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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Braunschweig hat den Grundstliicksmarktbericht 2007 in
seiner Sitzung in Braunschweig, am 11.01.2007 nach MaRgabe der Niedersachsischen Verordnung zur
Durchflhrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) beschlossen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Braunschweig ist Bestandteil der GLL Braunschweig. In
der nachfolgenden Kartendarstellung ist der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Braun-
schweig blau unterlegt.

Der Berichtszeitraum ist der 01.11.2005 bis 31.10.2006.

GEQCINFORMATION
LAMDEMNTWIC KLUMNG
LIEGEMNSCHAFTERM

Braunschweig

~ g
Northeim

Osterode
am Harz

Gottingen
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Dieser Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick tiber die Immobilienverkaufe des Jahres 2006 fiir
die Region.

Da die wirtschaftliche Struktur des Zustandigkeitsbereiches heterogen ist, kann es nicht verwundern,
wenn es in Teilbereichen zu ganz unterschiedlichen Aussagen kommt. So hat zwar die Zahl der abge-
schlossenen Kaufvertrage erneut zugenommen, eine Einzelbetrachtung hinsichtlich der einzelnen Ge-
bietskdrperschaften — also die Bereiche der ehemals selbststandigen Gutachterausschiisse — zeigt sehr
deutlich die Schwerpunkte. So waren im Berichtsjahr die Verkaufe im Landkreis Wolfenbuttel ricklaufig,
wahrend es im Landkreis Peine und der Stadt Salzgitter Uberdurchschnittliche Zuwachse gab. Vor einem
Jahr wies der Trend noch in eine andere Richtung. Insgesamt gesehen ist die Zahl der Vertrage Uber
eine Reihe von Jahren aber noch ricklaufig.

Fir dber 1,5 Milliarden € wurden im Berichtszeitraum Immobilien umgesetzt. Diese Steigerung um rd.
50% erklart sich im Wesentlichen durch den Verkauf gréRerer Wohnkomplexe aus Gesellschaften in Pa-
keten, aber auch von Geschéaftshausern (Einzelhandelsobjekten). Auf den anderen Teilmarkten sind die
Veranderungen eher moderat, einzig hinsichtlich der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke treten
von Jahr zu Jahr erhebliche Schwankungen auf.

Das Angebot an Bauland ist in der Region ausreichend. Nachdem die kreisfreie Stadt Braunschweig aus
ihrem Dornréschenschlaf erwacht ist, liegt hier der Schwerpunkt der verkauften Bauplatze bei mittlerweile
sogar nachgebenden Preisen. Wahrend im Umfeld bis in Richtung Harz der Markt ricklaufig ist, so
wachst er im Landkreis Peine wieder. Im Landkreis Wolfenbittel ist die Lage eher noch als stabil zu be-
zeichnen.

Das Preisniveau ist im Umfeld der Grof3stadt weiterhin am hochsten, gibt aber auch in Braunschweig zum
Teil bereits nach. In den Baugebieten der Landkreisgemeinden gibt es nur punktuelle Veradnderungen,
allerdings in beide Richtungen je nach Lage. Die jeweiligen Bodenpreisindexreihen zeigen nur geringfu-
gige Anderungen.

Bauland fur den Geschosswohnungsbau wird zurzeit kaum nachgefragt und ist gunstig wie lange nicht
mehr. Ahnliches Iasst sich fir das gewerbliche Bauland formulieren. Nur das Preisniveau ist unverandert,
da die Gemeinden es schon immer an der untersten Grenze gehalten haben.

Die Lage auf dem Teilmarkt der landwirtschaftlichen Grundstiicke hat sich etwas gebessert. Nach stei-
genden Preisen im Vorjahr in der Stadt Braunschweig und dem Landkreis Wolfenbuttel gaben sie hier im
Berichtsjahr leicht nach. Umgekehrt verlief der Trend in den anderen Gebietskdrperschaften. Uber meh-
rere Jahre betrachtet zeigen die Bodenpreisindexreihen fir Ackerland einen kontinuierlichen Anstieg.

Der Markt der bebauten Grundstlcke ist in der Region relativ stabil. Die bereits erwahnten Besonderhei-
ten bleiben bei dieser Einschatzung unberticksichtigt. Uber einen langeren Zeitraum gesehen geben die
Preise stetig nach.

Freistehende Einfamilienhduser erzielen die hdéchsten Preise in Braunschweig und die niedrigsten im
Landkreis Goslar. Insgesamt gesehen sind die Objekte aber unabhangig von Baujahr und Lage eher
preiswerter geworden. Ausnahmen von dieser Entwicklung gibt es nur vereinzelt, am Ehesten noch in der
kreisfreien Stadt Salzgitter. Hier sind Gebaude der beiden jungsten Baujahresklassen (nach 1971) noch
leicht teurer geworden, bei allerdings nur wenigen Kauffallen und auch nur im Einjahresvergleich.

Auch die Aussagen in den Tabellen und Graphiken des speziellen Kapitels fir die freistehenden Einfami-
lienhduser mussen hinsichtlich der Neubauten in Relation zu den niedrigen Fallzahlen gewertet werden.

