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1. Alilgemeines

1.1 Vorbemerkungen

1.2 Gutachterausschuss

1.2.1 Aufgaben

Der vorliegende GrundstUcksmarktbericht 2023 des Gut-
achterausschusses fur GrundstUckswerte im Kreis Dithmar-
schen soll helfen, den GrundstUcksmarkt transparenter zu
machen und die Arbeit des Gutachterausschusses und
seiner Geschdaftsstelle zu dokumentieren. Er wird j&hrlich
fortgeschrieben und von der Geschdftsstelle des Gut-
achterausschusses, Stettiner StraBe 30, 25746 Heide Tel.
0481/ 97-1456 im Internet zum kostenlosen Download vor-
gehalten.

Die Gutachterausschusse fur die Ermittlung von Grund-
stUckswerten sind in Schleswig-Holstein im Jahre 1961 auf-
grund des Bundesbaugesetzes eingerichtet worden. Die
heutigen gesetzlichen Grundlagen sind:

e §§ 192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997
(BGBI. 1S.2141)

e lLandesverordnung Uber die Bildung von Gutachter-
ausschussen und die Ermittlung von GrundstUckswer-
ten vom 16. Juli 2014 (GVOBI. 2014, 158)

Verordnung Uber die Grundsdatze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 16. Dezember
2021 und die hierzu ergangenen ergdnzenden Richtli-
nien

FUr den Bereich der Kreise und der kreisfreien Stadte be-
steht in Schleswig-Holstein je ein selbstdndiger Gutachter-
ausschuss, der die Bezeichnung "Gutachterausschuss fur
GrundstUckswerte im Kreis/ in der Stadt (Name der Ge-
bietskérperschaft)* fGhrt.

Diese Bezeichnung macht deutlich, dass es sich um ein
Fachgremium fir Grundstickswerte in einem bestimmten
Gebiet, nicht aber um einen Fachausschuss der Gebiets-
kdrperschaft handelt.

Dem ortlichen Gutachterausschuss obliegen im Wesentli-
chen die im § 193 BauGB genannten Aufgaben:

(1) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten Gber den
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stGcken sowie Rechten an Grundsticken, wenn

1 die fUr den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustdndigen
Behorden bei der ErfUllung der Aufgaben nach diesem
Gesetzbuch,

2. die fUr die Feststellung des Wertes eines Grundsticks
oder der Entsch&digung fur ein Grundstick oder ein
Recht an einem GrundstUck aufgrund anderer gesetz-
licher Vorschriften zustandigen Behdrden,
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1.2.2 Zusammensetzung

1.3 Geschdfisstelle

3. die Eigentimer, ihnen gleichstellende Berechtigte, In-
haber anderer Rechte am Grundstick und Pflichtteils-
berechtigte, fur deren Pflichtteil der Wert des Grund-
stUcks von Bedeutung ist, oder

4. Gerichte und Justizbehdrden

es beantragen.

UnberUhrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen
Rechtsvorschriften.

(2) Der Gutachterausschuss kann auBer Gber die Hohe der
Entschddigung fUr den Rechtsverlust auch Gutachten
Uber die Hohe der Entschddigung fur andere Vermé-
gensnachteile erstatten.

(3) Der Gutachterausschuss fUhrt eine Kaufpreissammlung,
wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sons-
tige zur Wertermittlung erforderliche Daten.

(4) Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit
nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist.

Der Gutachterausschuss besteht aus der oder dem Vorsit-
zenden und ehrenamtlichen weiteren Mitgliedern. Die o-
der der Vorsitzende und alle weiteren Mitglieder mUssen
Uber Sachkunde und Erfahrung in der Bewertung von
GrundstUcken verfiUgen und sich in den &rtlichen Preisen
des GrundstUcksmarktes und den Mieten auskennen.

Die oder der Vorsitzende, die Stellvertreterinnen und Stell-
vertreter sowie die ehrenamtlichen weiteren Mitglieder
werden seit dem 01.01.2001 von der Landrdtin oder dem
Landrat fUr die Dauer von 4 Jahren bestellt. Inre Wiederbe-
stellung ist unbeschrdnkt zuldssig.

Das Vorschlagsrecht fur die zu bestellenden Mitglieder des
Gutachterausschusses steht der Gebietskérperschaft zu, fir
deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist.

Dem Gutachterausschuss im Kreis Dithmarschen gehdren
zurzeit 9 ehrenamtliche Mdanner und Frauen unter dem
Vorsitz des Geschdaftsstellenleiters des Gutachterausschus-
ses an.

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Vorbereitung sei-
ner Aufgaben einer Geschdftsstelle, die in der Geschdfts-
stelle Bau, Wirtschaft, Ordnung, Umwelt des Kreises Dith-
marschen eingerichtet ist.

Der Geschdftsstelle obliegen im Wesentlichen folgende
Aufgaben:
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1.4 Kaufpreissammlung

2. Begriffsbestimmungen

e FUhrung der Kaufpreissammlung und Beschaffung er-
gd@nzender Daten

e Ableitung und Fortschreibung der fur Wertermittlungen
erforderlichen Daten

e Vorbereiten von Wertermittlungen und Zustandsfest-
stellungen (Gutachten, Bodenrichtwerte, Ubersichten
Uber Bodenrichtwerte usw.)

e Verdffentlichung von Bodenrichtwerten, Richtwertkar-
ten und GrundstUcksmarktberichten, Gewdhren von
Einsicht in diese Unterlagen und Erteilen von Auskunf-
ten

e Erteilen von AuskUnften aus der Kaufpreissammlung an
dazu Berechtigte

e FErledigung laufender Verwaltungsgeschdafte

Die bei der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses ge-
fOhrte Kaufpreissammlung bildet fUr den Gutachteraus-
schuss die Grundlage fUr die ErfUllung der ihm durch Ge-
setz Ubertragenen Aufgaben.

Nach § 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich je-
mand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen
Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder
ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden
Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Ubersenden.

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung werden die fir
die Wertermittlung wesentlichen Daten abgeleitet. Der
Gutachterausschuss ist durch die Kaufpreissammlung je-
derzeit Uber die Lage auf dem Grundstucksmarkt informiert
und greift auf sie bei der Erstattung von Verkehrswertgut-
achten zurck.

Die Ubrigen Ergebnisse der Wertermittlung (z.B. Boden-
richtwerte, Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte, sonstige
Daten der Wertermittlung) unterliegen nicht dem Daten-
schutz, da sich diese Werte immer auf eine gréBere Zahl
von Grundsticken beziehen. Eine Zuordnung zu einem be-
stimmten GrundstUck oder zu einer bestimmbaren Person
ist ausgeschlossen. Deshalb sient das BauGB auch eine
Veréffentlichung vor.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Immobilien-
markt richten sich nach der Gesamtheit aller Umsté&nde,
die auf Grund von Angebot und Nachfrage den Preis im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestimmen.

Wesentlichen Einfluss haben die allgemeine Wirtschaftsla-
ge und die besondere Entwicklung am Ort sowie die Zins-
entwicklung am Kapitalmarkt. Ungewdhnliche oder per-
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2.1 unbebavte
Grundsticke

2.1.1 Land- und
Forstwirtschaft

2.1.3 Bavland

sonliche Verhdltnisse bleiben bei der Auswertung von
Kaufvertrdgen und der Wertermittlung auBer Betracht.

Neben der Unterscheidung nach unbebauten und bebau-
ten GrundstUcken kann auch eine Trennung nach Zustand
und Entwicklung des Grund- und Bodens sowie nach tat-
sGchlicher und rechtlich zuldssiger Bebauung von Bedeu-
tung sein.

FUr die Auswertung nach statistisch aussagekraftigen Krite-
rien und fOr die Wertermittlung werden die betroffenen
Fldchen unterschieden nach Fldchen der Land- und Forst-
wirtschaft, Gartenland ohne Aussicht auf eine Entwicklung
in Richtung Bauland, Bauland verschiedener Zustands- und
Entwicklungsstufen sowie sonstige Fladchen.

Fldchen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend
genutzte oder nutzbare Fldchen,

. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigen-

schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ih-
ren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Um-
stinden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftli-
chen Zwecken dienen werden,

. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder ver-

kehrliche Lage, durch ihre Funkfion oder durch inre Ndhe
zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auBerlandwirt-
schaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eig-
nen, sofern im gewodhnlichen Geschdftsverkehr eine do-
hingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Flachen, auf denen eine bauliche Nutzung sofort oder
spater moglich bzw. zuldssig ist, werden zum einen danach
unterschieden, ob auf ihnen Wohn- oder Gewerbegebdu-
de errichtet werden kdnnen und zum anderen danach, in
welchem Entwicklungszustand sie sich befinden.

Bauverwartungsland sind Fldchen, die nach ihrer Eigen-
schaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsdchlich erwarten
lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine
entsprechende Darstellung dieser Fldchen im Fldchennut-
zungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Ge-
meinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets grunden.

Als Rohbauland gelten Fl&dchen, die nach den §§ 30, 33
und 34 des Baugesetzbuches fUr eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesi-
chert ist oder die nach Lage, Form oder GréBe fUr eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.
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2.1.4 sonstige Flachen

2.2 bebaute Grundsticke

3. Der Kreis Dithmarschen

Baureifes Land sind Fldchen, die nach offentlich-

rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.

Hierbei ist noch zwischen erschlieBungsbeitragspflichtigem
(ebpf) und erschlieBungsbeitragsfreiem (ebf) Bauland zu
unterscheiden, d.h. danach, ob die ErschlieBungskosten
noch ausstehen oder schon bezahlt sind.

Unter diesen Begriff fallen bewertungstechnisch die Fl&-
chen, die z.B. fUr eine Nutzung als Verkehrs- oder Gemein-
bedarfsfldchen bestimmt sind, als Abbauland genutzt oder
als Wasserfldchen bezeichnet werden.

Bei bebauten GrundstUcken ist neben der Art der vorhan-
denen Bebauung die nach geltendem Baurecht zuldssige
ebenso von Bedeutung wie der notwendige bzw. Ubliche
Umfang der Freifldchen.

