Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Schwerin

Gutachterausschuss legt Schweriner Grundstiicksmarktbericht 2020 vor
Eigentumswohnungen erzielen Rekordpreise/Wickendorf im Aufwéartstrend

Die neuen Grundstlicksmarktzahlen sind da. Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Schwerin hat die aktuelle Bodenrichtwertkarte und den neuen
Grundstiicksmarktbericht mit vielen Informationen zum Schweriner Immobilienmarkt
herausgegeben.

Ulrich Frisch, Vorsitzender Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte, gibt einen Markttberblick:
,Die Gesamtanzahl der Kaufvertrage ist mit 889 Vertragen um 25 % deutlich gestiegen und auf
dem hochsten Stand seit Mitte der 1990-ziger Jahre. Mit 389 Vertragen (44 % aller Kaufvertrage)
dominiert der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum den Grundstiicksmarkt in Schwerin. Der
Flachenumsatz betragt 1.144.000 m2 und bewegt sich im Vergleich zu den Vorjahren auf einem
durchschnittlichen Niveau. Der Geldumsatz ist auf 296 Mio. Euro gestiegen und auf dem hdchsten
Stand seit Gber 20 Jahren.*
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In Wickendorf entsteht derzeit ein neues Baugebiet. Kurz nach dem Verkaufsstart wurden im Jahr
2019 bereits 28 von den insgesamt 145 Baugrundstiicken verkauft. Auf Grund der Auswertung der
28 Kaufvertrage wurde ein Bodenrichtwert von 135,- €/ m? durch den Gutachterausschuss
beschlossen. In diesem Jahr wurden bereits 18 weitere Kaufvertrage abgeschlossen. Die aktuellen
Verkaufe zeigen eine stark steigende Tendenz. Je nach Lage des Grundstiickes werden bis zu
170 €/m? im Baugebiet gezahlt.

Preise fur Grundsticke mit abrisswurdigen Gebauden sinken

Die Kaufpreise fur stark instandsetzungsbediirftige Immobilien bzw. fir Grundstticke mit
abrisswiirdigen Gebauden liegen seit drei Jahren Gber dem Bodenrichtwertniveau. Nach der
starken Nachfrage in den Jahren 2017/18 bewegen sich die durchschnittlichen Kaufpreise in
diesem speziellen Teilmarkt wieder in Richtung Nomalniveau der Jahre 2011/12 und 2015/16.
Aktuell liegt der Kaufpreis im Mittel bei 102 % des Bodenrichtwertes (2/3-Spanne 60 bis 127
%).
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Neben dem Online-Zugriff Uber den eigenen Internetauftritt des Gutachterausschusses
www.schwerin.de/gutachterausschuss stehen die Bodenrichtwerte auch landesweit unter
BORIS.MV (www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php) sowie seit Mitte Marz 2019 ebenfalls bundesweit
in BORIS-D (www.bodenrichtwerte-boris.de/) landertbergreifend einheitlich, webbasiert und leicht
zugéanglich fur die breite Offentlichkeit zur Verfiigung.

Im Geoshop Schwerin stehen unter https://www.geocms.com/geoshop-schwerin/ neben dem
gewohnten gedruckten Grundstiicksmarktbericht und der Bodenrichtwertkarte auch PDF-Dateien
beider Produkte zum Download bereit. Da der Landesgesetzgeber im Marz 2020 die
Kostenverordnung fur Amtshandlungen der Gutachterausschusse fir Grundstickswerte geéndert
hat, kann der Grundsticksmarktbericht digital kostenfrei heruntergeladen werden. Als weitere
Neuerung besteht nunmehr die Mdéglichkeit, einen amtlichen Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
fur das eigene Grundstiick zum Beispiel fur die Vorlage bei einer Bank individuell im Geoshop zu
erwerben.
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den letzten Jahren gestiegen. Dies

gilt sowohl fur bebaute Grundstticke mit Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéftshdusern und
Burogebauden als auch fur Bauliicken und Grundstiicke mit abrisswiirdiger Gebaudesubstanz. Die
damit zusammenhangende Bodenwertsteigerung hat der Gutachterausschuss durch eine Anhebung
der Bodenrichtwerte fiir Grundstiicke im Zentrum Schwerins beriicksichtigt. Das aktuelle
Bodenrichtwertniveau liegt im Stadtkern zwischen 610 €/m? und 1.280 €/m2.