In der Rangfolge der reinen Mittelwerte der Kaufpreise steht die kreisfreie Stadt Braunschweig mit rd.
218.000 € oben vor den Landkreisen Wolfenbuttel und Peine mit rd. 147.000 € bzw. rd. 144.000 €. Am
Ende der Skala hinter der kreisfreien Stadt Salzgitter mit rd. 136.000 € rangiert der Landkreis Goslar mit
rd. 119.000 €.

Eine Betrachtung des Zeitraumes der funf letzten Jahre zeigt Gberall nachgebende Preise. Ein regionaler
Schwerpunkt der Entwicklung ist nicht festzustellen.

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Braunschweig 7
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Etwas anders stellt sich die Situation am Teilmarkt der Reihenhauser und Doppelhaushalften dar. Von
der Tendenz gibt der Markt auch hier nach, das Bild ist aber nicht einheitlich. Im Landkreis Wolfenbiittel
zeigt sich die Lage, bei jahrlichen Schwankungen zwar, auf fiinf Jahre bezogen stabil, anders als in den
Landkreisen Goslar, Peine und den kreisfreien Stadten Braunschweig und Salzgitter mit nachlassendem
Preisniveau.

Der Jahresvergleich spiegelt in den einzelnen Baujahrsklassen stark unterschiedliche Entwicklungen
wider mit Schwankungen innerhalb einer Bandbreite von - 10 % bis + 10 %. Die Skala der Durchschnitts-
preise beginnend mit rd. 165.000 € und endend bei rd. 95.000 € zeigt die gleiche Reihenfolge wie oben,
nur Salzgitter und Peine wechseln die Platze. Uberraschend steigen die Preise bei Neubauten wieder.

Ungefahr die Halfte der Eigentumswohnungen ist in der Grof3stadt Braunschweig veraufRert worden. Das
Preisniveau scheint sich im Norden der Region zu stabilisieren. Wahrend im Harz und der Stadt Salzgitter
Wohnungen noch preiswerter werden, so ist diese Entwicklung in der Stadt Braunschweig und dem
Landkreis Peine zum Stehen gekommen. Im Landkreis Wolfenbiittel ist sogar ein Preisanstieg zu regist-
rieren. Die hochsten Preise treten natirlich in der Stadt Braunschweig auf, die niedrigsten auch hier im
Landkreis Goslar.

Neugebaute Eigentumswohnungen wurden in erster Linie in der Stadt Braunschweig gehandelt. Sie kos-
teten im Mittel rd. 175.000 €. Der hdchste Mittelwert der Kaufpreise (rd. 220.000 €) liegt in der Stadt Wol-
fenbUttel bei einer allerdings sehr hohen Wohnflache.

Eine Sondersituation zeigt sich im Harz mit den héchsten durchschnittlichen Wohnflachenwerten fur neu
errichtete Wohnungen (ca. 2.340 €). Allerdings durfen die absoluten Zahlen der jeweils verkauften Objek-
te bei einer Wertung nicht auRer Betracht bleiben. In allen Gebietskdrperschaften liegt sie bei ca. 20 oder
darunter, nur in Braunschweig konnten immerhin rd. 150 Wohnungen am Markt umgesetzt werden.

Der Markt fir Mehrfamilienhauser und auch Geschaftshauser und gewerbliche Objekte hat sich stabili-
siert. Die Liegenschaftszinssatze steigen nicht mehr oder nicht mehr so stark und auch die Rohertrags-
faktoren verharren eher auf den Vorjahreszahlen. Die Liegenschaftszinsen bewegen sich zwischen 5,5 %
und 7,5 % und die Rohertragsfaktoren zwischen den Faktoren 10,0 und 11,5, je nach Gebaudeart, Bau-
jahrund Lage.

Wegen der meist relativ geringen Zahl der verkauften Objekte in einer Gemeinde oder einem Landkreis
sind die Durchschnittswerte fur die Wohn- oder Nutzflachen von geringer absoluter Aussagekraft. Im
Trend fallen sie aber durch die Bank.

In den weiteren Kapiteln finden sie differenzierte Aussagen zum Grundstiicksmarkt der Region, in vielen
Fallen gegliedert nach den kreisfreien Stadten und Landkreisen.

8 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Braunschweig
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstlicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte flir den genannten Zustandigkeitsbereich zusammengestellt und vom Gutachteraus-
schuss beraten und beschlossen worden. Er gibt einen Uberblick tiber die Umséatze, das Preisniveau und
die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr, es werden aber
auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen, die fiir die
Transparenz des Grundstlicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) flr bebaute
und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusammengefasst. Der Berichtszeitraum beginnt am
01.11.2005 und endet am 31.10.2006.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist
die Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Lie-
genschaftszinssatze und andere fir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fir die Aussagen
zu den Umsatzen werden alle Kauffélle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen
Uber spezifische Teilmarkte liegen jeweils nur Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundstlicksmarkt vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und
Nachfrage werden aber durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche Ge-
gebenheiten, bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen, sowie eine nur begrenzte Verflg-
barkeit von Grund und Boden, zufalligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen der
Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereitstellung eines
entsprechenden Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des Raumes beeinflusst wer-
den.