Das Kreisgebiet umfasst eine Fldche von 1.427,84 km?, das
entspricht etwa 9 % der Fldche des Landes Schleswig-
Holstein. Die Einwohnerzahl des Kreises Dithmarschen nach
dem Stand von 30.09.2023 betragt 135.757 Einwohner, das
sind rund 5 % der Gesamtbevdlkerung des Landes. Bei ei-
ner Einwohnerdichte von rd. 93 Einwohnern je km? gegen-
Uber 183 Einwohnern je km? in Schleswig-Holstein liegt der
Kreis Dithmarschen damit erheblich unter dem Landes-
durchschnitt.
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3. 2 Demographische Entwicklung
(Quelle: Statistisches Amt fur Homburg und Schleswig-Holstein)

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen

| Stadt/Amt/ Gemeinde | 1997 | 2007 | 2017 | 2023 |
| Brunsbiittel | 14.114 13.586 | 12.822 | 12.574|
|Heide | 20.735 20.863 | 21.599 | 22.427 |
Amt Bisum-Wesselburen 12.720 12.985 12.731 13.280
BUsum 4.602 4.888 4.875 5.078
BUsumer Deichhausen 355 339 358 365
Friedrichsgabekoog 91 68 53 67
Hedwigenkoog 252 277 210 210
Bﬁl';f;ig;e”ngsond' 152 181 177 168
Hillgroven 89 83 76 57
Norddeich 401 441 411 457
Oesterwurth 299 272 263 251
Oesterdeichstrich 246 302 260 276
ReinsbUttel 386 423 423 394
Schuilp 482 485 412 411
Stribbel 87 99 87 96
SUderdeich 500 504 475 450
Warwerort 218 316 250 240
Wesselburen 3.363 3.088 3.268 3.617
Wesselburener Deichhausen 133 145 105 112
Wesselburenerkoog 208 130 159 167
Westerdeichstrich 856 944 869 864
Stadt/Amt/ Gemeinde 1997 2007 2017 2023
Amt Burg- St. Michaelisdonn 16.626 16.653 15.712 15.789
Averlak 671 621 571 578
Brickeln 169 218 219 191
Buchholz 1.048 1.119 1.004 1.001
Burg 4411 4,247 4,132 4,190
Dingen 649 681 614 643
Eddelak 1.459 1.419 1.366 1.365
Eggstedt 781 808 760 749
Frestedt 373 389 368 364
GroBenrade 453 532 481 474
Hochdonn 1.242 1.248 1.153 1.076
Kuden 636 649 609 641
Quickborn 183 226 182 180
Sankt Michaelisdonn 3.743 3.635 3.424 3.535
Suderhastedt 808 861 829 802
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Stadt/Amt/ Gemeinde 1997 2007 2017 2023

Amt KLG Eider 18.846 19.030 18.640 18.788
Barkenholm 201 185 166 169
Bergewohrden 30 34 34 36
Dellstedt 819 799 740 706
Delve 693 739 678 768
Dérpling 640 648 610 663
Fedderingen 249 292 281 273
Gaushorn 210 210 177 176
Glusing 117 109 123 113
Groven 128 126 90 86
Hemme 499 531 497 498
Hennstedt 1.799 1.927 1.949 2.074
Hollingstedt 354 335 301 309
Hovede 72 60 65 61
Karolinenkoog 142 135 143 140
Kleve 429 437 431 412
Krempel 663 628 593 612
Lehe 1.067 1.090 1.066 1.066
Linden 855 870 862 848
Lunden 1.895 1.609 1.684 1.673
Norderheistedt 127 150 143 123
Pahlen 1.091 1.185 1.203 1.149
Rehm-Flehde-Bargen 591 594 521 541
Schalkholz 538 603 579 567
Schlichting 252 251 243 241
Sankt Annen 326 340 320 310
Suderdorf 380 402 360 358
SUderheistedt 581 590 554 516
Tellingstedt 2.508 2.491 2.640 2.741
Tielenhemme 183 163 168 169
Wallen 35 36 37 30
WelmbUttel 388 473 437 383
Westerborstel 21 105 106 111
Wiemerstedt 164 161 151 152
Wrohm 729 722 688 714
Stadt/Amt/ Gemeinde 1997 2007 2017 2023

Amt KLG Heider Umiand 15.211 15.952 15.755 15.843
Hemmingstedt 2.903 2.970 2.860 2.853
Lieth 348 400 384 376
Lohe-Rickelshof 1.950 2.006 2.089 2.068
Neuenkirchen 973 1.046 994 1.011
Norderwdhrden 308 282 277 254
Nordhastedf 2.520 2.773 2.813 2.831
Ostrohe 880 952 935 905
Stelle-Wittenwurth 479 481 410 466
Weddingstedt 2.254 2.339 2.324 2.351
Wesseln 1.310 1.376 1.412 1.424
Wéhrden 1.286 1.327 1.257 1.304
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Stadt/Amt/ Gemeinde 1997 2007 2017 2023
Amt KLG Marne-Nordsee 13.514 13.537 13.154 13.416
Diekhusen-Fahrstedt 618 751 731 706
Friedrichskoog 2.369 2.471 2.538 2.531
Helse 888 957 851 852
Kaiser-WilhelIm-Koog 322 389 355 371
Kronprinzenkoog 966 900 813 871
Marne 6117 5.920 5.795 5.997
Marnerdeich 384 332 397 403
Neufeld 670 670 601 624
Neufelderkoog 151 156 119 112
Ramhusen 163 161 164 173
Schmedeswurth 218 206 184 189
Trennewurth 294 259 256 236
Volsemenhusen 354 365 350 351
Stadt/Amt/ Gemeinde 1997 2007 2017 2023
Amt Mitteldithmarschen 23.302 24.015 23.329 23.640
Albersdorf 3.544 3.465 3.718 3.885
Arkebek 229 234 209 223
Bargenstedt 885 915 918 987
Barlt 867 822 768 764
Bunsoh 814 887 793 762
Busenwurth 317 311 300 315
Elpersbuttel 756 913 868 886
Epenwdhrden 753 815 783 776
Gudendorf 409 422 381 425
Immenstedt 85 101 103 108
Krumstedt 520 544 501 519
Meldorf 7.520 7.571 7.296 7.275
Nindorf 1.071 1.165 1.155 1.160
Nordermeldorf 667 661 595 603
Odderade 290 319 325 331
OffenbUttel 276 287 273 248
Osterrade 480 463 405 422
SarzbUttel 684 721 694 716
Schafstedt 1.241 1.354 1.283 1.319
Schrum 86 84 68 76
TensbUttel-RSst 656 705 670 682
WennbuUttel 75 85 88 76
Windbergen 768 841 811 763
Wolmersdorf 309 330 324 319
Stadt/Amt/ Gemeinde 1997 2007 2017 2023
Kreis Dithmarschen gesamt 135.068 136.621 133.742 135.757
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4. Grundsticksverkehr im
gesamten Kreisgebiet

4.1 Erwerbsvorgange

Die Entwicklung des Grundstucksverkehrs im Berichtsjahr
und im Vergleich zu den Vorjahren wird durch Daten Uber
die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgdnge, Uber Fl&-
chen- und Geldumsdatze aufgezeigt. Zur Interpretation der
einzelnen GrundstUcksteilmdarkte wird eine Aufgliederung
nach den wesentlichsten GrundstUcksarten vorgenom-
men.

Der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses wurden im
Berichtszeitraum von 1997 bis 2023 insgesamt 60.348 Kauf-
vertrige Ubersandt. Diese verteilten sich auf die Grund-
stUcksarten:

Anzahl

unbebaute Grundstucke (unb) 15.812

bebaute Grundsticke (beb) 30.310

Wohnungs- und Teileigentum (etw) 6.381

nicht verwertbare Vertradge 7.845

Aufteilung der Vertrdge pro Jahr
Anzahl gesamt davon

Jahr Kaufvertrage bebaut etw unbebaut  nicht verwertbar
1997 2.292 927 185 885 295
1998 2.752 1.070 234 1.091 357
1999 2.648 1.117 192 978 361
2000 2.274 991 170 813 302
2001 2.125 982 156 700 287
2002 2.185 964 168 651 402
2003 2.068 9218 633 387
2004 1.734 138 481 350
2005 1.976 964 162 529 321
2006 787 134 483 261
2007 1.905 944 171 542 248
2008 1.766 999 141 409 217
2009 1.966 1068 189 468 241
2010 2191 1180 223 538 251
2011 2.293 1.222 275 523 273
2012 2112 1.166 272 438 233
2013 2.433 1.315 285 552 281
2014 2121 1.153 256 444 268
2015 2.284 1.230 319 462 273
2016 2.506 1.352 336 523 295
2017 2.336 1.306 313 478 239
2018 2518 1.378 379 509 252
2019 2.575 1.384 344 516 331
2020 2.786 1.506 373 647 260
2021 2.685 1.449 405 519 312
2022 2.325 1.176 227 609 313
2023 1.815 971 205 |EEE 252
gesamt 60.348 30.310 6.381 15.812 7.845

Kreis Dithmarschen
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Anzahl der Erwerbsvorgdinge (Kaufvertrdge)
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4.2 Geldumsatz Der Geldumsatz betrug im Berichtszeitraum 6.944 Mio €.
Verteilung nach Grundsticksart Umsatz
unbebaute GrundstUcke (unb) 866 Mio €
bebaute Grundsticke (beb) 4.834 Mio €
Wohnungs- und Teileigentum (etw) 797 Mio €
nicht zur Auswertung verwertbare Vertrige 447 Mio €

Aufteilung des Umsatzes pro Jahr

Umsatzin Mio € davon
Jahr Im Jahr bebaut etw unbebaut  nicht verwertbar
1997 189 130 19 27 13
1998 211 142 24 30 15
1999 211 147 19 33 12
2000 189 131 18 31 9
2001 171 123 14 23 11
2002 175 118 17 25 15
2003 158 114 12 19 13
2004 164 112 12 26 14
2005 175 131 12 20 11
2006 [NENENTNEN 8
2007 180 136 15 21 8
2008 160 123 10 18 9
2009 162 17 15 14
2010 193 137 18 23 14
2011 209 146 25 23 15
2012 203 144 27 20 12
2013 251 173 30 34 14
2014 246 179 26 28 13
2015 273 194 34 24 21
2016 263 185 37 28 13
2017 303 214 39 34 16
2018 368 242 47 59 20
2019 370 257 52 33 28
2020 482 327 68 45 42
2021 555 36 33
2022 | 563 | 372 55 m 25
2023 376 241 49 63 23
gesamt 6.944 4.834 797 866 447
Geldumsatz aller Verfrage- ( in Mic i) .
303
WBBZHZH 189 "”3209203
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4.3 Ubersicht Grundstiicksverkehr in allen Amtern und Stédten
Amt Burg-St. Michaelisdonn Aufteilung der davon
gesamt 15.789 Einwohner Kaufvertrége pro Jahr
R : Gesamt bebaut etw unbebaut
Jahr | Anzahl U.mso’rz Anzahl U'mso’rz Anzahl U'mso’rz Anzahl U.msa’rz
inT€ inT€ inT€ inT€
1997 236 13.270 85 9.072 3 211 106 1.960
1998 | 279 16.84] 109 12.435 ] 72 29N 3089
1999 286 19.010 134 14.428 3 228 117 2766
2000 246 14.548 112 11.321 3 220 108 2.359
2001 203 14.359 104 11.458 3 379 82 1914
2002 212 14272 102 10.342 10 780 71 1.589
2003 227 13.159 92 89  2.444
2004 182 12.326 89 9.559 4 382 64  1.734
2005 188 12.759 105 10.522 5 388 50 917
2006 R 11322 5788 5 233 70 3934
2007 234 22514 126 18.012 11 1.474 65  2.005
2008 213 14.374 134 11.997 4 463
2009 195 119 9.582 2 44 48  1.315
2010 251 15.436 132 12285 3 262 93 1.900
2011 266 18.188 163 14917 2 65 69 1928
2012 207  16.872 125 12923 3 119 55 2149
2013 236 18.172 137 13.009 5 274 60  3.846
2014 231 26.589 139 22738 8  1.040 57 1.667
2015 232 21.790 155 18.541 4 347 51 2027
2016 301 22.387 174 18.652 3 211 90  2.435
2017 231  20.838 136 17.326 11 678 60  1.806
2018 | 276 27.764 161 20771 [NSEaEY 6 3712
2019 301 29.988 166 22.693 4 447 84 3713
2020 330  40.930 190 34.979 4 410 107 4.093
2021 3 280 84 2991
2022 253 41.451 129 30.928 8 994 72 | 5965
2023 223 29.529 115 22.810 5 899 61 3.655

Marktentwicklung im Amt Burg-3Sankt Michaelisdonn
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Amt Busum-Wesselburen
gesamt 13.280 Einwohner

