,64 0,42
2022 2.200 --- 0,43 ---
Westerau 2021 5.800 10.700 2,20 1,07
2022 2.100 800 0,58 0,12
Politz 2021 2.500 4.500 1,26 0,56
2022 4.400 5.500 1,81 0,25
Rumpel 2021 200 - 0,30 ---
2022 6.900 --- 2,86 ---
Neritz 2021 400 3.600 0,53 0,61
2022 1.900 --- 0,30 ---
Grabau 2021 5.400 --- 1,41 ---
2022 3.200 --- 1,83 ---
Travenbriick 2021 102.600 9.900 9,16 1,78
2022 30.200 --- 2,96 ---
4. Bargteheide und Umgebung
Elmenhorst 2021 37.400 12.200 9,63 3,44
2022 50.600 22.600 5,81 0,89
Tremsbiuttel 2021 5.600 - 4,98 ---
2022 6.800 3.600 4,49 0,53
Lasbek 2021 1.300 2.400 0,81 0,48
2022 1.900 --- 1,21 ---
Steinburg 2021 20.100 700 6,38 0,10
2022 7.600 2.700 3,93 0,64
Todendorf 2021 1.400 3.000 0,75 0,43
2022 7.300 2.600 1,95 0,51
Hammoor 2021 5.200 - 2,50 ---
2022 2.600 --- 1,14 ---
Bargteheide 2021 120.400 600. 33,84 0,20
2022 29.200 17.200 25,77 4,48
Jersbek 2021 6.800 --- 2,96 ---
2022 5.300 --- 3,45 ---
Bargfeld- 2021 9.500 2.600 4,36 0,44
Stegen 2022 3.000 700 2,42 0,42
Nienwohld 2021 2.700 --- 0,98 --—-
2022 2.500 --- 0,69 ---
5. Tangstedt
Tangstedt 2021 40.900 800 20,90 0,30
2022 62.100 2.700 24,12 1,13
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Flachenumsatz

Kaufpreisumsatz

Stadt/Gemeinde | Jahr Bebaut Unbebaut Bebaut Unbebaut
(in m?) (in m?) (in Mio. €) In Mio.€)
6. Ahrensburg und Umgebung
Delingsdorf 2021 6.800 - 4,78 -
2022 4.800 --—- 4,19 --—-
GroBhansdorf 2021 51.900 2.200 29,45 1,52
2022 41.400 1.100 23,42 0,50
Hoisdorf 2021 9.700 1.000 4,19 0,27
2022 9.800 1.000 5,16 0,29
Siek 2021 15.800 1.800 16,64 0,58
2022 7.900 --- 5,19 ---
Ahrensburg 2021 159.000 12.100 122,60 3,21
2022 69.500 20.300 62,46 8,83
Ammersbek 2021 64.700 2.900 39,84 1,66
2022 1.600 1.000 1,18 0,40
7. Trittau und Umgebung
Gronwohld 2021 28.200 --—- 4,04 --—-
2022 5.700 --—- 2,99 --—-
Kothel 2021 2.900 --- 1,55 -
(Stormarn) 2022 — — — —
Hamfelde 2021 500 2.400 0,43 -
(Holstein) 2022 5.200 2,85
Trittau 2021 20.700 21.300 16,10 3,49
2022 34.800 32.500 17,97 2,69
Grande 2021 900 1.800 0,37 0,28
2022 2.200 --—- 1,40 --—-
Witzhave 2021 51.000 ---- 5,69 -
2022 5.900 --- 3,54 -
Rausdorf 2021 1.300 --- 0,20 -
2022 --- --- --- ---
GroRensee 2021 9.2000 - 3,58 -
2022 8.700 --—- 6,32 --—-
Liitjiensee 2021 43.600 1.400 11,58 0,76
2022 229.200 8.400 6,80 1,89
Hohenfelde 2021 -—- - -—- -
2022 --- --- --- ---
8. Barsbiittel und Umgebung
Stapelfeld 2021 20.300 --- 17,25 ---
2022 38.200 72.400 20,72 8,06
Braak 2021 2.800 --- 1,65 -
2022 6.900 39.700 4,89 517
Brunsbek 2021 4.800 17.700 3,31 2,03
2022 5.200 2.200 3,47 0,46
Barsbiittel 2021 60.900 8.800 45,84 1,80
2022 131.400 39.200 26,60 7,22
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Flachenumsatz Kaufpreisumsatz
Stadt/Gemeinde | Jahr Bebaut Unbebaut Bebaut Unbebaut
(in m?) (in m?) (in Mio. €) (in Mio. €)
9. Glinde
Glinde 2021 26.300 3.200 28,61 1,70
2022 19.000 - 19,88 ---
10. Reinbek
Reinbek 2021 95.900 3.200 83,45 1,26
2022 60.500 2.000 51,19 0,61
11. Oststeinbek
Oststeinbek 2021 19.700 400 13,56 0,08
2022 39.500 500 25,93 0,26

3. 3. Bebaute Grundstiicke

Bei den vom Gutachterausschuss untersuchten bebauten Grundstiicken handelt es sich um
solche, auf denen Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften, Reihenhauser
(Reihenmittel- und Reihenendhauser), Mehrfamilienhauser (einschl. Gebaude in
Geschossbauweise), kombinierte Wohn- und Geschaftshduser sowie Gewerbeobjekte
errichtet wurden. Fir jede dieser Nutzungsarten sind die Kaufpreisumsatze und die Anzahl der
Verkaufsfalle im Jahresvergleich in Tabellen dargestellt.

3. 3. 1. Bebaute Grundstiicke gesamt

Den unter Abschnitt 3.3 genannten Untersuchungen vorangestellt ist die gesamte
Kaufpreisstatistik aller registrierten Verkaufe von bebauten Grundstlicken aus den Jahren
2015 bis 2022. Tabellen geben Auskunft Gber Kaufpreis- und Flachenumsatz sowie die Anzahl
der beim Gutachterausschuss registrierten Verkaufe.

3. 3. 2. Kaufpreis- und Flachenumsatze 2015 — 2022 gesamt

Verkaufsjahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kaufpreisumsatz (in 318,8 272,8 2921 399,4 425,0 565,4 622,1 475,5
Mio. €)
Flachenumsatz 1.3442 | 715,7 693,3 | 1.092,9 | 1.043,6 | 1.258,4 | 1.244,2 | 1.127,6
(in 1.000 m?)
Anzahl Verkaufe 937 783 754 927 797 1.133 914 722
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3. 3. 3. Kaufpreisumsitze bebauter Grundstiicke 2021 — 2022 (nach

Objektarten)
Verkaufsjahr 2021
. Kaufpreisumsatz | Anzahl Durchschnittl.
Objektart (in Millionen €) der Kaufpreis (in €)
Verkéufe
Einfamilienhaus 28478 517 552.000
Reihenhaus 49,76 118 425.000
Doppelhaus/-hélften 48,65 99 496.000
Mehrfamilienhaus 37,07 31 1.236.000
Wohn- und Geschéaftshaus 9,58 9 1.197.000
Gewerbeobjekt 117,95 36 3.370.000
Verkaufsjahr 2022
. Kaufpreisumsatz | Anzahl Durchschnittl.
Objektart (in Millionen €) der Kaufpreis (in €)
Verkaufe
Einfamilienhaus 269,56 436 618.000
Reihenhaus 45,34 106 428.000
Doppelhaus/-hélften 52,62 107 492.000
Mehrfamilienhaus 33,23 22 1.510.000
Wohn- und Geschéaftshaus 5,15 7 736.000
Gewerbeobjekt 43,07 21 2.051.000
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3. 4. Unbebaute Grundstiicke

Den unter Abschnitt 3.4 genannten Untersuchungen vorangestellt ist die gesamte
Kaufpreisstatistik aller registrierten Verkaufe von unbebauten Grundstiicken aus den Jahren
2014 bis 2022. Kaufpreis- und Flachenumsatz sowie die Anzahl der registrierten Verkaufe sind
tabellarisch und als Diagramm dargestellit.

3. 4. 1 Entwicklung der Grundstiickspreise fiir Einfamilienhausbauplatze

Im folgenden Diagramm ist die Bodenrichtwertentwicklung fir Einfamilienhausbauplatze von
1964 — 2022 dargestellt. Untersucht wurden die mittleren Bodenrichtwerte in €/m? flir 600 m?
grolde, bzw. ab 2022 fiur 700 m? grolde voll erschlossene Grundstlicke in durchschnittlicher
Lage in den Stadten Reinfeld, Bad Oldesloe, Bargteheide, Ahrensburg und Reinbek.

