Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Kiel

(Stand Februar 2016, Datum der Veroffentlichung 03.03.2016)

Marktinformationen 2015

Auf Grundlage der gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB - 8§ 192 ff.) ist der
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte aufgefordert, Informationen zum Grundstiicksmarktge-
schehen des jeweiligen Zustandigkeitsbereiches zu verdffentlichen. Hiermit wird dieser gesetzlichen
Aufgabe nachgekommen und eine Marktinformation fir das Jahr 2015 (teilweise unter Bezugnahme
der vorherigen Jahre) veroffentlicht.

Gemal § 195 BauGB, fuhrt der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte eine Kaufpreissamm-
lung (Datenbank), in der die zum Kaufvertrag einer ,Kieler Immobilie* (inkl. Eigentumswohnungen)
relevanten Informationen nach den gesetzlichen Erfordernissen zusammengefiihrt werden. Die ver-
tragsbeurkundenden Stellen (i.d.R. Notare) sind gemafd 8195 BauGB verpflichtet, dem Gutachte-
rausschuss Abschriften der Kaufvertrdge zu Ubersenden. Die vorhandenen Daten werden durch
erweiterte Recherche, u.a. beim Kaufer (Anschreiben mit Freiumschlag) nachverdichtet. Die Daten
unterliegen den gesetzlichen datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Die Kaufpreissammlung ist Grundlage der nachfolgenden Marktinformationen.

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 Datentbermittlung, sowie der nachtraglichen
Datenaufarbeitung, beziehen sich die dargestellten Marktinformationen ausschlie3lich auf den der-
zeitigen Stand (Februar 2016).

Die vorliegenden Marktinformationen stellen eine stadtweite Ubersicht dar. Detaillierte Auswertun-
gen und Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind gebuhrenpflichtig und schriftlich zu beantra-
gen.

Gutachterausschuss fir
Grundstuickswerte in
der
Landeshauptstadt Kiel
- Geschaftsstelle —
Fleethdrn 9
24103 Kiel

Lagebezogene Werte fir Eigentumswohnungen sowie Bodenrichtwerte (gemaf § 196 BauGB) sind
auf der Internetseite des Gutachterausschusses Kiel veréffentlicht.

www.gutachterausschuss-kiel.de
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Vorbemerkungen

Die nachfolgend aufgefiihrten Marktdaten entstammen der Kaufpreissammlung und beziehen sich
auf den Stand Februar 2016. Auf Grund von kontinuierlichen Nachverdichtungen des vorhandenen
Datenbestandes, zur Verbesserung der Aussagekraft der Kaufpreissammlung, sind Abweichungen
zwischen den Ergebnissen der Marktinformationen der letzten Jahre systembedingt.

Auf Grund der zum Teil geringen Kauffallzahlen, kan  n die zufallige Haufung von Kauffallen in
einzelnen Stadtteilen bzw. einzelnen Mikrolagen (be i Erstverkaufen nach Fertigstellung) mit-
telwertprégend sein.

Die dargestellten Marktdaten geben einen Uberblick iber die Entwicklung des Kieler Grundstiicks-
marktes der letzten 5 Jahre. Zur Ableitung der Durchschnittswerte (€/m2, m2) wurden nur auswertba-
re Verkaufsfalle herangezogen. Bei jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffallen wird auf eine Dar-
stellung der Marktdaten verzichtet. Jahrgange mit weniger als 10 auswertbaren Kauffallen werden
»hellgrau” unterlegt. Kauffalle aus sogenannten Toplagen (u.a. DUsternbrook) sind nicht Bestandteil
der dargestellten durchschnittlichen Kaufpreise in €/m2.

Die in den Tabellen dargestellten durchschnittlichen Kaufpreise [€/m?] sind in Schritten zu je 25 €/m2
gerundet.