Auf’re[lung der davon
Kaufvertrége pro Jahr
Gesamt bebaut etw unbebaut
Jahr | Anzahl umsatz lAnzahl Umsatz Anzahl umsafz Anzahl umsatz
inT€ inT€ inT€ inT€
1997 | 328 31467 MM 13787 88 9.855 5036
1998 367 40.386 120  21.885 103 11.830 85 4.324
1999 399 39.430 135 22.592 96 9.993 96 4.260
2000 354 33.993 119 18.104 111 11.935 60 3.257
2001 299 32.093 124 20.221 80 7.042 52 2.558
2002 284 27.590 95 13.339 80 8.775 49 2.641
2003 274 99 77 7.148 50
2004 36.834 100 15412 71 5.979 44 18.873
2005 309 29.006 113 16.852 82 6.409 72 3.742
2006 278 29.130 106 20.145 65 3.224
2007 265 30.751 105 16.887 76 7.776 48 7.074
2008 292 27.496 139 16.728 79 5815 37 2.854
2009 392 42.788 158  22.566 103 8.948 84 3.770
2010 348 31.389 146  17.308 120 9.654 40 2.112
2011 413 43.646 172 25.544 145 12.770 51 2.700
2012 | 346 36189 | 140 18717| 142 13653 |[HEEEM 2.408
2013 431 61.977 178  35.466 167 19.194 34 4.347
2014 352 49.427 145 29.935 130 12.391 36 4813
2015 445 56.432 169  26.993 186 22.777 33 3.211
2016 67.155 36.260 196 22.849 59 4.888
2017 448 76.479 176 34.563 179 26.086 47 11.024
2018 417 89.963 167  38.151 181 27.342 32
2019 486  106.116 200  57.697 188 33.479 25 3.247
2020 501 118.292 182 60.394 223  47.871 56 6.351
2021 514 191 55 7.153
2022 377 122344 152 68.784 140 41.116 43 8.334
2023 297 76.948 119 35.967 114 31.995 30 5.538
Marktentwicklung im Amt Bisum-Wesselburen
—— K UfvEMTE Qe e——msatz
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Amt KLG Eider

gesamt 18.788 Einwohner

Aufteilung der

Kaufvertrége pro Jahr davon
Gesamt bebaut etw unbebaut
Jahr | Anzahl umsatz lAnzahl Umsatz Anzahl umsafz Anzahl Umsatz
inT€ inT€ inT€ inT€

1997 376 19.937 142 15.560 4 167 193 3.216
1998 435 24.592 154 18.152 3 314 4.567
1999 402 20.489 143  14.802 186 4.610
2000 382 20.302 152 16.098 0 0 193 4.423
2001 314 19.737 126 13.298 3 205 128 2.557
2002 366 21.635 149  15.095 I 43 123 4.666
2003 350 17.368 119 12.039 3 272 122 3.291
2004 323 15.482 119 3.554
2005 308 17.820 93 3.055
2006
2007 337 22.863 133  18.364 13 1.141 164 2.918
2008 244 17.340 117 12.294 2 100 94 4.569
2009 259 15.126 132 12.227 ] 31 92 2.349
2010 296 19.906 155  15.635 ] 26 100 2.710
2011 368 22.572 178 17.116 8 553 146 3.810
2012 335 26.216 168  20.066 2 56 131 4.647
2013 341 24.162 195 19.189 4 243 109 3.342
2014 324 23.897 167  16.834 7 440 104 5.030
2015 325 29.471 171 22775 9 408 107 4.077
2016 322 24.756 177 18.587 5 187 108 5.640
2017 304 30.436 172 23.456 7 348 99 5.584
2018 377 38.610 202 27.729 8 435 127 8.221
2019 370 36.046 204  28.554 11 758 112 4,715
2020 | 448 52392 | 210 40.144 o 974 | 187 8102
2021 380 54.121 10 1.280 121 5.329
2022 391 176 42.788 8 1.378 179 18.666
2023 260 34.199 126 26.629 2 505 104 5.059

Marktentwicklung im Amt KLG Eider

—r— [ aufvertrége

—&—Umsaiz

A Iq ‘Ifbl I‘ol"\llc\ll
R N A

P

>

Amt KLG Eider




Gutachterausschuss Kreis Dithmarschen Grundsticksmarktbericht 2023 19

Amt KLG Heider Umland Aufteilung der davon
gesamt 15.843 Einwohner Kaufvertrage pro Jahr
N Gesamt bebaut etw unbebaut
Jahr | Anzahl umsatz lAnzahl umsatz Anzahl umsatz Anzahl umsatz
inT€ inT€ inT€ inT€
1997 | 278 18041 | 111 12920 4 345 | 138 3752
1998 |11337| 19297 | 118 14039 o 899 |INz0 3.468
1999 | 287  19.484 | 139 15912 121 3.152
2000 | 261 19513 | 122 14663 o4 4194
2001 | 229 14646 | 98 11.446 3 28 83 2206
2002 | 258 16379 | 95 11318 2 179 | 104 3.686
2003 | 255 16606 | 117 13.069 ] 83 81 2122
2004 [ZNNOR N -
2005 | 237 15555 | 103 11.195 2 163 85 2856
2006 | 214 16439 | 82 11797 101 3877
2007 | 199 15035 | 87 10.498 2 168 80 2955
2008 | 199 15566 | 115 11.200 4 379 63 3.479
2009 | 194 14258 | 110 11.132 7 569 60 1721
2010 | 216 23912 | 113 13.129 7 741 73 7777
2011 | 240 21776 | 125 14228 11 980 69 2858
2012 | 223 20209 | 117 14163 92N s 3625
2013 | 250 22717 | 121 15254 6 564 87  5.439
2014 | 199 19827 | 110 15351 3 298 57 3340
2015 | 231 22047 | 130 17743 3 292 69 2851
2016 | 241 25344 | 136 19274 12 1.491 57 3.145
2017 | 266 29967 | 143 22254 6 782 80 4758
2018 | 246 31702 | 145 21.600 8 1.10] 61 4007
2019 | 225 32589 | 132 24.456 7 653 52 5.669
202 | 224 37555 28.830 8 1.004 38 1560
2021 | 237 43908 | 137 35272 6 995 61 3947
2022 | 265 | 91.608 | 133 q ] 120 | 103 |55.608
2023 | 160 36739 | 93  28.632 3 444 EEH 5513

Marktentwicklung im Amt KLG Heider Umland
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Amt Marne Nordsee Aufteilung der davon
gesamt 13.416 Einwohner Kaufvertrage pro Jahr
Gesamt bebaut etw unbebaut
Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
Jahr | Anzahl . Anzahl Anzahl . Anzahl .
inT€ inT€ inT€ inT€

1997 255 19.794 125 13.546 20 1.623 77 3.103
1998 302 24.460 135 17.838 17 1.522 3.372
1999 304 22.512 131 15.276 18 1.520 115 4.329
2000 241] 21.568 127 15.620 10 780 77 4.725
2001 239 18.119 118  12.925 13 983 71 3.126
2002 220 17.494 118 13.935 15 951 54 1.832
2003 243 16.095 116  10.712 16 1.265 74 2.737
2004 (NG 13213 B 10.455 47 1260
2005 229 19.185 115 15171 27 937 58 2.536
2006 197 15.711 114 12.655 11 622 37 1.203
2007 206 112 15 780 40 1.310
2008 208 19.129 133 16.234 14 640 1.203
2009 242 18.215 151 14.420 25 1.338 27

2010 287 23.496 168  18.283 43 2.517 51 1.973
2011 239 22.442 162 18.770 27 1.200 27 1.536
2012 251 20.876 170 16.768 30 1.731 29 1.302
2013 298 28.649 190  19.708 31 1.747 41 4.310
2014 267 22.286 166  15.725 28 1.756 38 2.977
2015 280 29.466 168  21.022 42 2.774 34 3.212
2016 328 34.787 195 26.162 43 2.885 37 2.873
2017 291 31.928 182  25.796 39 2.647 42 2.016
2018 307 43.787 | 203 30.122 34 2.564 46 8.317
2019 308 40.102 192 30.963 35 3.298 46 2.627
2020 48 5.223 54

2021 353 54.522 183  40.138 68 3.956
2022 313 54.194 171 39.099 35 5.148 57 7.543
2023 196 35.771 113 26.469 12 1.668 25 5.090

Marktentwicklung im Amt Marne-Nordsee
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Amt Mitteldithmarschen Aufteilung der davon
gesamt 23.640 Einwohner Kaufvertrage pro Jahr
Gesamt bebaut etw unbebaut
Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
Jahr | Anzahl . Anzahl Anzahl . Anzahl .
inT€ inT€ inT€ inT€

1997 391 26.247 168  19.059 14 1.297 161 3.818
1998 | 478" 33592 | 204 23.481 13 1035 [2240 ss8
1999 435 29.150 189  20.571 9 744 211 7.108
2000 &3] 25.877 155  20.225 11 1.036 132 3.859
2001 390 29.965 186  24.350 6 556 160 4.643
2002 389 30.109 183  22.698 2 184 140 4.164
2003 329 23.189 156  17.172 5 250 133 3.789
2004 282 130 4 311 96 2518
2005 285 23.521 150 18.266 105 94 3.136
2006 [ 23634 20.692 2 7 89
2007 283 19.221 134  14.086 10 1.012 107 3.028
2008 | 271  27.623 | 160  23.464 4 240 F 2986
2009 | 300 23771 | 182 18987 > I s 3333
2010 362 32.033 215  25.067 5 344 97 3.063
2011 | 331 26802 | 179 17.432 [NNS 1.438 92 5835
2012 332 31.994 186  25.289 13 1.189 90 3.964
2013 383 42.393 227  34.999 8 825 117 5.708
2014 321 25.469 195 18.315 6 424 89 4.837
2015 333 30.562 195 22877 7 424 101 6.164
2016 354 30.930 206  24.619 12 889 101 4.721
2017 353 37.695 216  29.539 8 871 106 5.921
2018 378 43.428 219  34.472 11 1.256 117 6.284
2019 428 55.454 237  43.812 14 1.884 136 7.642
2020 454 63.282 46.024 10 1.849 156 9.337
2021 393 68.667 219  47.304 37 87 6.350
2022 348 175 8 1.218 117 11.762
2023 33 52.901 186  39.564 5 880 82 7.311

Marktentwicklung im Amt Mitteldithmarschen
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Stadt BrunstﬂeI Aufteilung der -
gesamt 12.574 Einwohner Kaufvertrage pro Jahr
Gesamt bebaut etw unbebaut
Jahr | Anzahl umsatz Anzahl umsatz Anzahl umsatz Anzahl umsatz
inT€ inT€ inT€ inT€

Stadt Bronsbittel 1997 | 187 17884 | 76 11008| 17 1700 57 3825
1998 | 217 19184 | 95 13748| 22 1977 58 1528
1999 “ 18388 | 86 11.085| 16  1.400 3.775
2000 | 176 15699 | 68 10884 67 3.859
2001 173 14752 | 72 9.456 7 710 69 2.460
2002 | 180 18065 | 90 12638| 14 1.404 48 3149
2003 | 162 16886 | 91 14736 o 844 36 1037
2004 | 130 34113 | 62 26673 17 1266 25 1538
2005 | 178 18137 | 82 12782| 14 1300 47 2399
2006 | 136 [NEIEEH 31 1798 19
2007 | 157 37014 | 95 15 1.035 20 1333
200 NG 14503 | 68 12086 7 448 18 742
2009 | 152 13655 | 90 11.292 o 713 29 775
2010 | 174 13601 | 100 10712| 11 875 35 1355
2011 168 21164 | 94 13429| 17 3335 27 1.294
2012 | 154 19722 | 106 15731 5 1829 [ s
2013 | 162 17095 | 94 12263 12 814 23 2057
2014 | 166 23460 | 98 17.194| 24 2.0l 19 1908
2015 | 163 31207 | 97 22179 13 721 22 1581
2016 | 200 22974 | 120 17.086| 22 1.860 33 1833
2017 | 178 37941 | 110 30059| 23 4292 20 1968
2018 | 185 23981 | 119 19963 15 1305 32 2098
2019 | 181 27056 | 108 19.657 [N28Bas4AN| 20  1.128
2020 | 187 43747 | 121 23045 18  3.601 18 1937
2021 194 40641 |25 29.453| 23 4975 16 1.244
2022 | 183 69.919 | 112 64232 6 1.50] 29 2452
2023 | 144 52303 | 85 20499| 13 2869 25 | 26.453