Entwicklung der Grundstiickspreise fiir
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3. 4. 2. Unbebaute Grundstiicke gesamt (Kaufpreis- und Flachenumsatze)

Der Gutachterausschuss hat die in den Jahren 2014 bis 2022 verkauften unbebauten
Grundsticke getrennt nach den Nutzungen bzw. Nutzungsmdglichkeiten unterteilt und
analysiert. Es handelt sich um Bauplatze fur die Errichtung folgender Gebaudearten:
Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser / Doppelhaushalften
und Reihenhduser) sowie Gewerbeobjekte. Zu den fir Mehrfamilienhduser und
Eigentumswohnungsanlagen geeigneten Grundstlicken kdnnen aufgrund geringer Fallzahlen
vom Gutachterausschuss keine Aussagen gemacht werden.

Es ist der gesamte Teilmarkt unbebauter Grundsticke (ohne Grundsticke fir
Mehrfamilienhduser und Eigentumswohnungsanlagen sowie Agrarlandflachen) hinsichtlich
der Umsatze bei den Kaufpreisen und den Flachen zusammengefasst.



Verkaufsjahr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Kaufpreisumsatz

(in Mio. €) 40,2 59,0 36,5 48,0 54,8 75,0 74,3 36,1 43,0
Flachenumsatz
(in 1.000 m?) 1.602,3 | 1.7846 | 8728 | 1.6655 | 8738 978,6 970,0 241,9 255,3

Anzahl Verkdufe | 242 351 196 223 146 150 193 150 68
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3. 4. 3. Kaufpreis- und Flachenumsatze 2021 — 2022 von Bauplatzen fiir den
individuellen Wohnungsbau (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Doppelhauser/Doppelhaushalften/Reihenhauser) sowie Gewerbeobjekte

Verkaufsjahr 2021
Nutzunasart Kaufpreisumsatz | Kaufpreis | Flaichenumsatz Flédche Anzahl
g (in Millionen €) i. M. (in €) (in 1.000 m?) i. M. (in der
m?) Verkéiufe
Individueller
Wohnungsbau 25,7 241.000 103,6 750 108
Gewerbeobjekt 3,42 490.000 27,5 3.928 7
Verkaufsjahr 2022
Nutzunagsart Kaufpreisumsatz | Kaufpreis | Flaichenumsatz Flache Anzahl
9 (in Millionen €) i. M. (in €) (in 1.000 m? i. M. (in der
m?) Verkéufe
Individueller
Wohnungsbau 20,2 420.000 58,1 720 48
Gewerbeobjekt 8,6 958.000 57,3 6.366 9
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3. 4. 4. Durchschnittliche Flachen unbebauter Grundstiicke 2006 — 2022
(haufigste Nutzungsarten)

In der nachfolgenden Tabelle ist dargestellt, welche durchschnittlichen GréRen die Bauplatze
fur die nachstehend aufgefiuihrten Nutzungsarten in dem Beurteilungszeitraum der Jahre 2006
bis 2022 aufgewiesen haben.

Bei den untersuchten unbebauten Grundstiicken handelt es sich um ortstiblich erschlossene,
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

GrundstucksgroRe (in m?) i. M.
Zeitraum:
Baup|atz far: 2006-2009 | 2010-2012 | 2013-2015 | 2016-2017 | 2018-2019 | 2020-2021 2022
Einfamilienhaus 683 686 731 686 722 760 720
Doppelhaushilfte| 411 361 468 341 398 415 399
Gewerbeobjekt 6.165 6.087 5.506 6.439 6.461 4.832 6.366

3.4.5 Entwicklung der durchschnittlichen Bodenrichtwerte von 2000 bis 2022

Die Bodenrichtwerte werden im Kreis Stormarn im 2-Jahresrhythmus, zuletzt zum Stichtag
01.01.2022, fortgeschrieben. Die nachstehenden Indizes beziehen sich jeweils auf den
durchschnittlichen Bodenrichtwert in €/m? von Ein- und Zweifamilienhausbauplatzen sowie von
Gewerbegrundstiicken. Der durchschnittliche Bodenrichtwert von 2000 wurde mit dem Index
100 gleichgesetzt.

Indizes der mittleren Bodenrichtwerte von 2000 bis 2022
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3. 4. 6. Vergleich der Bodenrichtwerte in AuBenbereichssiedlungen mit den
Bodenrichtwerten in nachstgelegenen groBeren Ortschaften

Das Bodenwertniveau in den bebauten Ortslagen grofRerer Orte unterscheidet sich in der
Regel erheblich von dem in den benachbarten Ortsteilen, die landlich gepragt sind. Die
nachfolgende tabellarische Darstellung gibt die Wertunterschiede in % an, ermittelt auf der
Basis der Bodenrichtwerte des individuellen Wohnungsbaus, die zu den Stichtagen
31.12.2014, 31.12.2016, 31.12.2018, 31.12.2020 und zum 01.01.2022 vom
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Stormarn ermittelt wurden. Die
miteinander verglichenen Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlicke mit ortsiblicher
ErschlieBung und in durchschnittlicher Lage. Bei unterschiedlichen BasisgroRen der
miteinander verglichenen Bodenrichtwertgrundstiicke wurden die Bodenrichtwerte auf
einheitliche GrundsticksgréRen umgerechnet. Die nachfolgenden %-Werte geben die
Unterschiede im Bodenrichtwertniveau zwischen den Grundstiicken in den Siedlungen mit

Aullenbereichscharakter und jenen in den bebauten Ortslagen wieder, wobei die
Bodenrichtwerte der letzteren mit 100 % gleichgesetzt wurden:

Vergleich auf der Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2014
Mittlerer BRW Mittlerer BRW Wertverhaltnis - N Anzahl der
AuRenbereichs- Grundstiick in % (im Mittel) nggerhgltnls Wertc\’/erhaltnls N | Vergleichswerte

grundstlick bebaute in % min. 7o Max.
Ortslage
67,18 €/m* | 142,03 €/m? 49 33 72 32

Vergleich auf der Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016

Mittlerer BRW Mittlerer BRW Wertverhaltnis Wertverhaltni Wertverhilini Anzahl der
AuRenbereichs- Grundstiick in % (im Mittel) ? \;er ? nis f"‘ :,/er aftnis Vergleichswerte
grundstiick bebaute in % min. in % max.
Ortslage
83,75 €/m? | 159,78 €/m? 54 38 77 32

Vergleich auf der Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018

Mittlerer BRW Mittlerer BRW Wertverhaltnis Wertverhaltni Wertverhaltni Anzahl der
AuBenbereichs- Grundsttick in % (im Mittel) e \;/er altnis e ;er altnis Vergleichswerte
grundsttick bebaute In 7o min. in 7 max.
Ortslage
95,00 €/m? | 187,66 €/m? 53 33 76 32
Vergleich auf der Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2020
Mittlerer BRW Mittlerer BRW Wertverhaltnis Wertverhaltni Wertverhaltni Anzahl der
AuBenbereichs- Grundstiick in % (im Mittel) e ‘;/er altnis e ;er altnis Vergleichswerte
grundstiick bebaute In 7o Min. in 7o Max.
Ortslage
110,63 €/m? | 218,75 €/m? 53 36 71 32

Mittlerer BRW Mittlerer BRW | Wertverhaltnis Wertverhaltni Wertverhltnis i Anzahl der
AulRenbereichs- Grundstiick in % (im e \g/er annis © c\;er atnisin | vergleichswerte
grundstiick bebaute Mittel) in 7o min. o max.
Ortslage
124,03 €/m? | 296,23 €/m? 34 70 54

Die Anzahl der Vergleichswerte hat sich aufgrund der durch die Grundsteuerreform
neu geschaffenen Bodenrichtwertzonen erhoht, das Wertverhaltnis ist aber annahernd
gleichgeblieben.
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3. 5. Der Stormarner Immobilienmarkt 2021 — 2022 in den einzelnen Stadten und
Gemeinden

In der nachstehenden Tabelle ist die Anzahl der beim Gutachterausschuss registrierten
Kaufvertrage in den Stormarner Gemeinden dargestellt. Die Orte sind von Nord nach Sud

sortiert.
Stadt/ Jahr E?e:::::tspsev%’lﬁzt:c:s O[I:P 7’.7!912 Unbebaute Grundstiicke
Gemeinde ETW | Gesamt
Wohnen | Gewerbe | Sonstiges | Wohnen | Gewerbe Forst-_u. Sonstiges
Landwirt-
schaft
1. Umland zu Liibeck