Unter Punkt 1 ( Grundstiicksmarkt im Uberblick) der nachfolgenden Marktinformationen wer-
den samtliche in der Kaufpreissammlung vorhandenen Kauffalle bertcksichtigt, wahrend
den darauffolgenden Informationen im Wesentlichen n ur auswertbare Kauffalle zugrundege-
legt wurden.
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1 Grundstiicksmarkt im Uberblick

1.1 Anzahl der Verkaufe
Jahrgang | Anzahl der Bebaute Unbebaute Wohnungsei- | Nicht aus-
Kaufvertrage | Grundsticke | Grundstiicke gentum wertbare
gesamt [BEB] [UB] [ETW] Verkaufe
[NA]
2011 2.285 747 221 1.063 254
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
1.2 Umsatzvolumen
Jahr- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
gang gesamt Bebaute Unbebaute Wohnungsei- Nicht aus-
[MIO €] Grundstiicke | Grundsticke gentum wertbare
[MIO €] [MIO €] [MIO €] Verkaufe
[MIO €]
2011 446,4 272,0 24,6 121,0 28,8
2012 354,4 167,2 38,5 109,9 38,8
2013 538,6 275,7 34,3 151,4 77,2
2014 384,7 186,5 20,2 142,5 35,5
2015 710,7 458,8 46,9 131,7 73,2
1.3 Quartalszahlen
1.3.1 Umsatzentwicklung
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1.3.2 Anzahl der Verkaufe je Quartal
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1.4 Grundsticksteilmarkt ,bebaute Grundstiicke”

1.4.1 Einfamilienhaus- bzw. Zweifamilienhausgrundst

Ucke (individuelle Bauweise)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2011 451 79,1
2012 352 62,8
2013 468 93,8
2014 363 79,4
2015 431 96,9

1.4.2 Mehrfamilienhauser (Geschosswohnungsbau)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2011 144 86,0
2012 96 51,8
2013 107 57,8
2014 76 43,4
2015 108 118,2
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1.5 Grundsticksteilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke*

1.5.1 Wohnbauland (individuelle Bauweise)

Jahrgang Anzahl Flache [ha] Umsatz in MIO €
2011 98 6,5 7,8
2012 60 5,0 5,8
2013 83 5,7 9,5
2014 42 2,6 4,2
2015 33 2,2 3,8

1.5.2 Wohnbauland (Geschosswohnungsbau)

Jahrgang Anzahl Flache [ha] Umsatz in MIO €
2011 10 0,9 3,4
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

* korrigiert
1.6 Grundsticksteilmarkt ,Wohnungseigentum* (ohne Teileigentum)

1.6.1 Wohnungseigentum (Gesamt)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2011 949 110,8
2012 861 103,9
2013 1.012 137,9
2014 920 126,0
2015 888 121,6

1.6.2 Wohnungseigentum (Erstverkauf nach Neubau)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2011 147 34,6
2012 120 35,9
2013 166 47,2
2014 133 46,0
2015 101 32,5

1.6.3 Wohnungseigentum (Erstverkauf nach Umwandlung )

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2011 86 10,9
2012 65 8,0
2013 90 13,4
2014 120 13,0
2015 111 11,9
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1.6.4 Wohnungseigentum (Weiterverkauf)

Jahrgang Anzahl Umsatz in MIO €
2011 715 65,1
2012 676 60,0
2013 756 77,4
2014 667 67,0
2015 675 77,2
2 Durchschnittliche Baulandpreise (unbebaute Grunds ticke)
2.1 Grundstticke fiur Doppel- und Reihenendhausbebauu  ng
Doppel- und Reihenendhausgrundstticke
Jahrgang @ Durchschnitts- @ Grundstlcksflache Anzahl
kaufpreis [€] [m?]
2011 42.000 350 34
2012 weniger als 3 Kauffalle vorhanden
2013 52.900 335 14
2014 49.400 312 4
2015 63.050 340 8
(GrundstiicksgréRen 250-500m?2)
2.2 Grundstlcke fir freistehende Einfamilienhausbeb auung
Einfamilienhausgrundstiicke
Jahrgang @ Durchschnitts- @ Grundstlcksflache Anzahl
kaufpreis [€] [m?]
2011 74.400 520 49
2012 93.100 510 25
2013 95.600 550 53
2014 98.700 550 22
2015 129.070 538 11

(GrundstiicksgréRen 300-700m?2)

Im Grundstiicksteilmarkt ,,Grundstiicke, unbebaut fir Reihenmittelhausbebauung” sind in dem dar-
gestellten Zeitraum jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffélle vorhanden. Auf die Darstellung die-
ses Teilmarktes wird aus diesem Grund verzichtet.

Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte in der Landeshauptstadt Kiel



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Kiel

3 Durchschnittliche Kaufpreise fur bebaute Wohnimmo bilien (Bestand)

3.1 Grundsticke mit Doppel- bzw. Reihenendhausbebau  ung

Jahrgang @ Kaufpreis / | @ Wohnflache | @ Grundstucks- Anzahl
Wohnflache [m2] flache [m?]
[€/m?]
2011
Bau- 2012
jahr bis 2013 jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffalle vorhanden
1918 2014
2015
Sl 2011 1.575 95 523 22
jahr 2012 1.550 95 642 15
1919- 2013 1.425 101 844 17
1949 2014 1.600 103 691 12
2015 1.560 94 604 16
Bau- 2011 1.400 97 437 22
jahr 2012 1.500 95 379 18
1950- 2013 1.500 93 446 11
1974 2014 1.600 96 479 17
2015 1.675 92 479 22
Sl 2011 1.550 124 421 7
jahr 2012 1.525 109 368 6
1975- 2013 2.050 106 435 10
1989 2014 1.850 105 316 7
2015 2.225 113 414 5
Bau- 2011 1.600 110 327 5
jahr 2012 1.925 109 363 3
1990- 2013 1.825 115 439 3
2001 2014 2.125 102 355 10
2015 1.875 103 266 5
2011 1.750 107 273 4
_ Bau- 2012 2.000 109 363 3
B 2013 2.250 110 353 3
2002 2014 2.400 127 281 5
2015 2.725 117 474 10

(Wohnflachen 60-140 m2; ochne TOP-Lagen)
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3.2 Grundsticke mit Reihenmittelhausbebauung

Jahrgang @ Kaufpreis/ | @ Wohnflache | @ Grundstucks- Anzahl
Wohnflache [m2] flache [m?]
[€/m?]
2011
Baujahr 2012
bis 2013 jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffalle vorhanden
1918 2014
2015
2011 1.225 87 198 33
Baujahr| 7012 1.550 92 253 22
11%%' 2013 1.300 87 234 18
2014 1.625 88 207 22
2015 1.575 84 201 14
2011 1.225 95 232 25
Baujahr 2012 1.225 88 242 14
11%5;(31' 2013 1.625 90 246 23
2014 1.775 94 221 13
2015 1.725 90 207 25
2011 1.600 108 192 17
Baujahr| 7012 1.525 110 190 20
11%7859' 2013 1.675 112 181 10
2014 1.600 113 190 14
2015 1.725 114 195 9
2011 1.425 126 189 7
Baujahr 2012 1.550 117 220 5
12%%01' 2013 1.825 113 202 10
2014 1.825 87 150 3
2015 1.875 107 155 14
2011 1.875 122 171 4
Baujahr 2012 1.950 117 220 3
ab 2002 2013 weniger als 3 Kauffélle vorhanden
2014 2.100 126 182 4
2015 2.375 109 154 7

(Wohnflachen 60-140 m2; ohne TOP-Lagen)
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3.3 Grundsticke mit freistehender Einfamilienhausbe bauung
Jahrgang @ Kaufpreis/ | @ Wohnflache | @ Grundsticks- Anzahl
Wohnflache [m2] flache [m?]
[€/m?]
2011
Baujahr 2012
bis 2013 jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffélle vorhanden
1918 2014
2015
2011 1.600 126 1.162 14
Baujahr 2012 1.475 121 1.140 11
11%1%' 2013 1.800 119 983 8
2014 1.625 117 1.131 7
2015 1.625 119 1.034 11
2011 1.600 121 814 22
Baujahr 2012 1.600 122 741 32
11%5;3' 2013 1.800 121 674 26
2014 1.875 112 791 17
2015 1.825 123 807 17
2011 1.800 124 556 9
Baujahr 2012 1.475 127 598 5
11%;59' 2013 1.650 124 591 8
2014 1.825 124 540 11
2015 2.225 123 433 12
2011 2.100 113 588 4
Baujahr [ 012 2.250 132 681 3
12%%01 2013 weniger als 3 Kauffalle vorhanden
2014 weniger als 3 Kauffalle vorhanden
2015 2475 | 112 398 “ 4
2011 2.175 140 502 4
Baujahr 2012 2.600 124 681 3
ab 2002 2013 2.825 137 588 3
2014 2.600 138 594 5
2015 2.375 131 647 5