Anzahl der Vertragsabschlisse um 25 Prozent gestiegen
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Eigentumswohnungen sorgen fir Rekordumsatz

Zu diesem Rekordumsatz hat der
stark gestiegene Verkauf von neu
gebauten Eigentumswohnungen
beigetragen. Deren Anteil liegt bei
26 % des Gesamtumsatzes.
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Flachenumsatz leicht ricklaufig
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Entwicklung des Flachenumsatzes (m?)

3000000

2500000

2.000.000

1.500.000

1.000.000
500.000 1 [{
0 I
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

====================
~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~

mUnbebaute mBebaute mland- u_forstw. Flichen mGemeinbedarfshiachen msonstige

vor 2016 als "brige Flachen” dargestellt

Wohnflachenpreise sind durchgéangig gestiegen

Die Wohnflachenpreise sind gegenliber den Vorjahren bis auf die Reihenmittelhduser durchgéngig
gestiegen, die héchste Steigerung liegt bei knapp 500 €/m? bei vor 1949 erbauten, sanierten und
modernisierten Einfamilienhausern. Im Bereich der neu errichteten Reihenmittelhduser wurde ein
Minus von knapp 200 €/m? Wohnflache verzeichnet.

Unbebaute Grundstiicke

Im Jahr 2019 wurden 192 unbebaute Grundstiicke verkauft, davon 135 fur den individuellen
Wohnungsbau. Im Baugebiet ,Lutzower Ring* in Friedrichsthal wurden 80 unbebaute
Eigenheimgrundsticke veraulRert. Das Baugebiet ,Wickendorf West* startete im letzten Jahr mit
dem Verkauf von 28 Baugrundstuicken.

Bebaute Grundstiicke
Die insgesamt 652 verkauften, bebauten Objekte im Jahr 2019 teilen sich wie folgt auf:
e 124 Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften sowie Reihenhduser (19 %)
e 91 Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschéftshéuser (14 %)
e 33 Gewerbe- und Geschéftsobjekte (5 %)
e 389 Eigentumswohnungen (60 %)




e 15 Vertrage unterschiedlicher Gebaudearten (2 %)

Einfamilienhduser, Doppelhaushalften, Reihenhduser

Die Wohnflachenpreise sind gegeniber den Vorjahren bis auf die Reihenmittelhduser durchgangig
gestiegen, die héchste Steigerung liegt bei knapp 500 €/m? bei vor 1949 erbauten, sanierten und
modernisierten Einfamilienhdusern. Im Bereich der neu errichteten Reihenmittelhduser wurde ein
Minus von knapp 200 €/m? Wohnflache verzeichnet.

Fur individuell genutzte Wohnhauser ergaben sich hinsichtlich der Preise je m2 Wohnflache in den
letzten beiden Jahren nachfolgende Durchschnittswerte. Diese Preise schlieRen den Bodenwert
mit ein.

2018/2019 2017/2018
Vor 1949 erbaute Hauser, saniert und modernisiert
freistehende Einfamilienhauser 2.465 €/m? (1.967 €/m?)
Doppelhaushélften, Reihenendhauser 1.800 €/m? (1.578 €/m?)
Reihenmittelhduser - ( -)

Von 1950 bis 1990 erbaute Hauser, saniert und modernisiert

freistehende Einfamilienhauser 2.352 €/m? (2.121 €/m2)
Doppelhaushalften, Reihenendhauser 2.045 €/m? (1.972 €/m?)
Reihenmittelhauser - ( )

Von 1991 bis drei Jahre vor dem maf3geblichen Auswertestichtag errichtete Hauser

freistehende Einfamilienhauser 2.469 €/m? (2.405 €/m?)
Doppelhaushalften, Reihenendh&user 2.023 €/m? (1.854 €/m2)
Reihenmittelhauser 2.061 €/m? (2.061 €/m?)

