Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Kiel

(Stand August 2017, Datum der Veréffentlichung 31.08.2017)

Marktbericht
fiir das 1. Halbjahr 2017

Auf Grundlage der gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB - §§ 192 ff.) ist der
Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte aufgefordert, Informationen zum Grundstiicksmarktge-
schehen des jeweiligen Zustandigkeitsbereiches zu veroffentlichen. Hiermit wird dieser gesetzlichen
Aufgabe nachgekommen und ein Marktbericht fir das 1. Halbjahr des Jahres 2017 (teilweise unter
Bezugnahme der vorherigen Jahre) veroffentlicht.

In den jahrlich erscheinenden Marktberichten wird auf Grund des gréReren Datenbestandes
eine hdhere Detailtiefe erreicht. Dieses ist im Besonderen bei durchschnittlichen Marktprei-
sen und Preisentwicklungen des dargestellten Halbjahres zu beriicksichtigen. Aus vorste-
hendem Grund, werden die Ergebnisse in grau hinterlegten Feldern dargestelit.

GemaR § 195 BauGB, fuhrt der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte eine Kaufpreissamm-
lung (Datenbank), in der die zum Kaufvertrag einer ,Kieler Immobilie* (inkl. Eigentumswohnungen)
relevanten Informationen nach den gesetzlichen Erfordernissen zusammengefiihrt werden. Die
vertragsbeurkundenden Stellen (i.d.R. Notare) sind gemaR §195 BauGB verpflichtet, dem Gut-
achterausschuss Abschriften der Kaufvertrage zu Ubersenden. Die vorhandenen Daten werden
durch erweiterte Recherche, u.a. beim Ké&ufer (Anschreiben mit Fragebogen und Freiumschlag)
nachverdichtet. Die Daten unterliegen den gesetzlichen datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Die Kaufpreissammliung ist Grundlage des nachfolgenden Marktberichtes.

Die Auswertegrundlage ist Uberwiegend an den Anforderungskatalog des ,Deutschen Stadtetages”
angelehnt, der im gesamten Bundesgebiet im Rahmen einer jahrlichen Datenerhebung eine Daten-
abfrage stellt. Auf Grund der zum Teil verspateten Datentbermittiung, sowie der nachtréglichen
Datenaufarbeitung, beziehen sich die dargestellten Informationen des Marktberichtes ausschlieRlich
auf den derzeitigen Stand (August 2017).

Der vorliegende Marktbericht stellt eine stadtweite Ubersicht dar. Detaillierte Auswertungen und
Ausklinfte aus der Kaufpreissammlung sind gebiihrenpflichtig und schriftlich zu beantragen.

Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte
in der
Landeshauptstadt Kiel
- Geschéaftsstelle —

Andreas-Gayk-Stralte 23-25
24103 Kiel

Lagebezogene Werte fur Eigentumswohnungen, Sachwertanpassungsfaktoren (NHK2010) sowie

Bodenrichtwerte (gemaR § 196 BauGB) sind auf der Internetseite des Gutachterausschusses Kiel
verdffentlicht.

www.gutachterausschuss-kiel.de
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Vorbemerkungen

Die nachfolgend aufgeflhrten Marktdaten entstammen der Kaufpreissammlung und beziehen sich
auf den Stand August 2017. Auf Grund von kontinuierlichen Nachverdichtungen des vorhandenen
Datenbestandes, zur Verbesserung der Aussagekraft der Kaufpreissammlung, sind Abweichungen
zwischen den Ergebnissen des Marktberichtes und Marktinformationen der letzten Jahre systembe-
dingt.

Auf Grund der zum Teil geringen Kauffallzahlen, kann die zufillige Haufung von Kaufféllen in
einzelnen Stadtteilen bzw. einzelnen Mikrolagen (bei Erstverkdaufen nach Fertigstellung) mit-
telwertprdagend sein. In der Gesamtjahreshetrachtung kann es zu einer zum Teil erheblichen
Nivellierung der Ergebnisse kommen.