Marktentwicklung in Brunsbittel
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Stadt Heide Aufteilung der -
gesamt 22.427 Einwohner Kaufvertrage pro Jahr
Gesamt bebaut etw unbebaut
Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
Jahr | Anzahl . Anzahl Anzahl . Anzahl .
inT€ inT€ inT€ inT€
. 1997 240 42.682 129  35.428 35 3328 52 2.092
Stadt Heide
1998 32.413 136 19.855 66 6.161 - 2.979
1999 315 42.786 160  32.640 50  4.755 59 3.269
2000 283 37.638 136 23.959 28 3.630 82 4.541
2001 278 27.753 154  20.055 41 3.551 55 3.387
2002 276 29.358 132 19.019 44 4.855 62 3.452
2003 228 31.289 128  24.549 19 1.776 48 1.316
2004 | 198 22033 B 17952 32 1.406
2005 242 39.466 154  33.993 24 2.145 30 1.200
2006 22.647 119 20.043 19 1.315 27 854
2007 | 231 152 2 1763 |
2008 221 24.447 133 19.312 27 1.668 42 1.144
2009 232 23.066 126 16.583 40  3.317 42 1.942
2010 257 32.760 151 25.002 33 3.324 49 1.872
2011 268 32.296 149 24211 50  4.859 42 2.098
2012 264 30.614 154  20.371 54 6.616 28 1.396
2013 332 36.224 172 23.364 52 6.380 81 4,920
2014 260 54.850 133 43.241 50 7.076 44 3.007
2015 273 51.593 145  41.873 55 6.652 45 1.284
2016 233 35.104 129 24824 43 6.894 38 2.046
2017 265 37.591 170 30.548 40  3.403 24 1.151
2018 332 68.270 162  48.924 28 4.136
2019 276 42.927 144  29.032 57 6412 41 4.638
2020 290 59.905 47.333 53 6.681 31 2.409
2021 279 167 49 7.470 27
2022 195 43.916 128  35.828 21 3.129 15 1.051
2023 222 57.131 134  40.315 51 9.337 18 3.794
Marktentwicklung in Heide
— U vEITTE Qe e Umsatz

\C‘q/\ S w@% & ? (\,&S\ még\ ng\\ '19\% ) ? f\9<\ ) ) fﬁ’q'\ fPrib

Stadt Heide




Gutachterausschuss Kreis Dithmarschen Grundsticksmarktbericht 2023 24

5. Preiseniwicklung

5.1. unbebaute Grundsticke (zur Definition der GrundstUcksart siehe Punkt 2.1)

5.1.1 Land- und Forstwirtschaft Fldchenumsatz im Berichtszeitraum betréigt 18.328 Hektar (ha),
Geldumsatz im Berichtszeitraum betré&gt 281,8 Mio €.

Ubersicht landwirtschaftlicher Erwerbsvorgéinge

Jahr Gesamtflache  Gesamfumsatz  Vertragsanzahl Mittelpreis
1997 617 ha 6,3 Mio € 176 10.174 €/ha
1998 884 ha 8.3 Mio € 241 9.420 €/ha
1999 714 ha 7.2 Mio € 171 10.077 €/ha
2000 738 ha 7.1 Mio € 228 9.584 €/ha
2001 640 ha 6,5 Mio € 172 10.088 €/ha
2002 sorha MO 5252 €/ha
2003 672 ha 6,1 Mio € 178 9.012 €/ha
2004 862 ha 7.8 Mio € 188 9.009 €/ha
2005 750 ha 7.1 Mio € 164 9.488 €/ha
2006 1.157 ha 8.6 Mio € 183

2007 897 ha 8.7 Mio € 244 9.754 €/ha
2008 986 ha 10,3 Mio € 210 10.404 €/ha
2009 757 ha 8.8 Mio € 186 11.617 €/ha
2010 828 ha 9.6 Mio € 216 11.629 €/ha
2011 669 ha 11,5 Mio € 211 17.204 €/ha
2012 572 ha 8.7 Mio € 172 15.295 €/ha
2013 662 ha 13,7 Mio € 183 20.666 €/ha
2014 732 ha 15,7 Mio € 189 21.496 €/ha
2015 676 ha 14,8 Mio € 175 21.850 €/ha
2016 _ 10,7 Mio € 172 21.550 €/ha
2017 559 ha 13,7 Mio € 143 24.427 €/ha
2018 760 ha 17,7 Mio € 155 23.285 €/ha
2019 540 ha 10,7 Mio € 140 19.886 €/ha
2020 409 ha 9.7 Mio € 140 23.807 €/ha
2021 312 ha 8.7 Mio € 127 27.956 €/ha
2022 500 ha 22,5 Mio € 147 45.000 €/ha
2023 337 ha 15,7 Mio € 106 46.590 €/ha

(ha = Hektar entspricht 10.000 m?)

Gesamtumsatzin Mio €

17,7
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Verteilung nach landwirtschaftlicher Nutzungsart
. Ackerland Grinland Forstflachen
Fl&che Preis / ha | FiGche Preis / ha | Fldche Preis / ha

1997 494 ha 10.500 €/ha | 398 ha  9.300€/ha | 19 ha 4.500 €/ha
1998 736 ha 7.600 €/ha | 17ha 5200 €/ha
1999 622 ha 10.400 €/ha | S55ha 7.400€/ha | 12ha_ 4.700 €/ha
2000 653 ha 10.000 €/ha | 83ha 7.700 €/ha | 17 ha
2001 481 ha 11.500 €/ha | 127 ha  6.800€/ha | 12ha 4.500 €/ha
2002 341 ha 11.500 €/ha | 293 ha  7.300 €/ha 4.000 €/ha
2003 450 ha 10.300 €/ha | 211 ha 5.400€/ha | 14ha 4.200 €/ha
2004 409 ha 12.000 €/ha | 432ha  6.700 €/ha | 13ha 3.900 €/ha
2005 423 ha 12.000 €/ha | 292ha_ 6.100 €/ha | 42ha 3.700 €/ha
2006 318 ha 10.600 €/ha | 326 ha 464 ha 3.500 €/ha
2007 463 ha 12.300 €/ha | 407 ha  5.800 €/ha | 35ha 5.500 €/ha
2008 422 ha 15.700 €/ha | 518 ha  6.700 €/ha | 21 ha 5.200 €/ha
2009 343 ha 15.000 €/ha | 333ha 7.200 €/ha | 42ha 7.500 €/ha
2010 334 ha 16.100 €/ha | 454ha  8.000 €/ha | 29 ha 7.700 €/ha
2011 311 ha 22200 €/ha | 306 ha 9.100€/ha | 35ha 8.800 €/ha
2012 171 ha  23.600 €/ha | 393 ha 11.200€/ha | 21 ha 13.000 €/ha
2013 314ha  30.500 €/ha | 294 ha 11.400 €/ha | 31 ha 14.400 €/ha
2014 287 ha  32.300 €/ha | 263ha 13.000 €/ha | 50 ha 11.200 €/ha
2015 239 ha  32.800 €/ha | 385 ha 14.400 €/ha | 139 ha 11.700 €/ha
2016 186 ha  33.400 €/ha | 284 ha 13.300€/ha | 24 ha 14.600 €/ha
2017 230 ha  37.700 €/ha | 308 ha 15.400 €/ha | 18 ha 13.600 €/ha
2018 289 ha  38.100 €/ha | 436 ha 14.600€/ha | 34ha 16.800€/ha
2019 140ha  35.700 €/ha | 395 ha 14.300 €/ha | 49 ha 16.300 €/ha
2020 38.600 €/ha | 254 ha  15.800 €/ha | 29 ha 22.100 €/ha
2021 149 ha  39.300 €/ha | 183 ha 16.600 €/ha | 36 ha 15.300 €/ha
2022 155ha  59.900 €/ha | 216 ha 20.500 €/ha | 31 ha 24.800 €/ha
2023 181 hal  68.400€/ha | 171 ha| 21.600€/ha | 11 ha 15.400 €/ha

80000 - Preisentwicklung der LWS-Nutzungsarten
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5.2. Bauvland

Innerhalb des Berichtszeitraumes wurden insgesamt 6.709
Baugrundsticke mit einem Gesamtumsatz von 361 Mio €
und einer Gesamtfldche von 909 ha verduBert.

FUr die Darstellung der Preisentwicklung werden die vier Hauptgruppen Wohn-
baufldchen, Gewerbefldchen, gemischte Baufldchen und sonstige Fldichen ge-
bildet. Unter dem Begriff "sonstige Fl&ichen" sind alle Ubrigen zusammengefasst
(Bauerwartungsland, Rohbauland usw.)

Anzahl der Kauffdlle

Jahr Wohnbau- gewerbliche gemischte sonstige esamt
fldchen Baufldchen Baufldchen Fldchen 9

1997 409 9 2 16 436
1998 544 23 23 13 603
1999 574 12 30 8 624
2000 337 17 25 5 384
2001 324 15 12 17 368
2002 305 9 15 4 BE8
2003 260 _ 15 3 279
2004 134 3 2 2 141
2005 205 4 7 2 218
2006 122 [ 5 6 139
2007 96 8 9 7 115
2000 (NDEODIE 6 + e
2009 92 4 13 5 114
2010 132 7 4 8 151
2011 166 7 2 5 180
2012 120 3 3 11 137
2013 211 10 4 4 229
2014 119 8 5 2 134
2015 173 5 _ 3 182
2016 150 14 3 1 168
2017 177 10 13 1 201
2018 200 11 14 2 227
2019 222 4 5 234
2020 310 2 1 318
2021 219 4 3 228
2022 289 ’ s T o
2023 151 2 2 8 158
600 1 Anzahl der Bavlandkauffdlle
500
400
300 4 1
200
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Flachenumsatz in Hektar (ha)
Wohnbau-  gewerbliche gemischte sonstige
el fiéchen Baufidchen  Baufidchen  Fidchen | SS%OMt
1997 40,0 5,5 0,5 2,5 48,0
1998 45,1 7.9 1,9 11,2 66,0
1999 50,8 57 3.1 1.7 61,3
2000 31,4 21,0 2,6 1.3 56,3
2001 26,2 4,6 1,5 0,5 32,8
2002 24,2 9.7 1.3 1,3 36,5
2003 23,4 0,6 1,6 25,6
2004 13,1 1.5 0,2 15,0
2005 20,1 2.1 0,5 0,3 23,0
2006 11,9 4,1 0.9 0,7 17,6
2007 11,1 2,7 2,3 8,7 24,8
2008 ﬁ_ 0.4 10,3 21,1
2009 2,2 1.2 0,3 -
2010 12,6 23,9 0.3 0,6 37.4
2011 17.2 2,3 0.4 1,0 20,9
2012 11,7 1.5 0.3 1.3 14,8
2013 21,1 3.9 0,6 1,0 26,6
2014 13,4 7.0 0.4 2,5 23,3
2015 15,8 3.4 0.4 2,5 22,1
2016 14,2 7.7 1.2 0,5 23,6
2017 16,1 5,9 1.5 0,9 24,4
2018 29,0 7.5 3.4 1,3 41,2
2019 23,6 1,0 2,0 3.1 29,7
2020 30,5 3.7 1.3 0,6 36,1
2021 23,8 0.4 0,6 1.0 25,8
2022 24,5 63,3 3.1 0,1 91,0
2023 14,2 3.6 0,6 32,0 50,4
Fldichenumsatiz fir Bavland in ha