2021 2 0 0 0 0 0 0 1 3
Ménkhagen 75022 1 0 0 0 0 0 0 0 1

2021 1 0 1 0 0 0 0 0 2
Heilshoop  [75022 5 0 0 0 0 0 0 0 5

2021 4 0 0 1 0 0 0 0 5
Badendorf [0 1 0 0 0 0 0 0 0 1

2021 8 0 0 3 0 0 0 12 23
Hamberge 75027 4 0 0 0 0 0 0 7 11

2. Reinfeld (Holstein) und Umgebung

2021 1 0 0 0 0 0 0 0 0
Rehhorst 2022 1 0 0 0 0 0 0 0 1

2021 4 0 0 1 0 0 0 0 5
Heidekamp ["5027 1 0 0 0 0 1 0 0 2

2021 6 0 1 1 0 2 1 0 11
Zarpen 2022 5 0 0 0 0 0 0 0 5
Wesenberg | 2021 6 0 0 0 0 0 0 0 6

2022 2 0 0 0 0 1 1 0 4
Klein 2021 2 0 0 0 0 1 0 1 4
Wesenberg [5022 3 0 0 0 0 0 0 0 3

2021 4 0 1 0 0 1 0 0 6
Barnitz 2022 2 0 0 0 0 0 0 0 2

2021 33 2 3 1 0 0 2 21 62
Reinfeld 2022 21 2 0 0 1 0 1 6 31

2021 2 0 0 0 0 0 0 0 2
Feldhorst  ["5022 1 0 0 0 0 0 1 0 2

3. Bad Oldesloe und Umgebung

Bad 2021 51 2 4 4 2 2 2 56 123
Oldesloe 2022 63 2 1 3 2 1 2 35 109
Medde- 2021 3 0 0 0 0 0 0 0 3
wade 2022 8 0 0 0 0 1 1 0 10

2021 1 0 1 0 0 0 1 0 3
Rethwisch 75027 1 0 0 0 0 0 0 0 1

2021 4 0 2 2 0 1 1 0 10
Westerau  [5022 4 0 0 1 0 1 0 2 8

2021 3 0 0 3 0 0 1 0 7
Politz 2022 4 0 0 0 0 1 1 0 6

2021 1 0 0 0 0 1 0 0 2
Rimpel 2022 4 0 1 0 0 2 0 1 8

2021 1 0 0 4 1 0 0 0 6
Neritz 2022 1 0 0 0 0 0 0 0 1
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Stadt/ Bebaute Grundstiicke ohne ..
— Jahr Eigentumswohnungen (ETW) Unbebaute Grundstiicke
Gemeinde ETW | Gesamt
. Forst- u. .
Wohnen | Gewerbe | Sonstiges | Wohnen | Gewerbe Landwirt- Sonstiges
schaft

2021 3 0 1 0 0 0 0 0 4
Grabau 2022 4 0 0 0 0 0 0 0 4
Traven- 2021 8 0 3 15 0 2 0 0 28
briick 2022 6 0 1 0 0 0 1 0 8

4. Bargteheide und Umgebung

Elmen- 2021 19 0 1 15 0 2 1 18 56
horst 2022 11 0 1 1 0 2 1 2 18
Trems- 2021 9 0 1 0 0 0 0 0 10
biittel 2022 7 0 0 1 0 0 2 0 10

2021 2 0 0 6 0 1 0 0 9
Lasbek 2022 3 0 0 0 0 0 0 2 5

2021 15 0 0 1 0 0 0 3 19
Steinburg [ 9022 11 0 0 2 0 1 1 1 16

2021 2 0 0 2 0 0 1 1 6
Todendorf 75027 5 0 0 2 0 0 2 0 9

2021 6 0 0 0 0 0 0 1 7
Hammoor 75027 3 0 0 0 0 0 0 1 4
Bargte- 2021 57 0 1 1 0 1 0 32 92
heide 2022 45 1 0 6 0 1 3 76 132

2021 6 0 0 0 0 1 0 4 11
Jersbek 2022 6 0 0 0 0 1 0 3 10
Bargfeld- 2021 7 1 1 1 0 1 1 2 14
Stegen 2022 4 1 0 1 0 0 0 5 11

2021 3 0 0 0 0 0 0 0 3
Nienwohld 5025 1 0 0 0 0 01 0 0 2

5. Tangstedt

2021 38 0 1 1 0 1 0 5 46

Tangstedt [ 2022 25 0 2 4 0 0 0 1 32
6. Ahrensburg und Umgebung

Delings- 2021 11 0 0 0 0 0 0 1 12
dorf 2022 8 0 0 0 0 1 0 0 9
GroBhans- | 2021 39 0 1 2 0 0 1 18 61
dorf 2022 30 0 0 1 0 0 0 32 63

2021 5 0 0 0 0 0 1 0 6
Hoisdorf 2022 5 0 1 1 0 0 0 0 7

2021 10 4 1 3 0 0 2 2 22
Siek 2022 3 1 1 0 0 0 1 5 11
Ahrens- 2021 94 7 2 7 2 0 1 120 233
burg 2022 75 4 7 7 1 0 1 69 164
Ammers- 2021 57 1 1 3 0 0 0 22 84
bek 2022 4 0 0 1 0 2 1 11 19

7. Trittau und Umgebung

2021 7 0 2 0 0 0 0 1 10
Grénwohld 75027 6 0 0 0 0 0 0 0 6
Kéthel 2021 2 0 0 0 0 0 0 0 2
(Stormarn) 75027 0 0 0 0 0 1 0 1 2
Hamfelde 2021 1 0 0 5 0 0 0 0 6
(Holstein) 75027 5 0 0 0 0 0 0 0 5
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Stadt/ Bebaute Grundstiicke ohne ..
— Jahr Eigentumswohnungen (ETW) Unbebaute Grundstiicke
Gemeinde ETW | Gesamt
Wohnen | Gewerbe | Sonstiges | Wohnen | Gewerbe Forst-_u. Sonstiges
Landwirt-
schaft
2021 31 0 1 4 1 7 1 9 54
Trittau 2022 26 1 3 2 0 0 6 28 66
2021 1 0 0 1 0 1 0 0 3
Grande 2022 3 0 0 0 0 0 0 3
2021 8 0 0 0 0 2 0 1 11
Witzhave 2022 5 0 1 0 0 0 0 0 6
2021 1 0 0 0 0 0 0 0 1
Rausdorf  [75027 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2021 7 0 0 0 0 0 0 1 8
GroBensee [502) 8 0 0 0 0 0 0 1 9
- 2021 13 1 3 2 0 1 1 12 33
Litiensee [ 5022 5 0 1 4 0 0 1 5 16
Hohen- 2021 0 0 0 0 0 0 0 0 0
felde 2022 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8. Barsbiittel und Umgebung
2021 7 3 0 0 0 0 0 2 12
Stapelfeld  [75022 12 2 0 0 0 5 4 2 25
2021 2 0 0 0 0 0 0 1 3
Braak 2022 3 1 1 1 2 0 2 1 11
2021 8 0 0 3 0 0 0 1 12
Brunsbek  [75027 6 0 0 2 0 0 0 0 8
Bars- 2021 55 4 0 6 0 0 0 29 94
biittel 2022 37 2 3 3 3 0 5 17 70
9. Glinde
2021 48 1 1 3 0 0 0 64 117
Glinde 2022 32 0 0 0 0 0 0 44 76
10. Reinbek
2021 100 4 4 5 0 0 0 56 169
Reinbek 2021 68 2 3 2 0 0 0 50 125
11. Oststeinbek
Oststein- 2021 24 1 0 1 0 0 1 18 45
bek 2022 34 3 0 1 0 0 1 21 60
3. 6. Verkaufe von Tiefgaragenstellplatzen fiir Kraftfahrzeuge (PKW)

Far die nachstehende Untersuchung wurden Einzelverkdufe und Verkaufe im Zusammenhang

mit Eigentumswohnungen herangezogen.
Verkaufszeitraum: 01.01.2021 bis 31.12.2022

Tiefgaragenstellplatze

Einzelgaragen

Kaufpreise von ... bis ...