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen
der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden zudem die Kaufpreise von einer
Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufélligen, personlichen Gegebenheiten, wie z.B. den finan-
ziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich
auf dem Markt somit fiir gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstucksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verdufRern
oder beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Burger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt transparent zu ma-
chen. Der Grundstiicksmarktbericht kann dem Leser nur eine Orientierung geben und ihn vor groben
Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Er kann die gutachterliche Ermittlung
des Verkehrswertes im Einzelfall nicht ersetzen.

3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gegeben-
heiten, VerkehrserschlieBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevdlkerungsdichte und Wirtschafts-
struktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Braunschweig erstreckt sich
auf die Flachen der Stadte Braunschweig und Salzgitter und der Landkreise Goslar, Peine und Wolfen-
buttel.

Der Schwerpunkt wird durch die Industrieregion Braunschweig — Salzgitter mit Auslaufern in Richtung
Harz und auch nach Peine gebildet. Auch wenn sich die Struktur im Laufe des letzten Jahrhunderts stark
verandert hat, so werden doch durch die Wirtschaftszweige der Fahrzeugindustrie fir Stral’e und Schie-
ne und der Stahlgewinnung die Akzente gesetzt.

Die stark landwirtschaftlich beeinflusste Konservenindustrie und -technologie hat an Einfluss verloren und
auch die Zuckerfabriken werden nach und nach geschlossen.

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Braunschweig 9
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Der Harz als pragendes Mittelgebirge des norddeutschen Raumes mit dem Nationalpark ist mit seinen
bedeutenden Fremdenverkehrsorten Zentrum fiir Urlaub und Erholung. Mit dem Naturpark EIm-Lappwald
im Landkreis Wolfenbuttel, dem Salzgitter Hohenzug mit den Lichtenbergen und mit dem vorgelagerten
Salzgitter-See gibt es weitere bekannte Naherholungsgebiete.

Ausgehend von den Technischen Universitaten Braunschweig und Clausthal tiber mehrere Fachhoch-
schulen und eine ganze Reihe von Forschungsinstituten des Bundes hat sich ein Schwerpunkt fir For-
schung und Wissenschaft herausgebildet, der auch bereits zur Ansiedlung und Griindung verschiedenar-
tiger mittelstdndischer Unternehmen geflhrt hat.

Trotzdem ist auch die Landwirtschaft noch ein wichtiger Wirtschaftszweig, wenn auch die Beschaftigten-
zahl kontinuierlich zurtickgeht.

Die Arbeitslosenquote ist mit ca. 10 — 12 % im bundesweiten Vergleich zu hoch, wenn auch fiir das Bun-
desland Niedersachsen nicht auffallig.

Einkaufsschwerpunkt der Region ist das Oberzentrum Braunschweig, eine Funktion, die in etwas gerin-
gerer Bedeutung in den Landkreisen den jeweiligen Kreisstadten oder den Stadtteilen Lebenstedt und
Bad in Salzgitter zukommt.

Flachenangaben und Einwohnerzahlen im Zustandigkeitsbereich

Gebiet Gesamtflache | davon Einwohner
landwirt-
Verkehrs- | schaftl.
Bauflache | flache Flache |Wald
in km? in 1000 |je km?

Braunschweig 192 50 23 74 24 245 1280
Goslar 965 57 38 278 554 150 158
Peine 535 54 33 377 51 134 251
Salzgitter 224 39 17 115 37 107 486
Wolfenblittel 722 43 34 488 135 126 175
GLL

Braunschweig 2638 243 145 1332 801 763 291
Niedersachsen 47619 3708 2369 | 28979 10114 8006 168

In der Nutzung der Landschaft unterscheidet sich die Region zum gesamten Bundesland Niedersachsen
durch eine starkere Inanspruchnahme fiir Bauflachen. Da aber ein erheblicher Teil des Harzes in den
Zustandigkeitsbereich fallt, liegt der Anteil der Waldflachen mit ca. 30 % erheblich hdher als in Nieder-
sachsen mit ca. 21 %. Umgekehrt zeigt sich das Verhaltnis hinsichtlich der landwirtschaftlichen Flachen
mit ca. 50 % zu ca. 61 % (s. Tabelle).
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fir die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenda-
ten, wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung. Sie wer-
den deshalb hier kurz dargestellt.

Die Entwicklung einiger ausgewahlter Einkommens- und Preisentwicklungen zeigt die Graphik auf der
Basis 2000 = 100.

Einkommens- und Preisentwicklung ab 1997

115,0

10,0 f

100

105,0 - === m e @ -

100,0 _ e N T

95,0 B T

Index 2000

90,0 F ===

85,0 T T T T T T T T 1
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr

—&— Verbraucherpreisindex —#— Wohnungskosten —&— Bauleistungspreise —@— Léhne und Gehalter

Quellen:

Verbraucherpreisindex und Wohnungskosten (Mieten, Wasser, Strom Gas und andere Brennstoffe) (Statistisches Bundesamt)
Bauleistungspreise Wohngebaude konvent. Bauart (Statistisches Bundesamt)
Léhne und Gehélter je Arbeitnehmer (Inlandskonzept) Bundesbankbericht S. 66

Die Zinsen sind leicht gestiegen, nachdem die Europaische Zentralbank zu vereinzelten MaRnahmen
gegriffen hat, um die konjunkturelle Entwicklung zu beeinflussen. Hypothekenkredite auf Wohngrund-
stlicke liegen bei einer Festlegung auf 5 Jahre zwischen 4 % und 5 %.