50,0 ]
40,0 1@
30,0 - ] o
20,0 - - ]
10,0

0,0 . . . A i B

9 q N N I U SR
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Geldumsatz in Mio €

Jahr thnbou- gewefbliche gem!§chfe so"nSﬁQe gesamt
fldchen Baufldchen Baufldchen Fl&chen

1997 11,2 0.7 0.2 0,5 12,6
1998 14,7 1,1 0.7 0.7 17.2
1999 17.1 1,0 1,9 0.4 20,4
2000 11,5 4,9 1.4 0.6 18,4
2001 10,9 1.2 1.4 0.1 13,6
2002 10,3 2,3 0.5 0,1 13,2
2003 9.6 0,9 0,0 10,6
2004 54 0,4 0,1 6,0
2005 7.2 1.1 0.3 8.6
2006 52 1.1 0.3 0.2 6,8
2007 4,0 0.9 5.8 0.1 10,8
2008 3.7 0.2 0.3 0.3 4,5
2009 _ 0.4 0.8 0,1

2010 53 4,6 0.2 0,1 10,2
2011 7.3 0.4 0,1 0.3 8.1
2012 5.8 0.2 0.2 0.8 7.0
2013 10,2 1,3 0.7 0.9 13,1
2014 6,0 1.7 0.2 0.3 8.2
2015 7.1 0.8 0.2 0.4 8.5
2016 8,9 1.7 0.6 0,1 11,3
2017 6,3 2,2 1.3 0.0 9.8
2018 12,3 1.3 32 0.5 17.3
2019 11,9 0,2 2,0 0.4 14,5
2020 19.6 0.6 1.0 0,1 21,3
2021 15,9 0.1 0.3 0.3 16,6
2022 17.8 10,6 2,0 0,1 30,5
2023 12,0 0.7 0.9 23,9 37,5
20 4 Geldumsatzfir Bauland in Mio € _

AWohnbaufldchen
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5.2.1Bodenpreisindex

Baulandpreisindex

Gesamtumsatz/Jahr (aller Baulandarten)

Bodenwert =

Gesamtflache/Jahr (aller Baulandarten)

| Bovtonawert| sederindex | foauiancwert | Bodenindex
ebf 2000 = 100 ebf 2000 = 100

1969 8,18 €/m? 22 1997 28,00 €/m? 76
1970 7,16 €/m? 20 1998 32,59 €/m? 89
1971 7,16 €/m? 20 1999 33,66 €/m? 92
1972 6,65 €/m? 18 2000 32,62 €/m? 100
1973 8,18 €/m? 22 2001 41,60 €/m? 114
1974 8,18 €/m? 22 2002 42,56 €/m? 116
1975 9.20 €/m? 25 2003 41,03 €/m? 112
1976 10,74 €/m? 29 2004 41,22 €/m? 113
1977 10,23 €/m? 28 2005 35,82 €/m? 98
1978 11,25 €/m? 31 2006 43,70 €/m? 119
1979 15,34 €/m? 42 2007 36,04 €/m? 98
1980 13,29 €/m? 36 2008 37,37 €/m? 102
1981 18,41 €/m? 50 2009 31,91 €/m? 87
1982 14,83 €/m? 40 2010 42,06 €/m? 115
1983 14,83 €/m? 40 2011 42,44 €/m? 116
1984 19,43 €/m? 58 2012 49,57 €/m? 135
1985 15,85 €/m? 43 2013 48,34 €/m? 132
1986 24,54 €/m? 67 2014 44,78 €/m? 122
1987 25,05 €/m? 68 2015 44,94 €/m? 123
1988 23,01 €/m? 63 2016 44,37 €/m? 121
1989 40,39 €/m? 110 2017 39,13 €/m? 107
1990 27,61 €/m? 75 2018 42,41 €/m? 116
1991 36,30 €/m? 99 2019 50,42 €/m? 138
1992 24,54 €/m? 67 2020 64,26 €/m? 175
1993 21,47 €/m? 59 2021 66,81 €/m? 182
1994 30,68 €/m? 84 2022 72,65 €/m? 198
1995 36,30 €/m? 99 2023 84,51 €/m? 231

Beispiel: Bodenwertumrechnung auf einen anderen Stichtag
Bodenwert 2022 = 85,00 €/m? soll auf das Jahr 1990 umgerechnet
werden, als Basis dient die Indexreihe 2000 = 100,

Bodenwert 1990 =85,00€/m?x 75/ 198 =rd. 32,20 €/m?

250

200

150

100

1960 1970 1980 1990

2000

Bodenpreisindex 2000= 100

y=2,7674x-5437[6

R?=0,8604, [+

2010 2020

2030
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5.3 Bebaute Grundsticke

FUr die Darstellung der Entwicklung auf diesem Teilmarkt wird un-
terschieden nach Ein- bzw. Zweifamilienhdusern (EFH), nach Ge-
schossbauten mit Wohnnutzung (MFH), nach Gewerbe- und In-
dustrieobjekten (Gewerbe), sowie gemischt genutzten Objekten
(Gemischt).

Anzahl der Kauffdlle

Bebaute Grundsticke
Jahr
EFH MFH Gewerbe Gemischt Sonstige | gesamt
1997 734 50 34 30 14 862
1998 870 34 30 14 989
1999 928 30 29 26 1.057
2000 815 42 24 39 2 942
2001 sss  [HETD 21 33 15 946
2002 845 27 20 20 21 933
2003 802 28 12 21 876
2004 [ o 27 a1
2005 770 54 35 23 25 907
2006 635 33 29 21 24 742
2007 781 58 18 24 24 905
2008 826 39 28 27 29 949
2009 892 55 16 36 30 1.029
2010 966 4 40 a 1 o
2011 984 45 34 2 37 1142
2012 970 36 22 38 39 1105
2013 1.043 51 27 37 90 1.248
2014 906 25 32 31 105 1.099
2015 968 47 24 36 88 1163
2016 1.061 69 27 34 101 1.292
2017 1.031 73 21 36 98 1.259
2018 1.084 78 23 37 99 1.321
2019 1.110 83 20 40 72 1325
2000|1283 82 14 20 62 F
2021 1136 83 32 3 | 107 | 1394
2022 920 75 32 23 71 1121
2023 825 52 16 16 34 943
gesomt | 24.642 1350 680 834 1327 | 28833
1200 = EFH = MFH m Gewerbe Gemischt mSonstige
1000
800
&00
400
200
o A B bt B ot b lhuhuhl#l#hﬁl-ll-ul I | | I,-|-L|-J,I.;
1997 1992 2001 2003 2005 2007 20072 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
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Geldumsatz in Mio €
Bebaute Grundsticke
Jahr

EFH MFH Gewerbe Gemischt Sonstige | gesamt
1997 79,2 10,7 21,9 7.3 07 119,8
1998 99,4 7.4 10,7 10,3 03 128,1
1999 101,4 8,0 18,6 10,3 1,3 139,6
2000 88,0 8,2 1,9 9,1 58 123,0
2001 930 [N s 8,6 0.9 17,1
2002 87,8 9,4 63 7.9 0,5 112,0
2003 823 16 [ o 108,2
2004 648 17 21,7 58 23 106,3
2005 76,3 16,0 25,0 51 0,9 123,4

2006 [ 42 243 38 oo [
2007 72,7 28,5 22,4 7.0 1,0 131,6
2008 79,0 1,6 18,8 48 08 115,1
2009 81,6 12,2 8,0 8,0 2,0 11,8
2010 923 7,6 19,7 s N 23
2011 100,9 10,4 14,0 5,7 0,9 131,9
2012 97,7 8,5 20,2 7.2 1,9 135,5
2013 1153 14,7 20,2 7.4 3.4 161,0
2014 101,6 85 | 454 69 45 166,3
2015 116,7 13,5 328 10,9 37 177.,6
2016 130,3 17,4 10,8 7.2 7.2 172,9
2017 136,0 32,9 10,5 14,2 62 199,8
2018 150,8 33,4 21,9 12,8 9.3 228,5
2019 175,1 28,9 22,0 12,0 6,0 244,0
2020 2298 46,6 13,8 10,6 7.6 308,4

2021 75 234 [ 168 120 | 3677
2022 239,2 24,1 14,0 8,0 340,0
2023 177,7 26,8 12,4 50 35 225,4
gesamt | 3.197.4 509,8 494,0 229,6 95,2 4.526,0

280

= EFH

= MFH = Gewerbe

Gemischt

m Sonstige

130

80

30

iU U E

'l T

Marktentwicklung bebauter Grundsticke

——FKaufvertrége

e stz

1997

1999 2001

2003 2005 2007 2009 2011

2013 2015 2017 2019 2021 2023
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Preisentwicklung 1997 bis 2023 (Umsatz / Verkaufsfdlle)

EFH MFH Gewerbe + Gemischt
Jahr . . .

Preis / Index Preis / Index Preis / Index

Kauffall (2000 = 100) Kauffall (2000 = 100) Kauffall (2000 = 100)
1997 107.913 100 214.000 108 | 456.250 137
1998 114.253 106 217.647 110 | 295.775 89
1999 109.395 101 266.667 135| 395.890 119
2000 107.975 100 197.561 100 | 333.333 100
2001 109.370 102 214.286 108 | 331.481 99
2002 103.905 96 339.286 172 368.421 111
2003 102.618 95 582.143 295| 268.000 80
2004 102.047 95 390.000 197 | 763.889 229
2005 99.091 92 292.857 148 | 503.636 151
2006 96.850 90 430.303 218 | 470.833 142
2007 93.086 86 491.379 249 700000 210
2008 95.642 89 297.436 151 433.333 130
2000 [EREOE 221818 12| 307.962 92
2010 95.756 89 187.500 95| 343.750 103
2011 102.541 95 226.667 115 259.211 78
2012 100.722 93 236.111 120 | 456.667 137
2013 109.396 101 288.235 148 | 431.250 129
2014 111.479 103 340.000 172 830.159 249
2015 120.558 112 287.234 145 728.333 219
2016 122.809 114 252.174 128 | 295.082 88
2017 131.911 122 450.685 228 | 433.333 130
2018 139.114 129 428.205 217 | 578.333 174
2019 157.748 146 348.193 176 | 566.667 170
2020 183.400 170 506.522 256 717.647 215
2021 235.915 218 572.289 290 | 591.176 177
2022 260.000 241 729.333 369 692.727 208
2023 215.394 199 515.385 261 543.750 163

Preisentwicklung bebauter Wohngrundsticke
241%
99%
Basis 2000 = 100 %
170%
146%
\qq’ﬁl o I (p\‘ q@’; rl,@c; rlgg 'Ldf“ ”19\\‘ rl9\'?; (LD\‘)I {,p\"l ,Lg\ql ,LQ'L\I r]g‘f;
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Preisspannen von Einfamilienhausgrundstiicken (bebaut)
Hier werden die Verkaufsfélle nach Preisklassen eingeteilt.