13.000 — 20.000

5.000 —14.000 €

mittlere Kaufpreise

16.500

9.000 €

Anzahl der Verkaufe

62

14

Standorte der
Stellplatze/Garagen

Ahrensburg, Reinbek,
Oststeinbek, Barsbiittel,
Bargteheide, Reinfeld

Ahrensburg, Reinbek, Glinde
Bargteheide, Bad Oldesloe
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4. Zwangsversteigerungen 2021 - 2022

Glaubiger haben zur Durchsetzung von offenen Geldforderungen die Moglichkeit, ihre
Anspriche durch Zwangsversteigerungsverfahren von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie grundstiicksgleichen Rechten zu befriedigen. Es ist sowohl die Anzahl
der bei den Amtsgerichten geflhrten Zwangsversteigerungsverfahren im Kreis Stormarn
sowie die Relation zwischen Markt- und Zuschlagswert dargestellt.

Mar!(twert_ Zuschl_agswgrt Unterschied Anzahl Fille

Nutzungs |- YoM+ bis ... (in €) | von ... bis ... (in€) | von ... bis ... (in %) derr‘;aéille gesamt
-art Marktwert Zuschlag Unterschied
i. M. (in €) i. M. bei ... (in €) i. M.in %
153.000 211.000 87,50

Wohnen 480.000 535.000 175,68 !

6.600.000 9.200.000 139,39 8
Sonstiges 1

5. Teilmarkt Eigentumswohnungen

5. Teilmarkt Eigentumswohnungen

5. 1. Vorbemerkungen

Die Transaktionen auf dem Teilmarkt "Eigentumswohnungen” wurden fir die Jahre 2021 —
2022 ausgewertet. Im Einzelnen wurden untersucht:

a) die mittleren Kaufpreise je m? Wohnflache im ganzen Kreisgebiet, getrennt nach
Erstbezugs- und weiterverkauften Wohnungen, mit der Méglichkeit des Vergleichs der
Preisentwicklung in dem Zeitraum 2011 bis 2022.

b) die jeweilige Anzahl der Verkaufe in den Jahren 2021 und 2022

c) die jeweiligen Kaufpreisumsatze in den Jahren 2021 und 2022

d) die Entwicklung der Kaufpreise/m? Wohnflache in den Jahren 2004 bis 2022 in Form von
Indizes

Fir die Untersuchungen zu a) hat der Gutachterausschuss die Verkaufsdaten aus den
folgenden 11 gréReren Orten des Kreises Stormarn einzeln ausgewertet: Ahrensburg,
Ammersbek, Bad Oldesloe, Bargteheide, Barsbuittel, Glinde, GroRhansdorf, Oststeinbek,
Reinbek, Reinfeld und Trittau. Die genannten Stadte und Gemeinden sind in der
nachstehenden Ubersichtskarte (Seite 19) dunkel hervorgehoben.

Aus den Ubrigen Orten des Kreises Stormarn lagen nur vergleichsweise wenige auswertbare
Verkaufsfalle vor. Hier konnten ortsbezogene Einzelauswertungen nicht vorgenommen
werden. Entsprechend ihrer Lage im ndrdlichen oder sudlichen Bereich des Kreises wurden
diese kleinen Gemeinden den 2 Zonen mit der Bezeichnung Kleine Gemeinden Nord und
Kleine Gemeinden Siid zugeordnet, die in der erwahnten Kreiskarte auf hellem Hintergrund
dargestellt sind. Alle Verkaufsdaten aus diesen kleinen Gemeinden wurden zonenweise
zusammengefasst und ausgewertet, die Daten aus den oben namentlich aufgefiihrten
groReren Orten dabei nicht berlcksichtigt.
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5.2. Mittlere Preise je m? Wohnflache (in €/m?)

Jede Einzelauswertung — sowohl die Zone als auch die gréReren Orte betreffend — umfasste
die Ermittlung durchschnittlicher Kaufpreise je m? Wohnflache fur weiterverkaufte Wohnungen
und, soweit vorhanden, auch fur erstmalig bezogene Wohnungen (Neubauwohnungen).

Untersucht wurden weiterverkaufte Eigentumswohnungen ohne Bertcksichtigung von
Lage- und Ausstattungsqualitditen bzw. Erhaltungszustand. Es wurden alle Objekte
ausgewahlt, deren Baujahr und deren Wohnflache bekannt waren.

Werte von Kfz-Stellplatzen, Garagen oder Tiefgaragenplatzen sind in den ermittelten
durchschnittlichen Kaufpreisen nicht enthalten.

Die Ergebnisse sind in den nachfolgenden Tabellen als gerundete Werte dargestellt. Orte ohne
Wertangaben in den Tabellen dokumentieren, dass in diesen Orten auswertbare Verkaufe
nicht zur Verfligung standen. Durchschnittswerte, denen nur bis zu 5 Verkaufsobjekte
zugrunde liegen, haben nur begrenzte Aussagekraft.

5. 2. 1. Weiterverkaufte Wohnungen

Verkaufsjahr 2021
Ort Kaufpreis in €/m?im Anzahl der ausgewerteten
Mittel Falle

Ahrensburg 3.970 26
Ammersbek 2.820 15

Bad Oldesloe 2.260 21
Bargteheide 3.370 19
Barsbiittel 3.610 14
Glinde 2.920 39
GroRhansdorf 3.740 12
Oststeinbek 3.120 10
Reinbek 3.410 18
Reinfeld 2.250 11

Trittau 3.620 7

Kleinere Gemeinden Nord 2.180 6
Kleinere Gemeinden Siid 2.580 13
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Verkaufsjahr 2022

Ort Kaufpreis in €/m?im Anzahl der ausgewerteten
Mittel Falle
Ahrensburg 4.230 18
Ammersbek 3.380 )
Bad Oldesloe 3.320 11
Bargteheide 3.770 21
Barsbiittel 3.720 )
Glinde 3.530 21
GroRhansdorf 3.560 10
Oststeinbek 3.120 )
Reinbek 3.340 24
Reinfeld 2.630 S
Trittau 3.440 12
Kleinere Gemeinden Nord 3.150 5
Kleinere Gemeinden Siid 3.570 <5

Die Kaufpreise sind abhangig von der GréRe, dem Baujahr, der Lage innerhalb des Gebaudes
und dem energetischen Zustand und kénnen dementsprechend um bis zu 40 % von den
durschnittlichen Kaufpreisen abweichen.

5. 2. 2. Erstbezugswohnungen

Kaufpreise von Endetagenwohnungen sind in den nachstehenden Werten nicht berticksichtigt.

Verkaufsjahr 2021
Ort Kaufpreis in €/m? im Anzahl der ausgewerteten
Mittel Félle
Ahrensburg 4.900 9
Bad Oldesloe 4.430 16
Bargteheide 4.320 7
Barsbiuittel 4.620 <5
Groflhansdorf 6.730 <5
Reinbek 5.930 <5
Trittau
Verkaufsjahr 2022
Ort Kaufpreis in €/m? im Anzahl der ausgewerteten
Mittel Félle
Ahrensburg 5.800 5
Bad Oldesloe 4.390 5
Bargteheide 5.750 34
Barsbdttel -
Groflhansdorf -
Reinbek —
Trittau
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5. 3. Kaufpreisumsatze und Fallzahlen bei Eigentumswohnungen 2014 - 2022
Die folgende Statistik umfasst alle beim Gutachterausschuss registrierten Verkaufe.

Verkaufsjahr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Kaufpreisumsatz
(in Mio. €) 63,7 92,2 86,5 81,9 90,2 90,1 112,7 | 149,1 | 1331

Anzahl Verkéaufe 404 535 445 414 413 390 436 522 429

Im 2. Halbjahr 2022 hat sich der Immobilienmarkt verandert, da sowohl die Anzahl der
Verkaufe als auch die Hohe der durchchnittlichen Kaufpreise je m? Wohnflache
rucklaufig sind.

5. 4. Preisindizes 2004 — 2022

Die nachstehenden Indizes beziehen sich auf die durchschnittlichen Kaufpreise je m? der oben
ausgewerteten weiterverkauften Wohnungen und Erstbezugswohnungen.

Der durchschnittliche Kaufpreis von 2012 wurde mit dem Index 100 gleichgesetzt.

Indizes der Kaufpreise von Eigentumswohnungen 2004 bis 2022
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6. Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und
Reihenhauser

6. 1. Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss hat in Abschnitt 6.2 die Verkaufe bebauter Grundstiicke ausgewertet.
Es handelt sich um Grundstiicke, die mit Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften
oder Reihenhdusern bebaut sind und in den Jahren 2021 bis 2022 gehandelt wurden. Ziel
dieser Auswertung ist es, durchschnittliche Marktwerte je m? Wohnflache fir die einzelnen
Objektarten zu ermitteln. Dazu wurden alle Verkaufsobjekte der drei vorgenannten
Immobilienarten aus den Verkaufsjahren zusammengefasst und nach Bodenrichtwertklassen
unterteilt. Es wurde eine Einteilung in 4 Bodenrichtwertklassen vorgenommen:
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¢ Lagen mit Bodenrichtwerten (BRW) bis 250 €/m? bzw. bis 300 €/m?,
¢ Lagen mit Bodenrichtwerten (BRW) von 251 €/m? bis 300 €/m?,

¢ Lagen mit Bodenrichtwerten (BRW) von 301 €/m? bis 400 €/m? und
e Lagen mit Bodenrichtwerten (BRW) Gber 400 €/m?.