% Zinsentwicklung ab 1997
8,00
6.00 W
4,00
2,00
0,00 T T T T T T T T T

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr
—Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf 5 Jahre (Effektivverzinsung)
—Umlaufrenditen festverzinslicher Wertpapiere
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3.3 Angebotssituation auf dem regionalen Grundstiicksmarkt

Das Preisniveau wird in erster Linie durch das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage bestimmt. In einem
Ballungsraum fiihrt das fur das nicht beliebig vermehrbare Bauland zu héheren Preisen als im landlichen
Raum, in dem im Allgemeinen genlgend Flache zur Verfugung steht.

Eine Nachfrage nach Bauland ist weiterhin vorhanden. Die dem Gutachterausschuss von den nachfol-
gend aufgeflihrten Gemeinden genannten derzeit zur Verfigung stehenden Bauplatze werden sowohl
von den Kommunen als auch von privater Hand angeboten. Uber die sofortige Verfligbarkeit privat ange-
botener Bauflachen kann hier keine Aussage gemacht werden. Es wird keine Gewahr fir Inhalt, Um-
fang und Vollstandigkeit der Angebote ibernommen.

Baulandangebot (individueller Wohnungsbau)

Kreisfreie Stadt Braunschweig:

Stadte, Gemeinden und Wohneinheiten durchschnittlicher Anbieter
Ortsteile ca. Preis €/ m#)
Braunschweig
Thune/Grefenhoop 165 EFH auf Anfrage Privat/Kommune
An der Schunteraue 16 EFH/DHH auf Anfrage Privat
Rabenrodestrafe-Nord 60 EFH 150 - 180 Privat
Volkmarode-Nord 200 EFH/150 WE ab 170 Privat
Im Holzmoor 150 EFH/DHH/RH 180 - 220 Privat
Berliner StraRe-Sid 65 EFH/DHH/RH 41 WE 215-280 Privat
GroRer Schafkamp 13 EFH, 78 DHH auf Anfrage Privat
Mdéncheweg 13 EFH 220 Kommune
Schmiedeweg 100 EFH/DHH 190 - 230 Privat
Breites Bleek 40 EFH b 185 Privat
Stéckheim ,Am Zoo* 80 EFH/RH 40 WE ab 200 Privat
Runinger Weg-Nord 35 EFH 215 Privat
Thiedebacher Weg-West 100 EFH/DHH 120 - 130 Privat
Geitelde ,Am Sender-Ost" 50 EFH/DHH/RH 130 - 160 Privat
Broitzem ,Steinberg” 151 EFH 115-140 Kommune
Am Giersberg 80 WE 8RH auf Anfrage Privat
FriedrichstraRe 16 WE 9RH 220 Kommune
Michaelisviertel 9 RH 30 WE ab 300 Kommune
Lammer Busch-West 500 EFH 50 WE 120 - 150 Privat/Kommune
Calvordestralie 20 RH auf Anfrage Privat
Mettlacher StralRe 12RH auf Anfrage Privat
Am Bilten EFH/DHH auf Anfrage Privat
Voélkenrode-Nord 100 EFH ab 130 Privat/Kommune
Harxbuttel Nordwest 50 EFH/DHH 125-135 Kommune
Fischerkamp Ost EFH geplant auf Anfrage
Pfingststralle EFH/RH auf Anfrage Privat
Blumenstralle EFH/RH auf Anfrage Privat
Brandenburgstralle EFH/DHH auf Anfrage Privat
Pfalzer StralRe EFH/DHH auf Anfrage Privat
Lammer Busch-Ost 160 EFH/DHH/RH/WE auf Anfrage Kommune
An der Tannenriede EFH auf Anfrage Privat

*) Die Bodenpreise beinhalten die ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch und die Abgaben nach dem Nieder-
sachsischen Kommunalabgabengesetz. Die aktuellen Verkaufspreise sind beim Anbieter direkt zu erfragen.

Weitere Angaben und Informationen unter www.braunschweig.de
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Landkreis Goslar:

Stadte, Gemeinden | Anzahl der durchschnittliche | durchschnittlicher
und Ortsteile Bauplétze ca. GréRen in m? ca. Preis €/ m#)
Vienenburg

Stadtgebiet 12 600 - 800 55
Liethberg 9 600 - 1.000 45
Seesen
Stadtgebiet 14 600 - 1.000 60 -75
Stadtgebiet 29 500 - 800 50 - 63
Stadtteile 14 540 - 1.200 48 - 60
Goslar
Stadtgebiet 13 590 - 1.000 74
Stadtgebiet Erbpacht
Bad Harzburg
Bad Harzburg 18 700 - 1.100 132
5 430 - 670 82
Bindheim 11 480 -770 75 u. Erbpacht
Eckertal 4 550 - 900 Erbpacht
Harlingerode 34 550 - 940 Erbpacht
Liebenburg
Grof3 Déhren 14 600 - 800 Erbpacht
Langelsheim
Bredelem 8 500 - 700 50
Wolfshagen 11 650 - 1.200 80
SG Lutter
Ostlutter 13 660 - 1.000 51
Hahausen 11 630 - 1.600 53
SG Oberharz
Clausthal-Zellerfeld 12 500 - 1.000 58 -70