Preisspanne | Preisspanne | Preisspanne | Preisspanne | Preisspanne

Jahr | unter 100T€ | 100-300T€ | 300-500T€ | 500 - 700 T€ | {ber 700 T€
Anzahl / @ T€ Anzahl / B T€ Anzahl / BT € Anzahl / BT € Anzahl / @ T€

1997 353| 72| 383| 138 27| 250

1998 358| 73| 518 141 35| 259

1999 419 71| 516| 140 35| 232

2000 | 392| 70| 423| 142 35| 236 - 505

2001 400| 72| 450 141 38| 245

2002 422 68| 411| 137| 28| 269

2003 | 417 67| 373| 139| 23| 238 - 750

2004 348 67| 279| 142 27| 250

2005 | 421| 66| 346| 139 - 260

2006 | 367| 63 - 139 22| 246 )

2007 483 | 63| 287 140 26| 262

2008 507 | 62| 312| 144 34| 256 1| 710

2009 567 | 62| 321| 140 21| 255 1| 710

2010 573| 63| 392| 141 28| 249

2011 547 | 63| 428| 149| 51| 247 1| 520

2012 534| 62| 431| 145 44| 247 1| 790

2013 518 66| 512 150 68| 249

2014 459 | 68| 440| 150 58| 264

2015 435| 67| 519| 157| 105| 256 1| 540

2016 455| 66| 583| 156| 114| 265 1| 510

2017 412 71| 595| 161| 140| 267 1| 885

2018 395 70| 659 | 165| 179| 268 5| 560

2019 298| 72| 758| 170| 253| 267 2| 589 3| 1.113

2020 262| 73| 864| 181| 389| 28I 13| 565 3| 1.167

2021 07| 72| 775| 189| 482| 293 29| 588 6| 880

2022 75| 75| 579| 204| 485| 305| 37| 575 6| 926

2023 - 73| 08| 190| 335 200| 19| 594 4| 884

bebaute Grundstucke
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5.3.1 Vergleichsfaktoren Einfamilienhaus-Tabelle

Vergleichsfaktorentabellen
[Einfamilienh&user]

- BezugsgroBe in €/m? WF
- Ausbaustandard mittel

Dithmarschen gesamt

nach Gebdudezustanden
schlecht
mittel

gut

nach Baujahrsklassen

vor 1925

1925 - 1945
1946 - 1959
1960 - 1969
1970 - 1984
1985 - 1999
2000 - 2009
2010 - 2019
ab 2020

Beispiel:

Die Vergleichsfaktoren wurden anhand von Kaufvertradgen be-
bauter WohngrundstUcke ausgewertet. Die Kaufpreise wurden in
Gebdudeanteile und Bodenwertanteile zerlegt. Von den Ge-
bdudeanteilen wurden 8 % fur den AuBenanlagenanteil abge-
zogen, dadurch erhdlt man marktangepasste Vergleichswerte
(NHK fUr Wohnfl&dchen). Die angegebenen Werte sind Durch-
schnittswerte aus einer Vielzahl von Kaufpreisen.

Hinweis: Es ist keine Altersentwertung und Marktanpassung not-
wendig! Die Baunebenkosten sind bereits in den Kostenansdatzen
enthalten.

Stichprobe bestehend aus rd. 7.000 Kaufvertradgen von 2010 bis 2023

Wohnflache in Anlehnung an die Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche
(WoFIV) vom 01.01.2004

60 m? 100 m? 140 m? 180 m? 220 m? 260 m?
1.500 1.300 1.200 1.100 1.000 1000
700 500 400 400 300 300
1.300 1.100 1.000 900 800 800
2.000 1.700 1.500 1.400 1.300 1.200
300 300 200 200 200 200
800 700 600 500 500 400
1.000 800 800 700 700 700
1.200 1.000 1.000 900 800 800
1.500 1.300 1.200 1.200 1.100 1.100
2.300 1.900 1.700 1.600 1.400 1.400
3.200 2.300 2.000 1.800 1.700 1.600
3.200 2.900 2.700 2.600 2.500 2.400
3.600 3.200 3.000 2.800 2.700 2.600

Einfamilienhaus (EFH), Baujahr 2001, 140 m? Wohnfl&dche

Gebdudezeitwert Einfamilienhaus
140m? x 2.000€/m?x = 280.000 €

anschlieBend ist der Bodenanteil zum Gebdudewert zu
addieren, um den marktangepassten Sachwert zu erhal-
fen.

Bodenwert (hier z. B. 800 m? groBes GrundstUck)
800m? x 95€/m? = 76.000€

Wert des bebauten Grundstucks
280.000€ + 76.000€ = rd. 356.000 €

bebaute Grundstucke
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5.4. Wohnungs- und Teileigentum

Dithmarschen
Brunsbittel

Heide
Bj 1960 - 1979
Bj 1980 - 1999
Bj 2000 - 2009
Bj 2010 -2019
ab Bj 2020

Westerdeichstrich

Friedrichskoog

BUsum
(Eigenland)

Bj 1960 - 1979

Bj 1980 - 1999

Bj 2000 - 2009

Bj 2010 - 2019
ab Bj 2020

Bisum
(Erbbaurecht)

Bj 1960 - 1979
Bj 1980 - 1999

Ein Beispiel:

Bewertungsmodell
fUr die nachfolgende ETW — Richtwerttabelle:

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
WohnungsgréoBen von 20 m? bis 130 m? Wohnfldche
mittlere bis gute Lage

Stichprobe: 2.100 Kaufvertrdge von 2010 - 2023

Richtwerte fir Eigentumswohnungen (ETW)

Richtwerte in €/m?

Bodenanteil (Vergleichsfaktor) bei folgenden Wohnfléichen
vom Kaufpreis
in % 30 m? 50 m? 70 m? 90 m? 110 m?
13% 4.100 3.800 3.600 3.400 3.300
9% 4.300 3.500 3.000 2.700 2.500
16% 1.800 1.700 1.600 1.500 1.500
10% 3.100 2.900 2.700 2.600 2.500
8% 5.000 3.800 3.200 2.800 2.500
8% 5.500 4.600 4.000 3.600 3.300
8% 5.600 4.600 4.000 3.700 3.400
13% 3.300 3.000 2.900 2.700 2.600
18% 2.800 2.600 2.400 2.300 2.200
24% 3.500 3.100 2.800 2.700 2.500
16% 4.300 3.900 3.600 3.400 3.300
13% 5.900 5.000 4.400 4.100 3.800
13% 7.900 6.900 6.300 6.000 5.600
22% 8.100 7.200 6.700 6.300 6.100
Bodenwertvorteil
9% 3.000 2.700 2.500 2.300 2.200
8% 3.700 3.200 3.000 2.800 2.600

Eigentumswohnung in BUsum,
Baujahr 2016, WF = 70 m?
Richtwert = 70 m? x 6.300 €/m? = rd. 441.000 €

Wohnungs- und Teileigentum
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Kauffalle Eigentumswohnungen

Jahr ETW-Kauffdlle ETW-Kauffalle ETW-Kauffalle
Altbauten Neubauten Gesamt

1997 132 53 185
1998 142 92 234
1999 121 71 192
2000 116 54 170
2001 45 156
2002 127 41 168
2003 107 23 | 130
2004 111 27 138
2005 148 14 162
2006 128 Y 134
2007 132 39 171
2008 132 9 141
2009 163 26 189
2010 194 29 223
2011 249 26 275
2012 235 37 272
2013 250 35 285
2014 230 26 256
2015 279 40 319
2016 300 36 336
2017 272 4] 313
2018 | 303 | 76 379
2019 283 61 344
2020 295 78 373
2021 268 e | 45
2022 192 35 227
2023 180 25 205

gesamt 5.200 1.182 6.382

Kavuffalle ETW

—— Altbauten

—#— Neubauten
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Geldumsatz in Mio €

Jahr ETW-Umsatz ETW-Umsatz ETW-Umsatz
Altbauten Neubauten Gesamt
1997 12,2 6,2 18,4
1998 13,0 10,7 23,7
1999 10,9 7.7 18,6
2000 11,4 6,7 18,1
2001 8.6 5,1 13,7
2002 10,9 6,2 17.1
2003 3.3 11,5
2004 8.6 2,9 11,5
2005 10,4 1,6 12,0
2006 8.4
2007 8.8 6,3 15,1
2008 8.6 1,4 9.9
2009 10,8 4,2 15,0
2010 12,9 4,8 17,7
2011 19.9 53 251
2012 19.8 7.3 27.1
2013 22,2 7.8 30,0
2014 20,9 5,1 26,0
2015 24,8 9.5 34,3
2016 29.8 7.2 37.0
2017 27,1 11,8 38,9
2018 31,6 15,5 47,1
2019 358 16,2 52,0
2020 42,7 24,5 67,2
2021
2022 38,7 15,9 54,6
2023 36,1 12,5 48,6
gesamt 539.8 253,2 793.0
Geldumsatz in Mio € 463

== Altbauten

—8— Neubauten
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Durchschnittspreise pro m? - Wohnflache

ETW ETW
Jahr Altbauten Neubauten

€/m? €/m?
1997 1.623 1.969
1998 1.639 2.030
1999 1.58¢ e
2000 1.801 1.991
2001 1.473 1.565
2002 1.447 2.238
2003 1.433 2216
2004 1.403 1.904
2005 1.269 1.879
2006 1.269 1.799
2007 1.177 2.487
2009 1.225 2.232
2010 1.179 2.168
2011 1.323 2.311
2012 1.378 2.406
2013 1.549 2.825
2014 1.434 2.357
2015 1.502 3.216
2016 1.625 2.664
2017 1.709 3.674
2018 1.722 3.765
2019 2.367 3.765
2020 2.722 3.960
2021 2.980 4.557
2022 3.838 7.868
2023 3.239 4.476

r 9.000

Durschnittspreis €/m2 Wohnfldche
- 8.000

—— Altbauten =—@—Neubauten
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Preisentwicklung insgesamt von 1997 bis 2023

Jahr Kaufvertrage Umsatz Preis/Stuck

1997 185 18.400.000 € 99.459 €/Stuck
1998 234 23700000€ | 101.282 €/stick
1999 192 18.500.000 € 96.354 €/Stiick
2000 170 18.100.000€ | 106471 €/Stuck
2001 156 13.700.000 € 87.821 €/Stick
2002 168 17.100000€ | 101.786 €/Stick
2003 [ 1 s00000¢€ 88.462 €/Stick
2004 137 11.500.000 € 83.942 €/Stck
2005 160 11.900.000 € 74.375 €/Stick
2007 171 15.100.000 € 88.304 €/Stiick
2008 141 10.000.000 € 70.922 €/Stick
2009 189 15.000.000 € 79.365 €/Stick
2010 223 18.000.000 € 80.717 €/Stick
2011 274 25.200.000 € 91.971 €/Stock
2012 272 27.100.000 € 99.632 €/Stick
2013 285 30.000.000€ | 105.263 €/Stuck
2014 256 26000000€ | 101.563 €/Stuck
2015 318 34300000 € | 107.862 €/Stuck
2016 336 37.000000€ | 110.119 €/Stuck
2017 313 38.900000€ | 124.281 €/stick
2018 379 47.100000€ | 124.274 €/Stick
2019 344 52000000€ | 151.163 €/stick
2020 370 66.700.000€ | 180.270 €/Stick
2021 405 93.500.000€ | 230.864 €/Stick
2022 207 54.600000€ | 240529 €/Stiick
2023 205 48.600000 € | 237.073 €/Stick

Preisentwicklung Eigentumswohnungen seit 1997

>
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6. Ableitungen

6.2 Liegenschaftszinssatz

Bewertungsmodell:
Bewirtschaftungskosten = 20 %,
Restnutzungsdauer > 29 Jahre

EFH = Einfamilienhausgrundsticke

MFH = Mehrfamilienhausgrundsticke

WGH= Wohn- und Geschd&ftshaus-
grundsticke

GEW = Gewerbehallen- und Super-
marktgrundsticke

ETW = Eigentumswohnungen und
Teileigentum

Mittelwerte =

Zu den Aufgaben der Geschdftsstelle eines Gutachterausschus-
ses gehort nach der Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
auch die Untersuchung von Abhdngigkeiten sowie die Ableitung
von Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten und Liegenschafts-
zinssatzen.