Die dargestellten Marktdaten geben einen Uberblick iber die Entwicklung des Kieler Grundstiicks-
marktes der letzten 5 Jahre. Zur Ableitung der Durchschnittswerte (€/m2, m?) wurden nur auswertba-
re Verkaufsfalle herangezogen. Bei jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffallen wird auf eine Dar-
stellung der Marktdaten verzichtet. Jahrgdnge mit weniger als 10 auswertbaren Kauffallen werden

,hellgrau” unterlegt. Kauffalle aus sogenannten Toplagen (u.a. Disternbrook) sind nicht Bestandteil
der dargestellten durchschnittlichen Kaufpreise in €/m2.

Die in den Tabellen dargestellten durchschnittlichen Kaufpreise [€/m?] sind in Schritten zu je 25 €/m?
gerundet.

Unter Punkt 1 (Grundstiicksmarkt im Uberblick) des nachfolgenden Marktberichtes werden
samtliche in der Kaufpreissammlung vorhandenen Kauffille beriicksichtigt, wihrend den
darauffolgenden Informationen im Wesentlichen nur auswertbare Kauffille zugrunde gelegt
wurden.
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1 Grundstiicksmarkt im Uberblick

1.1 Anzahl der Verkiufe

Jahrgang | Anzahl der Bebaute Unbebaute | Wohnungsei- | Nicht aus-
Kaufvertra- | Grundstiicke | Grundstiicke gentum wertbare
ge gesamt [BEB] [UB] [ETW] Verkaufe

[NA]
2012 1.901 562 172 992 175
2013 2.399 749 216 1.200 234
2014 2.002 564 139 1.115 184
2015 2.004 680 140 983 201
2016 2.138 660 138 1.085 255
1. Halbjahr
e 904 294 63 452 95
1.2 Umsatzvolumen
Jahrgang Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
gesamt Bebaute Unbebaute | Wohnungsei- | Nicht aus-
[MIO €] Grundstiicke | Grundstiicke gentum wertbare
[MIO €] [MIO €] [MIO €] Verkadufe
[MIO €]
2012 3544 167,2 38,5 109,9 38,8
2013 538,6 275,7 34,3 151,4 77,2
2014 3847 186,5 20,2 142,5 35,56
2015 710,7 458,8 46,9 131,7 7132
2016 612,6 361,9 36,6 1778 36,3
1. Halbjahr
01T 288,3 178,9 12,2 78,4 18,8
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1.3 Quartalszahlen
Umsatzentwicklung

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerle in der Landeshauptstadt Kiel
- Geschifisiselle -

Ubersicht tiber Umsatzzahlen in MIO €
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Ubersicht iiber Vertragszahlen
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1.4

Grundstiicksteilmarkt ,,bebaute Grundstiicke*

Einfamilienhaus- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicke (individuelle Bauweise)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2012 352 62,8
2013 468 93,8
2014 363 79,4
2015 431 96,9
2016 412 97,1
1. Halbjahr 2017 175 454

Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau)

1.5

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2012 96 51,8
2013 107 57,8
2014 76 43,4
2015 108 118,2
2016 104 110,4
1. Halbjahr 2017 37 68,2

Grundstiicksteilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke“

Wohnbauland (individuelle Bauweise)

Jahrgang Anzahl Fldache [ha] Umsatz in MIO €
2012 60 5,0 5,8
2013 83 5.7 9,5
2014 42 2.6 42
2015 33 2,2 3,8
2016 19 1,8 2.3
1. Halbjahr 2017 11 0,9 1.2
Wohnbauland (Geschosswohnungsbau)
Jahrgang Anzahl Flache [ha] Umsatz in MIO €
2012 23 2,9 11,2
2013 32 6,1 13,0
2014 9* (5) 1,6 * (0,9) 4.4* (1,7)
2015 21 6,1 22,4
2016 16 1,9 10,4
1. Halbjahr 2017 8 17 6,9
* korrigiert
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1.6  Grundstiicksteilmarkt ,,Wohnungseigentum® (gnne Teileigentum)