*) Die Bodenpreise beinhalten die ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch und die Abgaben nach dem
Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz.
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Landkreis Peine:

Stadte, Gemeinden | Anzahl der durchschnittliche | durchschnittlicher
und Ortsteile Bauplatze ca. GrofRen in m2 ca. Preis €/ m2¥)
Edemissen 30 800 40 - 67
Hohenhameln 17 600 74,50**
llsede 28 750 85
Lahstedt 18 750 60
Lengede 49 660 75
Stadt Peine 127 700 - 1.600 52 -76,50
Vechelde 120 600 90
Wendeburg 65 550 - 600 40 -105

Weitere Angaben und Informationen bei den Gemeinden unter www.Gemeindename.de

Kreisfreie Stadt Salzgitter:

Weitere Informationen kénnen beim Eigenbetrieb Salzgitter Grundstucksentwicklung der krfr. Stadt Salzgit-
ter, Joachim-Campe-StralRe 6-8, 38226 Salzgitter (www.Salzgitter.de) erfragt werden oder bei den weiteren
Anbietern.

Stadte, Gemeinden | Anzahl der durchschnittliche | durchschnittlicher
und Ortsteile Bauplatze ca. GrofRen in m2 ca. Preis €/ m2*)
Ringelheim 66 500 - 1.050 auf Anfrage
Reppner 37 520 - 900 auf Anfrage
Heerte 22 600 - 1.200 auf Anfrage
Lichtenberg in Planung auf Anfrage
Gebhardshagen 22 450 - 900 Privat auf Anfrage
Thiede 70 500 - 1.000 Privat auf Anfrage

*) Die Bodenpreise beinhalten die ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch und die Abgaben nach dem

Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz.

**) ohne Abgaben nach dem NKAG
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Landkreis Wolfenbittel:

. . Anzahl der durchschnitt- s
Stadte, Gemeinden und . . . durchschnittlicher
’ . Bauplatze liche GroRen : ok
Ortsteile ca. in m2 ca. Preis €/ m#%)
Stadt Wolfenbuttel
Schoppenstedter Stieg 33 160 - 177,50
Wendessen,
Am Rittergute 16 110-115
Westernweg 27 79 - 96
Gutspark 14 -
Gem. Cremlingen
Abbenrode,

Acker-/Mihlenweg 10 85
Cremlingen, Wiesenbruch 46 105
Hemkenrode, Am Elmstieg 18 85

Schandelah,
Westerberg-Nord 7 88 - 105
ELWE-Gelande 30 -
Weddel, Schapener Stralie 14 105
SG Asse
Grol Denkte 15-20 80
Hedeper 7 40 - 45
Kissenbriick, Am Golfplatz 7 tiw. Erbbau
Remlingen, ehem. Bahnhof 8 45-50
Roklum 15 40
Semmenstedt,
Auf der Steinforde 8 46
Wittmar 5 60
SG Baddeckenstedt
Baddeckenstedt,
HubertusstralRe 10 52-55
An der Innerste 37 64 - 87
Rhener Alpen 10 69 -74
Grold Heere 6 59,50
Gustedt 8 59,50
Haverlah 25 68
Rhene, Auf der Héhe 4 65
Wartjenstedt, Am Holzberg 3 50
SG Oderwald
Bornum 10 49
Ohrum 30 60
Seinstedt 11 43
SG Schladen
Gielde, Uber dem Dorfe 15 32-55
Hornburg,
Auf dem Horne Il 14 52 -59
Auf dem Hagenberg 13 61,50

*) Die Bodenpreise beinhalten die Erschlieungskosten nach dem Baugesetzbuch und die Abgaben nach dem
Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz.
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. . Anzahl der durchschnitt- -
Stadte, Gemeinden und . . .. durchschnittlicher
’ : Bauplatze | liche Grofzen : o
Ortsteile ca. in m2 ca. Preis €/ m2)
Schladen, Neue Wiese I 12 63,60
Werlaburgdorf,
An der Landwehr 10 50-59
SG Schoppenstedt
Ampleben 12 65 - 69
Grof3 Dahlum 6 50
Kneitlingen, Triftweg 2 50
Samtleben, Wiesenweg 4 -
Schoppenstedt,
Lindenberg 30 75 - 80 tlw. Erbbau
Papenberg-Ost 10 80
Winnigstedt, Am Grandberg 12 42
SG Sickte
Dettum 15 85
Hotzum, Elmblick 6 120
Sickte, Auf dem Kamp Il 100 110-120
Veltheim, Rotewegsbreite 15 -
Baulandangebot (gewerbliche Bauflachen)
Kreisfreie Stadt Braunschweig:
Stadte, Gemeinden durchschnittliche .
und Ortsteile 8 GrofRen in m2 olEEEr
Hansestralie 36 nach Bedarf Kommune
Rautheim Nord 18 nach Bedarf Kommune
Waller See 26 nach Bedarf interkommunal
Landkreis Goslar:
Stadte, Gemeinden | Anzahl der durchschnittliche | durchschnittlicher

und Ortsteile

Bauplatze ca.