Der Liegenschaftszinssatz errechnet sich aus dem Verhdltnis von
Gebdudereinertrag* zu Kaufpreis unter Beachtung der Restnut-
zungsdauer. Die Liegenschaftszinssdtze wurden nach folgender
Formel ermittelt:

*Der Reinertrag ist der Rohertrag abzUiglich der Bewirtschaf-
tungskosten. Es ist eine Aufteilung in Bodenanteil und Anteil fur
die baulichen Anlagen vorzunehmen. Dies geschieht, indem der
Reinertrag um den Betrag zu vermindern ist, der sich durch eine
angemessene Verzinsung des Bodenwerts ergibt. Hierbei ist der
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen, der Art und Nutzung
des GrundstUcks entspricht (Ertragswertrichtlinie EW - RL).

lp = RE/KP - (g-1)/(a"-1) x G / KP|
wobei p = Liegenschaftszinssatz
q = Zinsfaktor=1+p
n Restnutzungsdauer des Gebdudes

RE = ja&hrlicher Reinertrag des Grundstucks

KP = Kaufpreis (Erfragswert)

G = Gebdudeanteil

Liegenschaftszinssatze

Jahr EFH MFH WGH GEW ETW
1997 32% 58 % 6.7 % 4,3 % 52 %
1998 3.6 % 60 % 6.4 % 58 % 5.4 %
1999 3.3% 6,1% 72% 3.1% 39 %
2000 3.5% 60 % 6,3 % 7.6 % 4,6 %
2001 3.7 % 57 % 4,8 % 4,5 % 3.6%
2002 3.5% 59 % 4,3 % 7.7 % 4,2 %
2003 3.4 % 88 % 8.6 % 6,3 % 3.6%
2004 3.3% 39 % 8.1% 74 % 4,7 %
2005 32% 53% 6,5 % 72 % 4.8 %
2006 3.1% 71 % 2,1 % 7.5% 6,5%
2007 32% 6,1% 6,0 % 4,8 % 50 %
2008 3.5% 58 % 10,0 % 6.9 % 5,6 %
2009 3.8 % 74 % 10,5 % 5,6 % 4,4 %
2010 3.4% 72% 9.3% 59 % 51%
2011 3.6 % 55% 72% 74 % 53 %
2012 3.1% 72% 59 % 72% 4,1 %
2013 32% 73 % 8.9 % 6.8 % 39 %
2014 3.4 % 6.7 % 7.7 % 8.0 % 39 %
2015 3.5% 6,5% 6.7 % 55% 4,6 %
2016 3.4 % 6,6% 6.4 % 6,0 % 4,6 %
2017 32% 6.7 % 5,6 % 9.3% 3.5%
2018 32% 6,1% 60 % 62 % 38%
2019 3.4 % 4,3 % 4,9 % 7.5% 38%
2020 3.0% 4,4 % 4,6 % 8.6 % 3.3%
2021 2,6 % 4,1 % 4,6 % 6,4 % 3.4%
2022 2,7 % 39 % 3.4 % 58 % 3.0%
2023 2,6 % 4,5% 6.8 % 6,6 % 40 %
MW 33 % 6,0 % 6,3 % 6,5% 4,3 %

Liegenschaftszinssétze
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6.3 Rohertragsvervielfaltiger

Maklermethode: Vereinfachte Methode der Ertragswertermitt-
lung. Der Erfragswert wird direkt aus der Jahresnettokaltmiete
mittels Rohertragsvervielfaltiger (Maklerfaktor) ermittelt. Dieser
Faktor resultiert aus Erfahrungswerten und/ oder empirischen Da-
ten.

Formel = Kaufpreis / Jahresrohertrag
Jahresrohertrag = Miete im Monat x 12 Monate
Rohertragsvervielfdltiger = RoE-Vervielfaltiger

2015-2020 2022 2023
Nufzung Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt

Gebdudezustanden

schlecht EFH 15,0 16,9 16,8
mittel EFH 17,5 20,1 20,2
gut EFH 19,5 22,8 22,3

Gebdudebavujahrsklassen

vor 1925 EFH 16,2 18,6 19.0
1925 - 1945 EFH 16,5 19.8 18,3
1946 - 1959 EFH 16,5 18,8 19.2
1960 - 1969 EFH 17,5 19.5 20,0
1970 - 1984 EFH 191 20,5 21,0
1985 - 1999 EFH 21,0 23,2 23,9
2000 - 2009 EFH 21,9 248 25,5
2010-2019 EFH 23,0 25,9 26,3
>2019 EFH 27,0 26,8

Gewerbe Dithmarschen

MFH 12,0 16,5 13,9
GEW 10,6 137 10,6
GEM 1,5 16,7 14,8
ETW 17.4 20,3 16,6
Beispiel: Gewerbegrundstick, 60.000 € Miete/Jahr

Berechnung: 60.000 €/Jahr x 10,6 (ROE Vervielfdltiger)
rd. = 636.000 € Ertragswert (Verkehrswert)

ROE Vervielfaltiger
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6.4 Sachwertfaktoren
[Marktanpassungsfaktoren]

Einfamilienhausgrundstiicke

NHK 2000

Einfamilienhausgrundstiicke

NHK 2010

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger
Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktprei-
sen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger
Sachwert" (=Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d.h.
an die fUr vergleichbare GrundstUcke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfak-
fors gem. § 14 ImmoWertV. Der Marktanpassungsfaktor ist durch
Nachbewertungen aus redlisierten Vergleichskaufpreisen und for
diese Vergleichsobjekte berechneten vorldufigen Sachwerte (=
Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche Verhdlinis
aus Kaufpreisen und den innen entsprechenden ermittelten ,,vor-
Idufigen Sachwerte" (= Substanzwerte).

Den Sachwert-Marktanpassungsfaktoren liegt folgendes Bewer-
tungsmodell zugrunde:

. Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

. nicht regionalisiert (7.100 Kaufvertrage)

. Stichprobe Kaufvertrége vom 01.01.2011 bis 31.12.2023

. Altersentwertung LINEAR

. Bodenwert erschlieBungkostenbeitragsfrei, unged&dmpft

. AuBenanlagen mit 8% des Gebdudezeitwerts angesetzt

Bodenwertniveau
Sachwert
30€/m? 60€/m> 90€/m? 120€/m? 150€/m? 180 €/m?
50.000 € 1,25 1,30 1,55

100.000 € 1,05 1,10 1,30 1,40
150.000 € 1,00 1,10 1,20 1,35 1,50
200.000 € 0,95 1,05 1,10 1,20 1,35 1,45
250.000 € 0,90 1,00 1,05 1,15 1,20 1,30
300.000 € 0,90 0,95 1,00 1,07 1,15 1,20
350.000 € 0,85 0,90 0,95 1,00 1,05 1,10
400.000 € 0,85 0,90 0,95 0,95 1,00 1,00
450.000 € 0,80 0,90 0,90 0,95 0,95 0,95
500.000 € 0,80 0,85 0,90 0,90 0,90 0,90
550.000 € 0,80 0,85 0,85 0,90 0,90
600.000 € 0,85 0,80
650.000 € 0,80 0,80

. Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

. nicht regionalisiert (460 Kaufvertré&ge)

. Stichprobe Kaufvertradge vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

. Altersentwertung LINEAR

. Bodenwert erschlieBungkostenbeitragsfrei, unged&dmpft

. AuBenanlagen mit 5% des Gebdudezeitwerts angesetzt

Bodenwertniveau
Sachwert
30€/m? 60€/m? 90€/m2 120€/m? 150€/m? 180 €/m?

100.000 € 1,60 1,70 1,75 1,80
150.000 € 1,40 1,50 1,50 1,55 1,50
200.000 € 1,30 1,35 1,40 1,40 1,40 1,45
250.000 € 1,20 1,25 1,30 1,30 1,35 1,35
300.000 € 115 1,20 1,20 1,25 1,25 1,30
350.000 € 1,10 115 115 1,15 1,20 1,25
400.000 € 1,05 1,10 1,10 1,10 1,15 1,20
450.000 € 1,00 1,05 1,05 1,05 1,10 1,15
500.000 € 1,00 1,00 1,05 1,05 1,10 115
550.000 € 1,00 1,00 1,00 1,05 1,10
600.000 € 1,00 1,10
650.000 € 0,95 1,05

Sachwertfaktoren
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6.5 Sachwerifaktoren
fur Gewerbegrundsticke
[Marktanpassungsfaktoren]

Bewertungsmodell
NHK 2000

+Wenn bei der Verkehrswertermittlung von Gewerbe- und Indust-
riegrundstUcken das Sachwertverfahren stUtzend angewendet
werden soll, mUssen auch fur diese Objektarten Marktanpas-
sungsfaktoren vorliegen. Gerade im landlichen Bereich mit nied-
rigem Bodenwertniveau sind die Marktanpassungsfaktoren be-
sonders bedeutend, da in diesen Bereichen das Erfragswertver-
fahren bei der Bewertung von Gewerbeimmobilien relativ unsi-
chere Ergebnisse liefert. Denn in diesen Regionen sind die Im-
mobilien dieser Objektart Uberwiegend eigengenutzt mit der
Folge, dass die im Ertragswertverfahren angesetzten nachhaltig
erzielbare Miete mit einer relativ hohen Unsicherheit behaftet
ist."

- Gebdudetypen GEW [Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte GrundstUcke,
Gewerbegrundsticke]

- 500 ausgewertete Datensatze

- Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000, gem. WeriR vom 01.12.2001)

- nicht regionalisiert

- Alfersentwertung LINEAR

- Bodenwert erschlieBungskostenfrei, unged@mpft

- AuBenanlagen mit 8% des Gebdudezeitwerts angesetzt

Gewerbegrundsticke
S Bodenwertniveau
15€/m?2 30€/m? 60€/m? 120€/m? 240€/m? 300 €/m?

100.000 € 1,01 1,03 1,10

250.000 € 0,89 0,92 0,98 1,08 1,21

500.000 € 0,81 0,84 0,90 0,97 1,10 117

750.000 € 0,76 0,80 0,85 0,92 1,05 1,11
1.000.000 € 0,73 0,78 0,82 0,88 1,01 1,07
1.125.000 € 0,71 0,75 0,80 0,86 0,98 1,04
1.500.000 € 0,69 0,74 0,78 0,84 0,95 1,01
1.750.000 € 0,68 0,72 0,76 0,82 0,93 0,99
2.000.000 € 0,67 0,71 0,75 0,80 0,92 0,98
2.500.000 € 0,65 0,69 0,73 0,78 0,89 0,95
3.000.000 € 0,63 0,68 0,71 0,76 0,87 0,93
3.500.000 € 0,62 0,67 0,70 0,74 0,85 0,91
4.000.000 € 0,65 0,69 0,73 0,84 0,89
4.500.000 € 0,68 0,72 0,82 0,88
5.000.000 € 0,70 0,81 0,87
5.500.000 € 0,80 0,86

Sachwertfaktoren
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6.6 MietiUbersichten Durchschnittliche Wohnmieten

Klassifizierung Nettokaltmieten in €/m?
in Anlehnung an die Verordnung zur Berechnung der
Wohnfldche (WoFIV) vom 01.01.2004

Geschaftsjahr 2023 50 m? 70 m? 90 m? 110 m? 130 m? 150 m?

Nettokaltmietenangabe 11,30 9.70 8,60 7.80 7.20 6,75

Stand 31.12.2023
Amter 50 m? 70 m? 90m*  110m*  130m* 150 m?