Die jeweiligen Bodenwertanteile der gezahlten Kaufpreise sind in den ausgerechneten

Marktwerten/m? Wohnflache enthalten.

Des Weiteren wurden die Objekte, in folgende Baualtersklassen unterteilt:
Gebaude mit Baujahren bis 1949,

Gebaude mit Baujahren zwischen 1950 und 1977,

Gebaude mit Baujahren zwischen 1978 und 1990,

Gebaude mit Baujahren zwischen 1991 und 2020 und

Neubauten (Erstbezug).

Sofern nur wenige ausgewertete Kauffalle vorliegen, wurden sowohl Bodenrichtwertklassen

als auch Baualtersklassen zusammengefasst.

Die angegebenen Durchschnittspreise/m? Wohnflache von Neubauten beziehen sich auf alle
Bodenrichtwertklassen. Unterschiedliche Merkmale wie z. B. Hbhe der Eigenleistungen

wurden nicht bertcksichtigt.

Uber die vorgenannten Unterscheidungsmerkmale hinaus wurden keine weiteren
Einflussfaktoren regionaler oder ortlicher Art bericksichtigt. Bei der Einteilung nach
Bodenrichtwertklassen wurden die fur den Untersuchungszeitraum geltenden Bodenrichtwerte
herangezogen, die zum Stichtag 31. Dezember 2020 bzw. 1 Januar 2022 ermittelt wurden. Da
die zu diesen Stichtagen ermittelten Bodenrichtwerte (bis auf wenige Ausnahmen) sich auf
vereinheitlichte, durchschnittlich 600 m? bzw. 700 m? grofl3e Grundstlicke beziehen, konnte auf

flachenangepasste Umrechnungen weitgehend verzichtet werden.

In allen drei Nutzungsarten wurde der Grad der Unterkellerung nicht beriicksichtigt. Bei
Weiterverkaufen wird davon ausgegangen, dass alle Nebenleistungen enthalten sind.

6. 2. 1. Marktwerte/m? Wohnflache fiir Ein- und Zweifamilienhdusern

Zeitraum: 01.01.2021 — 31.12.2022

Ein- und Zweifamilienhauser

Baujahre bis 1949

. Kaufpreise je m? in €/ m? Wohnflache .
2 .
L /e inkl. Grundstiicksanteil mittlere mittleres Anzahl
Grundsticks- —yrium | Maximum €/m? im Wohn- Baujahr der
flache 2 2 . flache in Verkdufe
€/m €/m Mittel m?
bis 250 1.455 4.848 2.964 161 1916 19
251 bis 300 1.885 4.387 2.662 150 1918 5
301 bis 400 2.545 5.541 4.182 166 1927 10
liber 400 3.472 5.930 5.056 178 1930 11

Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Stormarn,
Mommesenstrafte 14, 23840 Bad Oldesloe,
Tel.: (04531) 160 1485, Fax: 160 77 1485
Vervielfaltigung, Umarbeitung und Verdffentlichung gesetzlich geschutzt

25




Baujahre 1950 - 1977

. > -
BRWingm: | Haufpreiseje m®in&m’Wohnfliche | ;o0 | 0 | Anzahl
.. inkl. Grundstiicksanteil
Grundstiicks- G im Maximum €/m?im Wohn- Baujahr der
flache . flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 250 1.891 5.559 3.209 125 1965 31
251 bis 300 1.941 4.595 3.184 153 1966 36
301 bis 400 2.063 5.702 4.070 133 1963 31
liber 400 1.614 5.658 4.602 156 1962 34
Baujahre 1978 - 1990
. . R -
BRWingm: | HKaufpreiseje m®in €m*Wohnfliche | o0 | 0 | Anzahl
.. inkl. Grundstiicksanteil
Grundstiicks- G im Maximum €/m?im Wohn- Baujahr der
flache . flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 250 1.761 5.888 3.389 132 1982 11
251 bis 300 2.605 5.591 4177 150 1983 6
301 bis 400 3.315 5.600 4.262 152 1981 11
liber 400 4.500 6.847 5.525 146 1985 8
Baujahre 1991 - 2020
. . R -
BRWingm: | Kaufpreisejem®in &m*Wohnflache | 00 | 0 | Anzahl
.. inkl. Grundstiicksanteil
Grundstucks- i um Maximum €/m? im Wohn- Baujahr der
flache ) flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 250 3.654 5.467 4.341 146 2007 15
251 bis 300 3.077 6.136 4.440 146 2005 19
301 bis 400 3.000 6.000 4.625 220 2003 9
liber 400 3.325 6.852 5.170 186 2004 14
Neubauten (Erstbezug)
. > -
BRWin€m: | Kaufpreisejem®in &m*Wohnfliche | 00 | 0 | Anzahl
.. inkl. Grundstiicksanteil
Grundstucks- i um Maximum €/m? im Wohn- Baujahr der
flache ) flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
gesamt 4.209 5.067 4.792 135 2021 4
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6. 2. 2. Marktwerte/m? Wohnflache fiir Doppelhaushalften

Zeitraum: 01.01.2021 - 31.12.2022

Doppelhaushalften

Baujahre bis 1977

Kaufpreise je m? in €/ m? Wohnflache

. 5 . .
L /e inkl. Grundstiicksanteil mittlere mittleres Anzahl
Grundstiicks- G im Maximum €/m?im Wohn- Baujahr der
flache . flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 350 3.150 4.818 3.920 125 1955 8
tiber 350 3.680 5.556 4.579 109 1960 8
Baujahre 1978 - 1990
. > -
BRWingm: | Haufpreiseje m®in€m’Wohnfliche | ;o0 | 0 | Anzahl
e inkl. Grundstiicksanteil
Sl e Minimum Maximum €/m?im Ll Baujahr e
flache . flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 350 3.214 4.107 3.701 113 1984 4
tiber 350 3.588 5.565 4.664 133 1986 7
Baujahre 1991 - 2020
- . > -
BRWin€m: | Haufpreiseje m®in€m’Wohnfliche | ;o0 | 0 | Anzahl
e inkl. Grundstiicksanteil
Sl e Minimum Maximum €/m?im Ll Baujahr e
flache . flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 250 3.173 4.525 3.923 109 1998 6
251 bis 350 3.427 5.678 4.184 123 2011 6
tiber 350 2.895 5.590 4.363 142 2002 5
Neubauten (Erstbezug)
- . > -
BRWingm: | Haufpreiseje m®in€m’Wohnfliche | ;o0 | 0 | Anzahl
e inkl. Grundstiicksanteil
Sl e Minimum Maximum €/m?im Ll Baujahr e
flache . flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
gesamt 3.422 5.381 4177 130 2021 17
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6. 2. 3. Marktwerte/m? Wohnflache fiir Reihenhauser

Zeitraum: 01.01.2021- 31.12.2022

Reihenhauser (Mittel- und Endhauser)

Baujahre bis 1977

Kaufpreise je m? in €/m?> Wohnflache

- 2 H -
=l (i inkl. Grundstiicksanteil mittlere | mittleres | Anzahl
Grundstiicks- Minim Maxi emei Wohn- Baujahr der
flache um aximum m*im flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 350 2.450 4.875 3.560 114 1968 9
tiber 350 2.677 5.486 3.525 110 1960 16
Baujahre 1978 - 1990
. R ..
BRW ing/m: | Kaufpreiseje m®in &m?* Wohnflache | syore | 00 O | Anzahl
. inkl. Grundstiicksanteil
Grundstiicks- — - : Wohn- Baujahr der
- Minimum Maximum €/m?im e . J e
flache . flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 350 2.714 3.520 3.127 118 1981 6
tiber 350 2.679 5.000 3.907 113 1980 12
Baujahre 1991 - 2020
. R ..
BRW ing/m: | Kaufpreiseje m®in &m?* Wohnflache | syore | o0 O | Anzahl
. inkl. Grundstiicksanteil
Grundstiicks- Minim Maxi emei Wohn- Baujahr der
flache um aximum m*im flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
bis 350 3.542 5.529 4.283 109 1998 6
tiber 350 2.450 5.090 3.987 125 2002 7
Neubauten (Erstbezug)
. R ..
BRWingm: | Kaufpreisejem®in &m*Wohnflache | 00 | 0 | Anzahl
. inkl. Grundstiicksanteil
Grundstiicks- — - : Wohn- Baujahr der
- Minimum Maximum €/m?im e . J e
flache . flache in Verkaufe
€/m? €/m? Mittel m?
gesamt 3.878 5.546 4.542 127 2022 3
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6. 3. Indizes mittlerer Kaufpreise 2009 — 2022

In allen 3 Nutzungsarten wurde das Jahr 2009 mit dem Index 100 gleichgesetzt.