Neu errichtete Hauser der letzten drei Jahre vor dem maf3geblichen Auswertestichtag

freistehende Einfamilienhauser 2.516 €/m? ( -)
Doppelhaushélften, Reihenendhauser - ( -)
Reihenmittelhduser 2.234 €/m? (2.431 €/m?)

Eigentumswohnungen im Erstverkauf nach Neubau besonders teuer

In der Kaufpreissammlung konnten im Berichtsjahr 389
Vertrage zu Eigentumswohnungen erfasst werden, im
Jahr 2018 waren es 287 Vertrage.

Seit einem Tiefstand in den Jahren 2014/15 ist ein
stetiger Anstieg zu verzeichnen, der in diesem Jahr
nochmal stark zugenommen hat.

Wurden in Schwerin im Jahr 2018 noch 55 Mio. Euro
fur Eigentumswohnungen ausgegeben, so waren es
2019 schon 78 Mio. Euro. Der Teilmarkt Erstverkauf
nach Neubau von komfortablen Wohnungen in
exponierten Lagen spielt dabei eine herausragende
Rolle. Der Kaufpreis fur eine solche Wohnung ist im Jahr 2019 erheblich gestiegen und liegt im
Durchschnitt bei

3.700 €/m?, wahrend im Vorjahr durchschnittlich 500,- €/ m? weniger gezahlt wurde. Dagegen sind
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im Schweriner Stadtgebiet Eigentumswohnungen im Weiterkauf mit einer Standardausstattung fur
durchschnittlich 1.550 €/m? Wohnflache zu haben.

Mehrfamilien- , Wohn- und Geschéftshauser

Die Preise fur vor 1949 gebaute, sanierte Mehrfamilienhauser sind mit 1.210 €/m? geringfugig
teurer als im Vorjahr (1.130 €/m?) und dabei handelt es sich mit 62 Fallen aus zwei Jahren um
einen aussagekraftigen Wert. Im Vergleich zu den Jahren 2016/2017 sind die Preise um 12 %
gestiegen, die Preise fir unsanierte Altbauten sogar um das Doppelte. Angaben zu weiteren
Baujahresklassen sind auf Grund mangelnder Kaufféalle nur begrenzt méglich. Die Fallzahl fir den
Teilmarkt Wohn- und Geschaftshauser ist 2019 sehr gering. Hier sind die Preise fir sanierte
Objekte von 1.309 €/m? Wohn- und Nutzflache auf 1.486 €/m? gestiegen. Insgesamt sind auch in
diesem Teilmarkt steigende Preise zu verzeichnen.

Baugrundstiicke mit abrisswirdiger Gebaudesubstanz

Die Kaufpreise fir stark instandsetzungsbeddirftige Immobilien bzw. fir Grundstticke mit
abrisswirdigen Gebauden liegen seit drei Jahren Uber dem Bodenrichtwertniveau. Nach der
starken Nachfrage in den Jahren 2017/18 bewegen sich die durchschnittlichen Kaufpreise in
diesem speziellen Teilmarkt wieder in Richtung Nomalniveau der Jahre 2011/12 und 2015/16.
Aktuell liegt der Kaufpreis im Mittel bei 102 % des Bodenrichtwertes (2/3-Spanne 60 bis 127 %).
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Zwangsversteigerungen auf Tiefstand

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist

weiter _an emnem TIefStand' Im Entwicklung der Anzahl von Zwangsversteigerungen
Geschaéftsjahr 2019 wurden 6 55
Zuschlagsbeschlisse uber 50 yoaer

. . 45 44
Zwangsversteigerungen erteilt. Im * Kl
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Vergleich zu den Jahren 2000 bis 2010 ist
dies ein erfreulich niedriges Niveau und "
zeigt das der Schweriner Immobilienmarkt 2 |
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