Wohnungseigentum (Gesamt)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2012 861 103,9
2013 1.012 137,9
2014 920 126,0
2015 888 121,6
2016 990 169,3
1. Halbjahr 2017 412 70,2

Wohnungseigentum (Erstverkauf nach Neubau)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2012 120 35,9
2013 166 47,2
2014 133 48,0
2015 101 32,5
2016 238 74,9
1. Halbjahr 2017 66 21,8

Wohnungseigentum (Erstverkauf nach Umwandlung)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2012 65 8,0
2013 90 13,4
2014 120 13,0
2015 111 11,9
2016 59 9,5
1. Halbjahr 2017 28 59

Wohnungseigentum (Weiterverkauf)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2012 676 60,0
2013 756 77,4
2014 667 67,0
2015 675 77,2
2016 693 84,9
1. Halbjahr 2017 318 425
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2 Durchschnittliche Baulandpreise (unbebaute Grundstiicke)

Im Grundsticksteilmarkt ,Grundstiicke, unbebaut fur Reihenmittelhausbebauung* sind in dem dar-
gestellten Zeitraum der letzten 5 Jahre, jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffalle vorhanden. Auf
die Darstellung dieses Teilmarktes wird aus diesem Grund verzichtet.

21  Grundstiicke fiir Doppel- und Reihenendhausbebauung

Doppel- und Reihenendhausgrundstiicke
Jahrgang @ Durchschnitts- |9 Grundstiicksfliche Anzahl
kaufpreis [€] [m?]

2012 weniger als 3 Kauffalle vorhanden

2013 52.900 335 14

2014 49.400 312 kS

2015 63.050 340 8

2016 61.500 338 3
1. Halbjahr 2017 weniger als 3 Kauffélle vorhanden

2.2  Grundstiicke fiir freistehende Einfamilienhausbebauung

(GrundstiicksgréfRen 250-500m?)

Einfamilienhausgrundstiicke
Jahrgang @ Durchschnitts- |@ Grundstiicksfliche Anzahl
kaufpreis [€] [m?]
2012 93.100 510 25
2013 95.600 550 53
2014 98.700 550 22
2015 129.070 538 11
2016 106.500 615 4
1. Halbjahr 2017 weniger als 3 Kauffalle vorhanden

(GrundstiicksgréRen 300-700m?)

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Kiel
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3 Durchschnittliche Kaufpreise fiir bebaute Wohnimmobilien (Bestand)

3.1 Durchschnittliche Kaufpreise im individuellen Wohnungsbau

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn-| @ Wohnflache Anzahl
flache [m?]
[€/m7]
2012 1.625 107 220
2013 1.700 107 213
2014 1.800 107 183
2015 1.875 105 179
2016 2.100 104 212
1. Halbjahr 2017 2.150 105 85

(Alle Gebéudetypen, Wohnflachen 60-160 m? ohne TOP-Lagen)

3.2  Durchschnittliche Kaufpreisentwicklung im individuellen Wohnungsbau

Jahrgang Index

2012 0,90

2013 0,94*

2014 1,00

2015 1,04

2016 117

1. Halbjahr 2017 1,19

*korrigiert (vorher 0,95) (Alle Geb&udetypen, Wohnflachen 60-160 m?; ohne TOP-Lagen)

4 Durchschnittliche Kaufpreise fiir bebaute Immobilien (Erstbezug, Neubau)

Im Grundstlcksteilmarkt ,Grundstiicke, bebaut mit freistehender Einfamilienhausbebauung® sind in
dem dargestellten Zeitraum der letzten 5 Jahre, jahrgangsbezogen weniger als 3 Kaufflle vorhan-
den. Auf die Darstellung dieses Teilmarktes wird aus diesem Grund verzichtet.