Indizes der Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern,
Doppelhaushilften und Reihenhdusern 2009 bis 2022
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7. Sachwert- und Rohertragsfaktoren und Liegenschaftszinssatze

7. 1. Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss hat sich mit den Faktoren flir die Marktanpassung von Sachwerten
(Sachwertfaktoren) des Stormarner Immobilienmarktes befasst sowie fiur diesen Bereich
Liegenschaftszinsen flr Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser und
Gewerbeobjekte sowie Ertragswertfaktoren flr Ertragswertobjekte abgeleitet.

Der ”"Sachwertfaktor” stellt das Wertverhaltnis Kaufpreis/Sachwert dar. Dieser Faktor
ermdglicht es, den Sachwert an den Verkehrswert (Marktwert) anzupassen, und ist daher in
der Immobilienbewertung von Bedeutung.

"Liegenschaftszinsen” sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstuicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV -
Immobilienwertermittiungsverordnung).

Ertragswertfaktoren dienen der Uberpriifung von Ertragswertberechnungen, indem die Teilung

der ermittelten Verkehrswerte (Marktwerte) durch den angesetzten Rohertrag bestimmte
Vervielfaltiger (Rohertragsfaktoren) ergibt.

7.2. Sachwertfaktoren

Der Sachwertfaktor bestimmt das Mal} der Marktanpassung des errechneten ,vorlaufigen®
Sachwertes an die Marktlage.

Der ,vorlaufige Sachwert ergibt sich aus der Addition von dem Bodenwert des Grundstlicks
und dem an den Herstellungskosten orientierten Zeitwert des Gebaudes. Mit Hilfe des
Sachwertfaktors wird der am Markt erzielbare Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
BauGB ermittelt.

Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurden Grundsticksverkdufe im Kreis Stormarn aus den
Jahren 2021 und 2022 herangezogen, die von der Geschéftsstelle aufgrund von
zurlckgesandten Fragebdgen und Angaben aus den Bauakten ausgewertet wurden. Die
Kaufpreise wurden den nach der Sachwertrichtlinie errechneten vorlaufigen Sachwerten
gegenubergestellt.

Die so ermittelten durchschnittlichen Sachwertfaktoren kdnnen sowohl einen Zuschlag (hohe
Nachfrage, gute Verkauflichkeit) als auch einen Abschlag (weniger beliebte Wohnlage) auf
den vorlaufigen Sachwert zur Folge haben. Betragt der Sachwertfaktor 1,0, sind Sachwert und
Verkehrswert (Marktwert) identisch.

Um die Sachwertfaktoren auf der Basis des Bodenwertniveaus differenziert abzuleiten, wurden
folgende Bodenrichtwertklassen gebildet:
e Lagen mit Bodenrichtwerten bis 200 €/m? bzw. 250 €/m?
Lagen mit Bodenrichtwerten von 201 €/m? bis 250 €/m?
Lagen mit Bodenrichtwerten von 251 €/m? bis 300 €/m?
Lagen mit Bodenrichtwerten von 301 €/m? bis 350 €/m?
Lagen mit Bodenrichtwerten tUber 350 €/m?
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7.2.1 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Parameter flr die Sachwertberechnungen (unter Zugrundelegung der ImmoWert V 2021):

1. Normalherstellungskosten (NHK) 2010

2. Ermittlung der Bodenwerte nach der zum Vertragsdatum jeweils glltigen
Bodenrichtwertiibersicht ohne Berlcksichtigung von grundsticksspezifischen
Merkmalen (Lage, Ausrichtung usw.),

3. Bezugsgrofle: 700 m?, der Bodenwert wurde bis max. 1.000 m? auf die tatsachliche
GrundstuicksgréfRe angepasst; Flachen von mehr als 1.000 m? wurden als Gartenland
gewertet.

4. Die Bruttogrundflachen wurden nach der bebauten Flache und der Anzahl der
Geschosse berechnet und anhand der angegebenen Wohnflache auf Plausibilitat
Uberpruft,

5. ,Bei Angabe eines Teilkellers wurde von einer 50 %-igen Unterkellerung

ausgegangen,

Einordnung in Gebaudetypen gemaf NHK 2010,

Bewertung der objektbezogenen mittleren Ausstattungsmerkmale nach den

Kostenkennwerten der NHK 2010,

8. Berucksichtigung des jeweils zum Vertragsdatum aktuellen Baukostenindex
(Basisjahr 2010 = 100),

9. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,

10. Restnutzungserwartung der ausgewerteten Falle mind. 15 Jahre, im Mittel 38 Jahre,

11. Altersminderung mittels linearer Abschreibung;

12. Zeitwerte flr Aulienanlagen, Nebengebduden, Pkw-Abstellméglichkeiten usw.
wurden nicht gesondert angesetzt; d. h. in der Marktanpassung sind neben
Baunebenkosten GrundstlickserschlieRungsleitungen, Einfriedungen, Gartenanlage,
Pkw-Abstellmoglichkeit, Terrasse, Schuppen, gepflasterte Flachen,
Hauseingangspodest, ggf. KellerauRentreppe usw. im Ublichen Umfang enthalten;

13. Der Regionalfaktor betragt nach dem Baukosteninformationszentrum (BKI) im Kreis
Stormarn 0,984.

N

Die nachfolgenden Punktdiagramme sind den verschiedenen Bodenrichtwertklassen
zugeordnet und stellen die Sachwertfaktoren der ausgewerteten Kauffalle aus 2021 und 2022
als Streuungspunkte dar. Jeder Streupunkt reprasentiert einen Verkaufsfall.

Unter Berilcksichtigung der konjunkturellen Entwicklung bewegen sich die mittleren
Sachwertfaktoren ~ gerechnet  von allen  ausgewerteten  Verkaufsfallen und
Bodenrichtwertklassen in einer Spanne von 1,454 und 1,507, wahrend die Verkaufsfalle im 2.
Halbjahr 2022 einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,304 ergeben. Das bedeutet
einen Rickgang der Marktanpassung um rd. 15 %.
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Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Bodenrichtwerte bis 250 €/m?
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Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Bodenrichtwerte 301 €/m?2bis 400 €/m?
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7.2.2 Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushalften

Fir die Sachwertberechnungen von Doppelhaushalften und Reihenhausern gelten die
gleichen Parameter wie zuvor bei den Ein- und Zweifamilienhdusern mit Ausnahme der
Grundstlicksbezugsgrofie von 350 m? der Bodenwert wurde bis max. 450 m? auf die
tatsachliche GrundstlicksgroRe angepasst; Flachen von mehr als 450 m? wurden als
Gartenland gewertet.
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Doppelhaushalften

Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushilften
Bodenrichwert bis 300 €/m?
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Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushalften

Bodenrichtwert Giber 400 €/m?
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7.2.3 Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser
R Bodenrichtwerte 301 €/m? bis 400 €/m?
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Mittels der in die Diagramme eingearbeiteten Formeln konnen durchschnittliche
Sachwertfaktoren fir die Ortslagen mit dem jeweiligen Bodenwertniveau errechnet werden.
Dabei muss fir X der ermittelte vorlaufige Sachwert in 1.000 € eingesetzt werden, um zum
Ergebnis Y (= Sachwertfaktor) zu gelangen.
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Beispielrechnung far den Verkehrswert eines Einfamilienhauses mit
Garage/Carport/Stellplatz am 01.09.2021:

GrundstucksgrofRe: 700 m?

Bodenrichtwert (BRW): 350 €/m?

Baujahr: 1996

Bruttogrundflache (BGF): 300 m?