(Wohnflachen 90-160 m2; ochne TOP-Lagen)
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3.4 Durchschnittliche Kaufpreisentwicklung im indiv

iduellen Wohnungsbau

Jahrgang Index
2011 0,84
2012 0,90
2013 0,95
2014 1,00
2015 1,04

4  Durchschnittliche Kaufpreise fiir bebaute Immobili

4.1 Grundstiicke mit Doppel- bzw. Reihenendhausbebau

ung (Erstbezug, Neubau)

en (Erstbezug, Neubau)

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m2]
[€/m?]
2011 1.650 120 6
2012 2.000 107 9
2013 2.200 105 7
2014 2.150 124 12
2015 2.450 111 8

4.2 Grundsticke mit Reihenmittelhausbebauung

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

(Erstbezug, Neubau)

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m2]
[€/m?]
2011 1.425 118 5
2012 1.800 100 6
2013 1.850 103 10
2014 2.050 123 7
2015 2.425 114 21

4.3 Grundsticke mit freistehender Einfamilienhausbe

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

bauung (Erstbezug, Neubau)

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl

flache [m2]
[€/m?]

2011

2012

2013 jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffalle vorhanden

2014

2015

(GrundstiicksgréRen zwischen 350 m2- 900 m2; ohne TOP-Lagen)

Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte in der Landeshauptstadt Kiel
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5 Durchschnittliche Kaufpreise fur Mehrfamilienhaus er (MFH) ohne Top-Lagen

5.1 Kaufpreise, MFH, ohne gewerblichen Anteil

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m2]
[€/m?]
2011 800 754 91
2012 900 596 59
2013 925 515 52
2014 975 651 42
2015 1.050 763 55
5.1.1 Kaufpreise, MFH, ohne gewerblichen Anteil, mi  t 5-12 Wohneinheiten
Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m2]
[€/m?]
2011 750 461 24
Baujahr 2012 900 451 25
bis 2013 900 513 24
1918 2014 800 395 15
2015 1.090 509 32
2011 875 521 8
Baujahr 2012 675 581 6
11%143 2013 700 705 3
2014 950 588 4
2015 weniger als 3 Kauffélle vorhanden
2011 925 480 14
Baujahr 2012 800 403 7
11%57‘21‘ 2013 1.025 466 10
2014 1.125 556 6
2015 975 500 8
2011
Baujahr 2012
1975- 2013 jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffalle vorhanden
1989
2014
2015
2011
Baujahr 2012
1990- 2013 jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffalle vorhanden
2001
2014
2015

Fortsetzung der Tabelle auf der nachfolgenden Seite
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Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnfliche Anzahl
flache [m?]
[€/m?]
2011
ab Bau- 2012
jahr 2013 jahrgangsbezogen weniger als 3 Kaufféalle vorhanden
2002 2014
2015

5.1.2 Durchschnittliche Kaufpreisentwicklung MFH

Jahrgang Index
2011 0,82
2012 0,92
2013 0,95
2014 1,00
2015 1,08

5.2 Rohertragsvervielfaltiger, MFH, ohne gewerblich

en Anteil, ab 5 Wohneinheiten

Jahr- Anzahl der @ Roher- Standard- Maxi- Mini- @ NKM *
o | gang auswertba- trags- abwei- mum mum [€/m2]
« ren Verkaufe verviel- chung
faltiger
. 2011 44 13,1 2,7 19,8 8,3 5,90
'g 7 2012 16 13,4 2,8 18,8 9,9 6,40
Zz 9| 2013 17 14,1 2,5 19,2 10,1 6,16
@ = 2014 20 13,4 2,2 17,9 9,5 6,50
<~ [2o015 28 15,9 2,5 22,7 10,6 6,19
2011 13 9,6 1,6 12,4 5,8 5,48
g _ L2012 6 11,7 2,6 15,8 7,8 5,89
. 3 [2013 10 11,8 2,7 15,6 6,1 5,42
-E 2014 8 11,1 1,9 14,9 8,0 5,48
2015 18 12,1 2,5 16,5 7,8 6,14

*NKM = Nettokaltmieten

Die raumlichen Bereiche Kiel- Nord- West und Kiel- Sud- Ost orientieren sich an keiner im Stadtge-
biet festgelegten bzw. fest definierten Linie. Der Ubergang zwischen den gebildeten raumlichen
Bereichen ist flieBend. Als rdumliche 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 dazugehdrigen Wohnflachenangaben. Detaillierte Informationen zu den Mietobjekten bzw.
Mietvertragen liegen nicht vor. Eine Vergleichbarkeit mit detaillierten ,Mietspiegel-Mieten“ ist nicht

maoglich.
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6 Durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungseigentum (WEG)
6.1 Erstbezug

Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m?]
[€/m?]
2011 2.325 78 80
2012 2.400 82 44
2013 3.000 82 58
2014 3.425 82 82
2015 3.525 79 33

(Wohnflachen 60-100 m2; ochne TOP-Lagen)

6.2 Erstverkauf nach Umwandlung (Baujahr 1950 — 197 4)
Jahrgang @ Kaufpreis / Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m?]
[€/m?]
2011 1.275 75 13
2012 1.300 72 14
2013 1.325 74 41
2014 1.275 73 54
2015 1.275 74 84
(Wohnflachen 60-100 m2; ochne TOP-Lagen)
6.3 Weiterverkauf (Bestandsimmobilien)
Jahrgang @ Kaufpreis/ Wohn- @ Wohnflache Anzahl
flache [m2]
[€/m?]
2011 1.400 77 34
Baujahr 2012 1.400 78 52
bis 1918 2013 1.475 80 45
2014 1.724 73 41
2015 1.850 76 56
2011 1.075 70 10
Baujahr 2012 1.450 78 17
L 2013 1550 76 17
1949 2014 2.125 77 12
2015 1.800 73 23

Fortsetzung der Tabelle auf der nachfolgenden Seite
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2011 1.050 72 148
Baujahr 2012 1.125 73 144
11%57‘21‘ 2013 1.225 72 176
2014 1.250 72 154
2015 1.425 73 194
2011 1.350 74 39
Baujahr 2012 1.425 75 29
1975- 2013 1525 76 42
1989 2014 1.700 74 35
2015 1.550 81 41
2011 1.525 72 26
Baujahr 2012 1.625 76 15
1990- 2013 1.875 74 30
2001 2014 1.875 83 31
2015 1.950 73 22
2011
ab Bau- 2012 jahrgangsbezogen weniger als 3 Kauffalle vorhanden
jahr 2002 2013
2014 2.475 83 3
2015 2.650 82 8

(Wohnflachen 60-100 m2; ohne TOP-Lagen)
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7 Erbbaubestellungen, Erbbaurecht und Erbbaugrundst uck

Die nachfolgenden Zahlen sind Teilmarkt Gbergreifend, d.h. inklusive Wohnen und Gewer-
be.

7.1 Bestellung von Erbbaurechten

Erbbaurechtsbestellungen
Jahrgang ~ Anzahl -
2011 3
2012 3
2013 1
2014 -
2015 -

Erbbaurechte werden nahezu ausschlie3lich von der Landeshauptstadt Kiel zu Gunsten
Dritter bestellt.

7.2 VeraufRerung von Erbbaurechten

Erbbaurechte
Jahrgang - Anzahl -
2011 30
2012 20
2013 40
2014 18
2015 24

In ca. 95 Prozent der Kaufvertrage sind sowohl der VerauRerer / Erwerber private Marktteil-
nehmer. Es handelt sich hierbei tlberwiegend um Objekte des individuellen Wohnungsbaus
(Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser)

7.3 VerauRRerung von Erbbaurechtsgrundstiicken

Veraulierung des Erbbaugrundstickes, vom Erbbaurechtsgeber - in der Regel - an den
Erbbaurechtsnehmer.

Jahrgang Erbbaurechts-
grundstticke
-Anzahl -
2011 11
2012 16
2013 27
2014 11
2015 12

In ca. 90 Prozent der Kaufvertrage tritt die Landeshauptstadt Kiel als Verauf3erer auf.
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8 Zwangsversteigerungen
8.1 Anzahl und Erlésquote

Die nachfolgenden Zahlen stellen eine Zusammenfassung von Zwangsversteigerungen
Uber samtliche Teilméarkte dar.

Jahrgang Anzahl I_Erlﬁsquote in [%] d('as' Verkehrswertes'*
Mittelwert Minimum Maximum
2011 62 83 16 160
2012 19 72 42 114
2013 29 91 35 138
2014 34 94 18 215
2015 15 93 38 131

* Die Verkehrswerte entstammen den Beschlussmitteilungen im Zwangsversteigerungsver-
fahren des Amtsgerichtes, sie wurden nicht durch den Gutachterausschuss ermittelt.

Kiel, 03.03.2016 Wolfgang Plaga
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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