GroRRen in m2

ca. Preis €/ m%)

Langelsheim

Frau Sopienhiitte

variabel

12,60

Kleines Siltefeld

variabel

17,90

Landkreis Peine:

Stadte, Gemeinden

durchschnittliche

durchschnittlicher

und Ortsteile 1 GrofRen in m2 ca. Preis €/ m2*)
Gem.Hohenhameln - 2.000 - 63.000 25
Gem. llsede 12 nach Wunsch 18
Gem. Lahstedt 7 1.500 23
Gem. Lengede 36 4.000 15
Stadt Peine 42 24.000 (teilbar) auf Anfrage
Gem. Vechelde 5 nach Wunsch ab 60
Gem. Wendeburg 2 2.500 65-70

*) Die Bodenpreise beinhalten die ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch und die Abgaben nach dem
Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz.
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Kreisfreie Stadt Salzgitter:

Stadte, Gemeinden | Anzahl der Lage Anbieter
und Ortsteile Bauplétze ca.
Beddingen Nordl. u. GVZ Kommune
Engelnstedt Ostlich Peiner Str. Kommune
Watenstedt Ostl. Gewerbegebiet Kommune
Salzgitter-Bad Fuchsbach Kommune
Salzgitter-Bad Lange Wanne Kommune
Hallendorf DuRenfeld PSI

Landkreis Wolfenbiittel:

Stadte, Gemeinden

durchschnittliche

durchschnittlicher

und Ortsteile iz GréRen in m2 ca. Preis €/ m%)
Stadt Wolfenbdttel
Rehmanger 18
Schweigerstralle 2,8
Gem. Cremlingen
Im Moorbusche 0,6 30
SG Asse
Grol3 Denkte 8
Hedwigsburg 2
Remlingen 2
Semmenstedt 2
SG
Baddeckenstedt
Badd. Zuckerfabrik 2,4
Haverlah 2,4
Rhener Alpen 3
SG Oderwald
BorRum 0,3 Mi
SG Schladen
Gewerbegeb.-Nord 8 25
SG Schoéppenstedt
Zuckerfabrik 2 12,80

*) Die Bodenpreise beinhalten die ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch und die Abgaben nach dem
Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz.

Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte Braunschweig
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4 Ubersicht Giber die Umsétze

4.1 Anzahl, Geld, Flache

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 8.116 Vorgéange Uber entgeltliche Eigen-
tumstbertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstlicken oder die Begriindung von Erbbaurechten
zugeleitet worden. Es wurden Grundstlcksflachen von insgesamt 2.631 ha fur 1.531 Mio. € umgesetzt. Die
Zahl der Vertragsvorgange hat sich um 5,8 % und der Geldumsatz um 48,8 % gegentber dem Vorjahr
erhoht, wobei der Flachenumsatz (bedingt durch groRe Schwankungen im Bereich der landwirtschaftlichen
Flachen) um 7,7 % gestiegen ist.

Vertrage Geld Flache
A Verénderqngen .Ums.atz Verénderqngen U.msatz Verénderqngen
zum Vorjahr in Mio.€ zum Vorjahr in ha zum Vorjahr
krfr. Stadt Braunschweig 2743 | +2% I 812 +61% I 357 -9% 1
Landkreis Goslar 1.689 +5% ' 180 +34 % I 301 -21% 1
Landkreis Peine 1.410 +22% I 151 +36 % I 597 +44 % '
krfr. Stadt Salzgitter 934 +17 % ' 249 +72% I 694 -21% 1
Landkreis Wolfenbiittel 1.340 -5% l 139 +1% I 682 +83 % I

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

- unbebaute Bauflachen: Flachen, bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich zu
erwarten ist (baureifes - , Rohbau- und Bauerwartungsland).

- bebaute Grundstiicke: Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis bestim-
men, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhausern tber Mehrfamilien-
hauser, bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken.

- Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungsei-
gentum oder Teileigentum aufgeteilt sind.

- land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grundstiicksart werden
neben Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Hoéfe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst.

- Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstlicke, die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kunftig der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Stralen, Griinanlagen, Fla-
chen fiir die Ent- und Bewasserung sowie fiir Ent- und Versorgungseinrichtungen.

- Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht beriicksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private
Griinanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefiihrt.