Amt Burg — Sankt Michaelisdonn 10,40 8,50 7.30 6,50 5,90 5,40
Amt BUsum — Wesselburen

(ohne BUsum und Wesselburen) U2t vy 70 e oD 240
Amt KLG Eider 9,10 7.80 7.00 6,40 6,00 5,60
Amt KLG Heider Umland 10,60 9,20 8,20 7.60 7.00 6,60
@TJGMMC’;‘;)‘ Nordsee 11,00 9,10 7,80 7,00 6,40 5,80
@T:e'\m%g%hmmhe” 9,80 8,40 7,50 6,90 6,40 6,00
Orte / Stadte 50 m? 70 m? 90 m? 110 m? 130 m? 150 m?
BUsum 13,50 11,40 10,00 9.10 8,40 7.70
Heide 11,70 9,90 8,70 7.80 7.20 6,70
BrunsbUttel 10,50 9,00 8,00 7.30 6,80 6,30
Marne 9,70 8,10 7.30 6,70 6,30 5,90
Meldorf 9,70 8,50 7.70 7.20 6,80 6,40
Wesselburen 10,20 8,50 7.40 6,70 6,10 5,60
Nettokaltmiete
nach Gebdudezustdnden 50 m? 70 m? 90 m? 110 m? 130 m? 150 m?
schlecht 7.50 6,20 5,40 4,80 4,40 4,00
mittel 9,40 7.90 7.00 6,30 5,80 5,40
gut 12,00 10,00 8,70 7.80 7.20 6,60
Nettokaltmiete
nach Baujahrklassen 50 m? 70 m? 90 m? 110 m? 130 m? 150 m?
<1925 7.80 6,00 4,90 4,20 3,70 3,20
1925 - 1945 9,20 7.30 6.10 5,40 4,80 4,30
1946 - 1959 10,10 8,30 7.60 6,40 5,80 5,30
1960 - 1969 10,30 8,70 7.60 6,90 6.30 5,80
1970 - 1984 10,70 9,00 7.90 7.10 6,60 6,10
1985 - 1999 12,40 10,40 9,10 8,20 7.50 6,90
2000 — 2009 16,00 13,00 11,10 9,90 9,00 8,20
> 2010 16,80 13,80 11,90 10,60 9,70 8,90
Entwicklung der Wohnmieten Indexreihe: Preisentwicklung der Wohnmieten
210 Jahr 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Index 100 98 96 96 102 104 101

190

Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

1o Index 99 96 99 96 97 99 104

150

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

130 Index 109 110 113 114 117 122 134
110 Jahr 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Index 140 146 165 188 203 192

90

1997 2002 2007 2012 2017 2022

MietenUbersicht Wohnen
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Durchschnittliche Gewerbemiete 2023

Nutzflache |Nettokaltmiete in €/m? (ohne Umsatzsteuer)
Laden Biro Halle (Lager)
25 m? 25,00 (Warmlager)
50 m? 20,90 12,50
75 m? 18,90 10,80
100 m? 17,60 9,70
150 m? 15,90 8,40
200 m? 14,80 7.50 4,90
250 m? 14,00 6,90 4,50
300 m? 13,30 6,50 4,20
350 m? 12,80 6,10 4,00
400 m? 12,40 5,80 3.80
450 m? 12,10 5,60 3.60
500 m? 11,70 5,40 3.50
550 m? 11,50 5,20 3.40
600 m? 11,20 5,00 3.30
650 m? 11,00 4,90 3.20
700 m? 10,80 4,70 3.10
750 m? 10,60 4,60 3.00
800 m? 10,50 4,50 3.00
850 m? 10,30 2,90
9200 m? 10,10 2.80
950 m? 10,00 2.80
1000 m? 9,90 2,70
1100 m? 9,70 2,60
1200 m? 9,40 2,60
1300 m? 9.30 2,50
1400 m? 9.10 2,40
1500 m? 8.90 2,40
1600 m? 2.30
1700 m? 2,30
1800 m? 2,20
1900 m? 2,20
2000 m? 2,10

Indexreihe: Preisentwicklung der Gewerbemieten

Jahr 1997
Index 100
Jahr 2004
Index 106
Jahr 2011
Index 117
Jahr 2018
Index 143

1998 1999
101 103
2005 2006
108 103
2012 2013
118 137
2019 2020
144 150

2000 2001
103 107
2007 2008
123 111
2014 2015
138 129
2021 2022
154 152

2002 2003
111 108
2009 2010
123 115
2016 2017
127 134
2023 2024

174

MietenUbersicht Gewerbe
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6.7 Iwangsversteigerungenseit 1999 werden Daten Uber Zwangsversteigerungen in der Ge-

schaftsstelle ausgewertet. Die nachfolgende Tabelle zeigt das
Verhdltnis der erzielten Gebote im Verhdltnis zu den ausgewie-
senen Verkehrswerten.

Verhdltnis Versteigerungs-

Jahr Anzahl Summe Verkehrswert  ergebnis/ Verkehrs-

Verkehrswerte zur Anzahl wert
StUckpreis Quote

1999 108 16.4 Mio € 152.076 € 61 %
2000 | 111 17.3 Mio € 155449 € [N
2001 110 18.2 Mio € 165.834 € 57 %
2002 115 15.1 Mio € 131.459 € 61 %
2003 117 20,9 Mio € 178.671 € 56 %
2004 160 22,5 Mio € 140.944 € 59 %
2005 186 26,4 Mio € 141.704 € 58 %
2006 115 13,7 Mio € 118.971 € 58 %

007 148 17,1 Mio € 115.533 € 59 %
2008 129 18,7 Mio € 145.481 € 61 %
2009 107 14,3 Mio € 133.655 € 63 %
2010 102 10,3 Mio € 101.398 € 72%
2011 77 7.9 Mio € 103.118 € 67 %
2012 91 9,6 Mio € 104.998 € 72 %
2013 89 8.9 Mio € 100.269 € 72 %
2014 49 4,6 Mio € 94.328 € 66 %
2015 52 6,0 Mio € 116.175 € 65%
2016 51 4,9 Mio € 95.323 € 91 %
2017 41 5,1 Mio € 124.052 € 99 %
2018 23 2,3 Mio € 98.022 € 107 %
2019 19 2,1 Mio € 112.753 € 107 %
2020 16 1,9 Mio € 117.375 € 87 %
2021 18 2,0 Mio € 113.278 € 141 %
2022 19 2,9 Mio € 156.405 € 107 %
2023 20 3.7 Mio € 185.448 € 74 %

Quote Beschluss / Verkehrswert 141%
107%07%
72%67%72%?2%
66%

‘5'%55% 57%° s 6%59%58%58%59%61%63% "

\qqq f],@\ %@’b q‘@‘o q,é‘ﬂ rp()q rf)\\ qp\’b qg\‘a ‘_19\’\ @\q § (51'\ q/gqu

Zwangsversteigerungen
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7. Verkehrswertgutachten Ein Schwerpunkt der Arbeit des Gutachterausschusses liegt
ebenfalls in der Erstattung von Gutachten Uber den Ver-
kehrswert (Marktwert) von unbebauten und bebauten

GrundstUcken.
Jahr | Anzahl Aufteilung in Verkehrswerte
gesamt bebaut etw unbebaut gesamt

1990 80 s O 2 8.661.112€
1991 79 68 1 10 8.351.918 €
1992 88 65 2 21 17.676.012 €
1993 56 52 0 4 4.846.437 €
1994 61 53 2 6 5.664.155 €
1995 94 83 1 10 8.460.247 €
1996 47 36 2 9

1997 92 87 2 3 7.848.808 €
1998 68 63 0 5 8.587.351 €
1999 I 38 0 4 8.823.117 €
2000 60 56 0 4 6.013.550 €
2001 44 39 2 3 4921285 €
2002 «» 1IN 0 5 4.536.000 €
2003 64 59 0 5 5.973.700 €
2004 59 55 0 4 8.761.000 €
2005 70 60 4 6 9.658.955 €
2006 60 51 0 9 7.327.600 €
2007 70 62 1 7 11.994.200 €
2008 85 78 4 [ 7.017.000 €
2009 85 73 5 7 9.397.800 €
2010 64 59 2 3 7.638.100 €
2011 81 73 1 7 10.439.304 €
2012 82 77 0 5 21.185.114 €
2013 88 83 2 3 14.946.300 €
2014 | 145 107 2 38 22.104.377 €
2015 159 13 0 46 24.597.552 €
2016 172 81 3 88 17.010.272 €
2017 | 182 100 2 80 19.596.613 €
2018 | 188 104 2 82 21.406.940 €
2019 148 87 0 61 46.342.242 €
2020 | 146 115 1 30 25.487.580 €
2021 160 126 2 32 33.536.054 €
2022 | 144 116 6 22 43.028.277 €
2023 | 140 11 11 18 32.907.162 €

Anzahl der Bewertungen

170 -
150 -
130 A
110 A
90
70
50

30 T T T T T T T T T T T T T 1
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erstellte Verkehrswertgutachten
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8. Gutachterausschusse in Schleswig-Holstein

Zustandigkeitsbereich Postleitzahl Ort StraBe Haus-Nr
Sitz in den Kreisverwaltungen Kreis Dithmarschen 25746 Heide Stettiner StraBe 30
Kreis Nordfriesland 25813 Husum MarktstraBe 6
Kreis Rendsburg-Eckernférde 24768 Rendsburg KaiserstraBe 8
Kreis Schleswig-Flensburg 24837 Schleswig Flensburger StraBe 7
Kreis Segeberg 23795 Bad Segeberg Hamburger StraBe 30
Kreis Steinburg 25524 ltzehoe ViktoriastraBe 16-18
Kreis Stormarn 23840 Bad Oldesloe  MommsenstraBe 14
Sitz in kreisfreien Stadten Stadt NeumUnster 24534 Neuminster  GroBflecken 68
Stadt Kiel 24103 Kiel Andreas-Gayk-StraBe 31
Zustandigkeitsbereich Postleitzahl Ort StraBe Haus-Nr
Sitz in den Vermessungsdmtern Kreis Herzogtum-Lauenburg 23554 LUbeck BrolingstraBe 53 b-d
Kreis Ostholstein 23554 LUbeck BrolingstraBe 53 b-d
Stadt Libeck 23568 LUbeck BrolingstraBe 53 b-d
Kreis Pinneberg 25337 Elmshorn Langelohe 65
Kreis Pl6n 24116 Kiel Kronshagener Weg 107
Stadt Flensburg 24937 Flensburg Graf-Zeppelin-StraBe 20
Zentrale Geschdftsstelle der
Gutachterausschisse Schleswig-Holstein 23568 LUbeck BrolingstraBe 53 b-d

9. Wichtige Internetadressen

www.bodenrichtwerte-boris.de (Bodenrichtwerte fUr Deutschland)

www.gutachterausschuesse-sh.de (Kontakt zu den Geschdaftsstellen in

Schleswig-Holstein)
www.dithmarschen.de (Kreis Dithmarschen)
www.destatis.de (statistischen Bundesamt)
www.wertermittlungsforum.de (Sprengnetter-Online)
www.gug-aktuell.de (Fachzeitschriftwebsite)
www.zvg.com (Zwangsversteigerungsobjekte)

www.immopool.de (Immobilienangebote)

Anschrift: Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Kreis Dithmarschen
Stettiner Str. 30, 25746 Heide

Ansprechpartner:  Dipl.-Ing. Dirk Matzen

e-mail: dirk.mafzen@dithmarschen.de

Tel: 0481/97-1456

Fax: 0481/97-1456

Internet: www.dithmarschen.de

Gutachterausschusse in Schleswig-Holstein