4.1 Grundstiicke mit Doppel- bzw. Reihenendhausbebauung rstbezug, Neubau)

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m?]
[€/m?]
2012 2.000 107 9
2013 2.200 105 7
2014 2.150 124 12
2015 2.450 111 8
2016 2.600 119 14
1. Halbjahr 2017 2.750 101 8

(GrundstiicksgréRen < 500 m?, ochne TOP-Lagen)

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Kiel
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4.2  Grundstiicke mit Reihenmittelhausbebauung (Erstbezug, Neubau)
Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m?]
[€/m?]
2012 1.800 100 6
2013 1.850 103 10
2014 2.050 123 7
2015 2.425 114 21
2016 weniger als 3 Kauffalle vorhanden
1. Halbjahr 2017 weniger als 3 Kauffélle vorhanden

5 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser (MFH) ohne Top-Lagen

(Grundstiicksgréen < 500 m?; ohne TOP-Lagen)

51 Kaufpreise, MFH, ohne gewerblichen Anteil
Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn-| @ Wohnfliche Anzahl
fliche [m?]
[€/m?]
2012 900 596 59
2013 925 515 52
2014 975 651 42
2015 1.050 763 o5
2016 1.225 501 46
1. Halbjahr 2017 1.250 609 11
5.2  Durchschnittliche Kaufpreisentwicklung MFH
Jahrgang Index
2012 0,92
2013 0,95
2014 1,00
2015 1,08
2016 1,26
1. Halbjahr 2017 1,28

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Kiel

A




Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Kiel

5.3 Rohertragsvervielfiltiger, MFH, ohne gewerblichen Anteil, ab 5 Wohneinheiten

Jahr- Anzahl @ Roher- Stan- Maxi- Mini- @ NKM *
S | gang der aus- trags- dardab- mum mum [€/m?]
5 wertbaren | verviel- | weichung

Verkdufe faltiger

- 2012 16 13,4 2,8 18,8 9,9 6,40
a2 2013 17 14,1 25 19,2 10,1 6,16
= 2014 20 13,4 2,2 17,9 9,5 6,50
© | 2015 28 15,9 2,5 22,7 10,6 6,19
§ 2016 20 17,4 3,2 22,9 8,2 7,12
= | 1. Halb-
(> jahr 6 11 2,6 19,4 13,8 7,11

2017

2012 6 11,7 2,6 15,8 7,8 5,89
- 2013 10 11,8 2,7 15,6 6,1 542
o 2014 8 11,1 1,9 14,9 8,0 5,48
= 2015 18 121 2,5 16,5 7.8 6,14
2} 2016 18 13,5 2,8 18,4 9,2 5,93
© | 1. Halb-
x jahr 4 13,4 1,9 15,5 11,5 6,15

2017

*NKM = Nettokaltmieten

Die radumlichen Bereiche Kiel- Nord- West und Kiel- Stid- Ost orientieren sich an keiner im Stadtge-
biet festgelegten bzw. fest definierten Linie. Der Ubergang zwischen den gebildeten raumlichen
Bereichen ist flieRend. Als raumliche Trennung kann in etwa der Verlauf der Hamburger Chaussee
angenommen werden.

Die Angabe @ NKM * [€/m?] resultiert aus der Division der Ertragsangaben aus den Kaufvertragen
und den dazugehdérigen Wohnflachenangaben. Detaillierte Informationen zu den Mietobjekten bzw.
Mietvertragen liegen nicht vor. Eine Vergleichbarkeit mit detaillierten ,Mietspiegel-Mieten* ist nicht

méglich.
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6 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohnungseigentum (WEG)

6.1 Ersthezug

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
fliche [m?]
[€/m?]
2012 2.400 82 44
2013 3.000 82 58
2014 3.425 82 82
2015 3.525 79 33
2016 3.825 79 125
1. Halbjahr 2017 3.950 83 19

(Wohnflédchen 60-100 m? ohne TOP-Lagen)

6.2  Erstverkauf nach Umwandlung (Baujahr 1950 — 1974)

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m3]
[€/m?]
2012 1.300 72 14
2013 1,325 74 41
2014 1.275 (& 54
2015 1.275 74 84
2016 2.267%) 73 21
1. Halbjahr 2017 1.675 78 3

{Wohnflachen 60-100 m? ohne TOP-Lagen)

*) Aufgrund der stark schwankenden und auch geringen Fallzahlen, sind in diesem Marktsegment
lagebedingte Einflusse nicht auszuschlieRen. Sofern ein Mehrfamilienhaus in Eigentumswohnungen
umgewandelt wird, entstehen i.d.R. 10-12 Wohneinheiten die diesem Marktsegment zugefiihrt wer-
den. Somit beruhen die dargestellten Fallzahlen auf eine geringe Anzahl von Standorten und somit
kénnen die Durchschnittswerte durchaus lagenbeeinflusst sein.