NHK 2010 brutto pro m? BGF: 850,-- €/m? (mittlere Ausstattung)

Baupreisindex (08/2021): 143,8

Regionalfaktor 0,984
Bodenwert: 700 m? x 350 €/m? = 245.000,-- €
Gebaude: 300 m? x 850 €/m? = 255.000,-- €
Baupreisindex: 255.000 € x 1,438 x 0,984= + 360.823,-- €
Wertminderung wegen Alters 31 %: 360.823 € x 0,31 - 112.757-- €
Gebaudezeitwert: 248.066,-- €
vorlaufiger Sachwert: Bodenwert + Gebaudezeitwert 493.066,-- €

Bodenrichtwertklasse: 301 €/m? bis 400 €/m?

Formel: y =-0,0003 X + 1,629

———3 y =-0,0003 x 493.066 / 1.000 + 1,629 = 1,4812
angepasster Sachwert: 493.066,-- € x 1,4812 = rd. 730.330,-- €

Um zum Verkehrswert (Marktwert) zu gelangen, ist vom angepassten Sachwert ggf. ein
Zuschlag (fir auRergewdhnliche AulRenanlagen wie hochwertige Doppelgarage, Schwimmbad
0. a.) bzw. ein Abschlag (fur fehlende oder mangelhafte AuRenanlagen) vorzunehmen.

7. 3. Mietniveau im Kreis Stormarn 2021 - 2022

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Mietensammlung gefihrt, die sich
aus Angebots-, Abschluss- und Bestandsmieten fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
zusammensetzt. Die Mietensammlung enthalt sowohl Neubau- als auch Altbaumieten.
Zwischen Angebot und Abschluss eines Mietvertrages wird hinsichtlich der Miethdhe kein
Korrekturfaktor berlcksichtigt.

Mietniveauspannen werden fur grofiere Orte im Kreis Stormarn einzeln untersucht, Mieten aus
kleineren Gemeinden werden zusammengefasst.

Die in den nachstehenden Tabellen angegebenen Minimum- und Maximum-Werte stellen die
Mietniveauspannen dar und unterliegen der Zufalligkeit der beim Gutachterausschuss
bekannten Mietverhaltnisse aus den Jahren 2021 und 2022. Die Mittelwerte ergeben sich
anhand der Haufigkeiten von Mietangaben. Tatsachliche Mieten kénnen je nach Ausstattung,
Lage, Baujahr und Zustand der Wohnungen jeweils bis zu ca. 30 % uber oder unter den
Mittelwerten liegen.

Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Stormarn,
Mommesenstrafte 14, 23840 Bad Oldesloe,
Tel.: (04531) 160 1485, Fax: 160 77 1485
Vervielfaltigung, Umarbeitung und Verdffentlichung gesetzlich geschutzt

37



7.3.1 Wohnungsmieten im Kreis Stormarn fiir die Jahre 2021 und 2022

Alle €-Werte je m? Wohnflache beziehen sich auf Nettokaltmieten von 60 bis 90 m? gro3en

Wohnungen
Wohnungsmieten 2021
Ort Minimum | Maximum | Mittelwert | Anzahl
Ahrensburg 8,68 14,05 11,00 49
Ammersbek 7,72 12,70 9,50 17
Bad Oldesloe 5,90 13,15 9,00 29
Bargteheide 7,38 13,01 9,80 24
Barsbiittel 6,31 13,20 9,50 17
Glinde 6,31 16,23 9,50 26
GroRhansdorf 9,02 14,99 10,50 12
Oststeinbek 9,17 12,00 9,50 6
Reinbek 7,09 15,00 10,50 59
Reinfeld 6,64 11,69 9,00 14
Tangstedt 8,84 12,00 9,00 14
Trittau 8,33 14,60 9,50 11
KI. Gemeinden 6,98 13,01 9,00 15
Wohnungsmieten 2022
Ort Minimum | Maximum | Mittelwert | Anzahl
Ahrensburg 8,81 15,34 12,00 48
Ammersbek 8,60 13,16 10,00 10
Bad Oldesloe 7,40 13,89 10,00 29
Bargteheide 8,79 14,96 11,00 16
Barsbiittel 9,63 15,09 11,00 13
Glinde 8,11 15,30 10,00 26
GroBhansdorf 8,59 15,43 11,50 17
Oststeinbek 8,92 12,42 10,50 8
Reinbek 7,15 16,21 11,50 53
Reinfeld 8,33 12,11 10,00 10
Tangstedt 9,00 15,50 10,00 13
Trittau 8,69 14,82 10,50 15
Kl. Gemeinden 7,34 14,07 9,50 7
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7.3.2 Mietpreisentwicklung im Kreis Stormarn 2002 bis 2022

Mietpreisentwicklung im Kreis Stormarn 2002 bis 2022
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7.3.3 Gewerbliche Mieten im Kreis Stormarn fiir die Jahre 2021 bis 2022

Durchschnittliche Mieten flir Gewerbeobjekte, die dem Gutachterausschuss aus Abschluss-
und Bestandsmieten bekannt sind, gelten fir den ganzen Kreis Stormarn. Diese wurden
nach folgenden Standorten differenziert:

e in ausgewiesenen Gewerbegebieten und

¢ ininnerstadtischen und Zentrumslagen.
In den oberen Bereichen der Mietspannen sind Objekte mit besonders attraktiven Merkmalen
(z. B. Ausstattung, Lage, Baujahr, Beschaffenheit) einzuordnen. AuRerdem sind regionale
Unterschiede zu beobachten, da das Mietniveau im stidlichen Kreisgebiet (in der Nahe zu
Hamburg) hdéher ist als in nérdlichen Gemeinden des Kreises Stormarn.

Gewerbliche Mieten 2021 — 2022
in ausgewiesenen Gewerbegebieten
Nettokaltmiete in €/ m? Nutzfliche monatlich

Nutzungsart Mietspanne in €/m?von ... bis ...
Buro 5,00 — 10,50
Lager/Werkstatt 3,00 —7,50

Gewerbliche Mieten 2021 — 2022
in innerstadtischen und Zentrumslagen
Nettokaltmiete in €/m? von ... bis...
Nutzungsart | Mietspanne in €/m?von ... bis ...
Buro/Praxis 6,00 — 12,00

Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Stormarn,
Mommesenstrafte 14, 23840 Bad Oldesloe,
Tel.: (04531) 160 1485, Fax: 160 77 1485
Vervielfaltigung, Umarbeitung und Verdffentlichung gesetzlich geschutzt

39



Die Mietspannen fir Laden und Restaurants beziehen sich auf Ladenflachen im
Erdgeschoss; Spitzenmieten konnen nur fur besonders kleine Ladenflachen erzielt
werden. Auler in Ahrensburg sind in den Zentrumslagen viele Leerstande zu
verzeichnen.

Gewerbliche Laden/Restaurantmieten 2021 — 2022
in innerstadtischen und Zentrumslagen
Nettokaltmiete in €/ m? von ... bis...
Ort Mietspanne in €/m?*von ... bis ...
Ahrensburg 9,00 — 21,00
Bad Oldesloe 7,50 — 13,50
Bargteheide 7,00 — 11,00
GrolRhansdorf 8,00 — 11,00
Glinde 7,00 —11,00
Reinbek 7,00 — 11,00
Reinfeld / EImenhorst / Bargfeld-
Stegen / Tangstedt 6,00 — 9,00
Ammersbek / Trittau / 8,00 — 11,00
Litjensee / Siek
Oststeinbek / Barsbittel 8,50 — 11,00

Je attraktiver ein Ladenstandort in einer Zentrumslage ist, desto hoher wird in der
Regel die marktibliche Nettokaltmiete liegen.

7.4 Liegenschaftszinssatze

Die folgenden Liegenschaftszinssatze (LZS) sind als Zinsspannen und als Durchschnittswerte
fir den ganzen Kreis Stormarn angegeben. Fir die Ableitung der Zinssatze wurden die
vorstehend aufgefiihrten Mietniveautabellen verwendet und nach der Formel der
Sachverstandigen Simon & Reinhold? rekursiv ermittelt.

7. 4. 1. Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Durchschnittliche Werte der Ein- und Zweifamilienhausverkaufe sind:

mittlere Wohnflache: 129 m?
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
mittlere Restnutzungsdauer: 53 Jahre
Bodenwert auf Grundlage der Bodenrichtwerte
durchschnittlicher Kaufpreis: 587.000 €

abrwh=

Anzahl der ausgewerteten LZS von ... bis | Mittelwert LZS Kreis (in %)
Falle
52 0,55 - 3,88 1,7

2 Simon & Reinhold, Partner, Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung, Hannover
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7. 4. 2. Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhauser (Mietobjekte)

Die ausgewerteten Mehrfamilienhausverkaufe haben bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren eine durchschnittliche Restnutzungserwartung von 37 Jahren, es
wurden Bewirtschaftungskosten von pauschal 25 % angesetzt und der Bodenwert auf
Grundlage der Bodenrichtwerte fir Mehrfamilienhausbauplatze ermittelt.