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbststandig nutzbaren Flachen auch unselbst-
stéandige Teilflachen, z.B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z.B. mehrere
Flachen mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten.
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In diesem Abschnitt des Grundsticksmarktberichtes wird zundchst ein Gesamtuberblick Uber den Grund-
stlicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten auch zu den
Umséatzen detaillierte Aussagen.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten finf Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
sticksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegenuber dem Vorjahr werden in
den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Millionen Euro in ha
1531
3000
12000 1600 2631
2442
10000 + - — - - — - — — — — — — — — — — — 1400 1099 2500
7748 8703 7673 8116 ]
T 7455 1200 1029 1795
8000 - 2000
1000 - 1289 1501
6000 1 - - 800 - 1500
4000 1 1 - - 600 1 Bl 1000 -+ - -
400 - - -
2000 1 - - 4 _ _ L
200 | 500
0 0 - 0
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstlicksarten
Sonstige
Gemeinbe- Flachen Land- und Gemeinbe- Sonstige
darfs- 2,0% forst- darfs- Flachen
Land- und flachen ww@chaft— flachen 0,2% Sonstige
forst- N liche 0.1% 9
0,9% .. e Flachen  Unbebaute
wirtschaft- Unbebaute Flachen .
lich . 2.3% Gemeinbe- 7.4%  Bauflachen
iche Bauflachen ’ darfs- 8,6%
Flachen 16,8% Unbebaute flachen
55% Wohnungs- Bauflachen 059
[Teileigen- 7.7% 970
tum 12,7% Bebaute|
Land- und Grund-
/ forstwirt- stiicke
Wohnungs Bebaute schaft- 19,8%
ITeileigen- Grund- liche
tum32,0% stiicke stiicke Flachen
42,8% 77.1% 63,8%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz +5,8 % I Gesamtumsatz +48,8 % I Gesamtumsatz +7,7% I
Unbebaute o Unbebaute R o Unbebaute o,
Bauflachen *04% - Bauflachen 10.7% l Bauflachen *14.2%
Bebaute o Bebaute o Bebaute o
Grundstlicke *153% I Grundstiicke *87.9% I Grundstiicke *+58,7%
Wohnungs-/ o I Wohnungs-/ o
Teileigentum *+53% Teileigentum +83%
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- forstwirtschaft- forstwirtschaft-
liche “24% l liche -545% l liche +27% I
Flachen Flachen Flachen
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Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat im Jahr 2006 insgesamt 8.116 Kaufvertrage des Berichtsjah-
res ausgewertet. Das sind 5,8 % mehr als im Vorjahr.

Vertrage mit Veranderung gegentiber Vorjahr:

Wohnh&user Geschéfts- und
Vertrage Ein- und Reihenh&user / - x Verwaltungs- sonstige
insgesamt Zweifamilien- | Doppelhaus- Mehrfamilien- |Wohnhauser baud Gebaude
" .. hauser insgesamt gERaNCe
hauser halften

Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
'éreiSf"eie Stadt 2743 2| 274| 5 49| 6 179| 85| s02| 12 90| o 78| 3
raunschweig
'é%”s‘l’:rre's 1689 5| 325| 16 147 | -1 83| 36| s555| 13 72| 188 176 | -13
'F-,ae?::re's 1410 22| 35| 48 171| 54 24| 20| 50| 44 23| 21 75| 4
kreisfreie Stadt 934| 17| 125| 20 148| -3 so| | 332 27 48| 55 go| 40
Salzgitter
Landkreis
o 1340 5| 339| 1 151 -1 39| 11| 20| -1 32| o 31| 3
Gutachteraus- 8116 6| 1418| 14 96| 8 384| 62| 2768 16 265| 35 440| o
schuss gesamt

Wohnungs- /Teileigentum Bauland land- u. forst- Gemeinbe-

gewerbli- wirtschaftlich darf sonstige
Eigentums- Teileigen- Wohn- sonstiges enutzte HEETS Flachen
ches g flachen

wohnungen tum bauland Bauland Bauland Grundstiicke

Anzahl % gnh_l % | Anzahl | % zAanr;I % 2;1_' % Anzahl % gnh_l % 2;;' %
kreisfreie Stadt 1.130 5| 76| 25| 433| 5| 42| -9| of -100 54| -16| 8| -50| 30| -47
Braunschweig
(L;“s‘f;‘rre's 505| 15| 64| of 145| -16| 21| 32| 3| s0 99| -18| 8| 20| 41| -27
;ae’i‘::re's 223 8| 31| 55| 278| 28| 36|350| 1| -83| 1a0| -17| 20| 47| 33| 43
g;el'zsgigfrswdt 291 7] s| 20| 88| -5| 15| 25| 4| 100 45| 15| 11| 120 15| -6
Landkreis 247 8| 28| 40| 287| 4| 11| 22| o ol 112]| e2| 17| -20| 46| -63
Wolfenbuttel
BulsEilo e 2.396 6|204]| -4|1231| -1|125]| 18| 8| -43 450 2| 64| 31| 165[ -40
schuss gesamt
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Der Geldumsatz fir die registrierten Grundsticksvertrage betragt 1.531 Millionen €. Er ist damit gegentber dem
Vorjahr um 48,8 % gestiegen.