6.3  Weiterverkauf (Bestandsimmobilien)

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flaiche [m?]
[€/m?]
2012 1.250 74 272
2013 1.400 74 318
2014 1.475 73 299
2015 1.600 75 348
2016 1.775 74 314
1. Halbjahr 2017 1.850 75 131

(Wohnflachen 60-100 m?, ohne TOP-Lagen)

Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Kiel

=13 =



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Kiel

6.4  Weiterverkauf, Durchschnittliche Kaufpreisentwicklung ETW (Bestandsimmobilien)

Jahrgang Index
2012 0,85
2013 0,95*
2014 1,00
2015 1,08
2016 1,20

1. Halbjahr 2017 1,25

*karrigiert (vorher 0,94)

7 Erbbaubestellungen, Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

Die nachfolgenden Zahlen sind Teilmarkt Gibergreifend, d.h. inklusive Wohnen und Gewerbe.

7.1 Bestellung von Erbbaurechten

Jahrgang Erbbaure_c:rt‘igﬁftellungen
2012 3
2013 1
2014 -
2015 s
2016 3
1. Halbjahr 2017 3

Erbbaurechte werden nahezu ausschlieBlich von der Landeshauptstadt Kiel zu Gunsten Dritter be-
stellt.

7.2  VerauBerung von Erbbaurechten

Jahrgang Erbbaurechte
- Anzahl -
2012 20
2013 40
2014 18
2015 24
2016 14
1. Halbjahr 2017 12

In ca. 95 Prozent der Kaufvertrage sind sowohl der VerauRerer / Erwerber private Marktteilnehmer.
Es handelt sich hierbei iberwiegend um Objekte des individuellen Wohnungsbaus (Einfamilien-,
Reihen- und Doppelhauser)
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7.3  VerduBerung von Erbbaurechtsgrundstiicken

VerauBerung des Erbbaugrundstiickes, vom Erbbaurechtsgeber — in der Regel — an den Erbbau-
rechtsnehmer.

Jahrgang Erbbaurechts-
grundstiicke
-Anzahl -
2012 16
2013 27
2014 11
2015 12
2016 18
1. Halbjahr 2017 9

In ca. 90 Prozent der Kaufvertrage tritt die Landeshauptstadt Kiel als VerauRerer auf.

8 Zwangsversteigerungen

8.1 Anzahl und Erlésquote

Die nachfolgenden Zahlen stellen eine Zusammenfassung von Zwangsversteigerungen Uber samtli-
che Teilméarkte dar.

Erlésquote in [%] des Verkehrswertes*

Jahrgang izl Mittelwert Minimum Maximum
2012 19 72 42 114
2013 29 91 35 138
2014 34 94 18 215
2015 15 93 38 131
2016 23 96 50 134
1. Halbjahr 2017 7 92 50 135

* Die Verkehrswerte entstammen den Beschlussmitteilungen im Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsge-
richtes, sie wurden nicht durch den Gutachterausschuss ermittelt.

9 Sachwertanpassungsfaktoren

Der Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren auf der Grundlage der Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) fur den individuellen Wohnungsbau ermittelt. Die Modellbeschreibung sowie die
Ergebnisse sind in einer gesonderten Abhandlung dargestellt und sind auf der Internetseite des
Gutachterausschusses Kiel www.gutachterausschuss-kiel.de veréffentlicht.

Bei der Anwendung dieser Anpassungsfaktoren ist eine modellkonforme Wertermittiung zwingend
notwendig.

Kiel, 31.08.2017

Vorsitzender dés Gutachterausschusses
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