Anzahl der ausgewerteten LZS von ... bis | Mittelwert LZS Kreis (in %)
Falle
23 1,38 —4,22 2,5

7. 4. 3. Liegenschaftszinssatze fiir Gewerbeobjekte

Fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze von Gewerbeobjekten wurden nur solche
Gewerbeliegenschaften herangezogen, die in ausgewiesenen Gewerbegebieten liegen. Fur
die Gesamtnutzungsdauer wurden je nach Gebaudeart (Blro, Werkstatt, Lagerhalle o. &.)
durchschnittliche Werte gemaR § 6 ImmoWertV von 60 bzw. 40 Jahren angesetzt. Bei diesen
Objekten kommen Uberwiegend Lager- und Buromieten zum Tragen. Grundstlicke mit
Sondernutzung (z. B. Verbrauchermarkte) wurden nicht untersucht.

Die ausgewerteten Verkdufe von Gewerbeimmobilien haben eine durchschnittliche
Restnutzungserwartung von 33 Jahren, es wurden Bewirtschaftungskosten von pauschal 20
% angesetzt und der Bodenwert auf Grundlage der Bodenrichtwerte in Gewerbegebieten
ermittelt.

Anzahl der ausgewerteten LZS von ... bis | Mittelwert LZS Kreis (in %)
Falle
11 1,74 — 4,63 2,8
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7. 4. 4 Indizes der Liegenschaftszinssatze

Indizes der Liegenschaftszinssatze
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7. 5. Rohertragsfaktoren

2017 2019

Jahr

2021 2022

Index EFH
Index MFH

Index GE

Der Ableitung der Rohertragsfaktoren erfolgte an Hand von in den Jahren 2021 bis 2022
analysierten Ertragswertobjekten.

. Rohertragsfaktor Mittlerer Anzahl der
ek Ol von ...%is Rohertragsfaktor ausgewerteten
Falle
Mehrfamilienhaus 12,52 — 26,35 211 27
Wohn- und Geschaftshaus 15,67 — 24,95 18,5 10
Gewerbeobjekt * 14,28 — 22,61 18,4 11

* Objekte mit Sondernutzung (z. B. Verbrauchermarkte) sind nicht enthalten

Aus 5 Verkaufen von Mehrfamilienhdusern im 2. Halbjahr 2022 ergibt sich ein mittlerer
Rohertragsfaktor von nur noch 17,2.
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8. Teilmarkt Landwirtschaft

8. 1. Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss hat die Verkaufe landwirtschaftlicher Flachen (Acker- und Griinland)
unter folgenden Aspekten ausgewertet:

a) Kaufpreis- und Flachenumsatze je Jahr (in €) (Ziffer 8.2) fur die Jahre 2012 bis 2022

b) Mittlere Bodenpunkte fiir Acker und Grinlandflachen (Ziff. 8.3) fir die Jahre 2012 bis 2022
c¢) Landwirtschaftliche Pachten fir die Jahre 2020 bis 2022 (Ziff. 8.4)

d) Kaufpreisindizes von Acker- und Grinland 2005 — 2022 (Ziff. 8.5)

Bei den Bodenflachen, die Gegenstand dieser Untersuchung des Gutachterausschusses sind,
handelt es sich vor allem um Acker- und Griinland. Ackerland umfasst die Bodenflachen zum
feldmafRigen Anbau von Getreide, Hulsenfriichten, Hackfrichten, Handelsgewachsen,
Futterpflanzen und Gartengewachsen.

Unter Grinland sind die Dauergriinlandflachen zu verstehen, die regelmafig gemaht und/oder
beweidet werden. Zu ihnen gehoéren die Wiesen, die Streuwiesen und die Weiden.

Fur alle diese Bodenflachen stellen der  Zuschnitt, die  wirtschaftlichen
Bearbeitungsmoglichkeiten sowie die Entfernungen zum Ort und zu den Hofstellen
wertbestimmende Merkmale dar.

Der Gutachterausschuss hat seine Untersuchung auf die vorgenannten agrarischen
Nutzungen beschrankt. AulReragrarische Nutzungen, fur die andere Wertmalistédbe gelten,
sind nicht untersucht worden. Hier waren zu nennen: Bodenflachen, die fiir die Fischwirtschaft
(Fischteiche) genutzt werden, sonstige wirtschaftlich nutzbare und nicht nutzbare
Wasserflachen (Freizeitgewasser), Kiesabbauflachen, Land mit Bauerwartung, mit
landwirtschaftlichen Gebauden bebaute Flachen (Hoéfe), feuchte Wiesen und sogenanntes
Unland, z. B. nicht kulturfahige Flachen wie Bdschungen und ausgebeutete Kiesgruben,
auflerdem Holzungen. Ebenfalls nicht untersucht wurden sonstige Flachen, z. B. besonders
ortsnahe Flachen im AuRenbereich und Sport- und Kleingartenflachen.

Der Gutachterausschuss hat flr seine Untersuchung auf Daten zurlckgegriffen, die aus
Kaufvertragen entnommen wurden, die in den Jahren 2012 bis 2022 geschlossen wurden.
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8. 2. Kaufpreis- und Flachenumsatze von Griin- und Ackerland 2012 — 2022

Verkaufsjahr | 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Umsatz in

Mio. € 10,59 6,18 3,93 3,12 1,66 3,33 4,54 14,4 14,56 71 7,2
Umsatz in

Hektar 325,2 238,0 111,6 102,4 | 47,12 106,1 116,5 105,9 2452 143,6 | 162,3

3 9 4 5 4 9 1
Anzahl der
Verkaufe 33 43 36 33 21 28 32 33 50 41 23

8. 3. Mittlere Ackerzahlen / Grinlandzahlen (Bodenpunkte) im Kreis Stormarn

Die mittleren Ackerzahlen / Grinlandzahlen (Bodenpunkte), in denen die Bodenglte
ausgedruckt wird, wurden zonenweise ermittelt. Dazu wurde das Kreisgebiet in vier Zonen
entsprechend der nachstehenden Ubersichtskarte eingeteilt.
Es wurde festgestellt, dass die Bodengute wenig Einfluss auf die Kaufpreishéhe hat, sobald

die Bodenpunkte uber 30 liegen.

Jahr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022
Zone A 46,3 | 46,5 | 496 | 443 | 474 | 435 | 48,6 | 451 45,9 | 436 | 52,0
Zone B 40,0 | 353 | 40,2 | 473 | 40,7 | 405 | 426 | 40,5 | 39,7 | 390 | 428
Zone C 38,0 | 47,0 | 45,1 389 | 36,5 | 370 | 370 | 36,8 | 386 | 33,2 | 47,0
Zone D 36,7 | 38,2 | 340 | 345 | 342 | 350 | 34,7 | 375 | 37,2 | 36,1 39,0
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8. 4. Landwirtschaftliche Pachten im Kreis Stormarn 2021 bis 2022

Freie und Hansestadt
Hamburg

Nachstehende Werte beziehen sich Giberwiegend auf Flachen mit einer GroRRe von mindestens
1 Hektar.

Jahr Pachten fiir Ackerland Mittelwert Pachten fir Griinland Mittelwert
von...bis...(in €/ha) p.a. in €/ha von...bis...(in €/ha) p.a. in €/ha

2021 300,00 bis 750,00 490,00 100,00 bis 450,00 290,00

2022 300,00 bis 750,00 520,00 150,00 bis 650,00 295,00

Die Pachten fur Flachen flr den erwerbsmafligen Obst- und Gemiseanbau betragen
durchschnittlich das 1,4-fache der Ackerlandpachten, die von Sportflachen (u. a. auch
Golfplatzen) das ca. 2,0-fache.
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8.5 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Acker- und Griinlandflachen 2021 und 2022

Jahr Acker Anzahl der Griinland Anzahl der
in €/m? Verkaufe in €/m? Verkaufe

2021 4,90 16 2,66 7

2022 5,30 14 2,60 8

8. 6. Preisindizes bei Acker- und Griinland 2005 bis 2022

Fur beide agrarischen Nutzungen wurde das Jahr 2005 mit dem Index 100 gleichgesetzt.

Kaufpreisindizes von Acker- und Griinland 2005 bis 2022
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