Geldumsatz mit Verdnderung gegeniber Vorjahr:

Wohnhauser Geschafts-
Geldumsatz : = und sonstige
insgesamt Ein-_ _und ;wei- ngr:;;ﬁgzz[/ Mehr"familien- Wohnhéuser Verwaltungs- Gebaude
familienh&user halften hauser insgesamt gebaude
Mio.€ | % |[Mio.€ [ % Mio.€ | % |[Mio.€| % [Mio.€| % | Mio.€ | % [Mio.€ ] %
'ére'Sfre'eSt"?‘dt g12| 61| 60 7 55 2| 148| 300| 263| s9 285 12| 91259
raunschweig
Landkreis 180 34| 40 11 13 s 11 19| ea| o 54| o251| 25| 4
Goslar
:;Z’i‘::re's 151 36| 47 42 19 50 4| 34| 70| 34 9| 29| 21]180
'éreiSffeie Stadt 29| 72| 16 9 18 6| 69 | 102] 197 92| 620| 12129
alzgitter
Landkreis
o el 130 1 48 4 19 2 7 -8 74| 15| 41 3| -51
Sutachteraliss 1531 49| 211 8 124 5| 239| 202 573 s2 455 | 146 | 152127
schuss gesamt
Wohnungs- /Teileigentum Bauland land- u. forst- G .
q q emein- g
) . gewerbli- ) wirtschaftlich bodarfs- sonstige
Eigentums- Teil- Wohn- ches Bau- sonstiges genutzte 3 Flachen
wohnungen | eigentum bauland land Bauland Grundstiicke lachen
Mio.€| % |Mio.€| % |Mio.€| % |mio.€| % Mé°' % |mio.€| % Mé°' % Méf" %
kreisfreie Stadt | 4 414 2| 13| 49| -10 g| 71| ol -100 3| 31| 1| 20| 1| -38
Braunschweig
Landkreis 26| 8 2| 33 4| 22 3| 43| o 0 2| 28| ol -100] 1| 100
Goslar
Landkreis 18| 4 2| 15| 20| 64 5|e67| o 0 7 4l of -100| of 33
Peine
'ére'Sffe'e Stadt 15| -18 2| 350 9| 70 4| 87| o ol 13| 78| o ol of -5
alzgitter
Landkreis
o el 20| 5 ol 100 16| 26 ol 90| o 0 10| 148| o] 300| 1 0
Sutachteralis: 189| 9 8| 33| 98| 1| 20| 41| o ol 35| -sa| 1| 0| 3| -73
schuss gesamt
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Im Berichtsjahr hat sich der Flachenumsatz gegenuber dem Vorjahr um insgesamt 7,7 %
2.631 ha erhoht.

Flachenumsatz mit Veranderung gegentber Vorjahr:

auf nunmehr

Flachen- - YVohnhéuser Geschéfts- und sonstige
sz Ein- und Zwei- RS?en;ﬁ:zg/ Mehrfamilien- | Wohnh&user Verws_l_tu(r;gs- Geb&ude
insgesamt - ¢amilienhuser ﬁglﬂen héauser insgesamt gebaude
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
kreisfreie Stgdt 357 9 25 6 13 3 31 185 69| 38 14 -32| 90 355
Braunschweig
Landkreis 301 -21 39 21 6 4 8| 62 54| 24 20 70| 40| 11
Goslar
'ﬁae?::re's 507 | 44 34| 54 7| 24 2| a0 43| 36 3| 59| 47| a1
kreisfr_eie Stadt 694 | -21 12 26 6 2 24 - 42| 158 22 151 20 -15
Salzgitter
Landkreis
Wolfenbdttel 682 83 3% 8 ! 19 ° ! 0 1 ° * ° !
SUEEIEEE: | 5 ea | g 145| 18 39| 11 70| 180 254 | 39 65| 25| 202| 120
schuss gesamt
Bauland land- u. forst-
- - wirtschaftlich | Gemeinbedarfs- sonstige
Wohnbauland | 9ewerbliches sonstiges genutzte flachen Flachen
Bauland Bauland Grundstiicke

ha % ha % ha % ha % ha % ha %
kreisfreie Stgdt 46 19 17 65 0 -100 111 -28 2 -89 8| -72
Braunschweig
'(-Ba”dkre's 11| -4 10 19| 1| 300 145| -38 1 71 21| -39
oslar
Landkrels 36| 102 19| s82| ol -100 427| 26 1 73| 20| 518
eine
kreisfreie Stadt 15| 130| 37| 481| o 0 a21| a1 ol 75| 138| 23
Salzgitter
Landkreis
Wolfenbittel 32 -9 2 -42 0 0 576 | 183 8 252 8 -90
Gutachteraus- 140 9 85| 23| 1 ~| 1680 3| 12 52| 195 24
schuss gesamt
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4.2 Art der Erwerbsvorgange/Beteiligte

Im Berichtszeitraum sind der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 8.116 Vertrage Uber
Immobilien ausgewertet worden. Dies sind 5,8 % mehr gegeniber dem Vorjahr. Die eingeklammerten Wer-
te beziehen sich auf das Vorjahr.

Die Vertrage teilen sich in folgender Weise auf:

Vertrage
Kauf 7.481 (7.119)
Erbauseinandersetzung, Tausch und Sonstiges 348 (276)
Flurbereinigung 21 (36)
Zwangsversteigerung 266 (242)

Die Beteiligten bei Kaufvertragsabschliissen teilen sich auf die einzelnen Gruppen wie folgt auf:

Marktteilnehmer Veraulerer Erwerber
Naturliche Personen 5.332 (5.311) 6.835 (6.899)
Bund, Land, Landkreis 64 (150) 73 (37)
Gemeinde, Gemeindeverband, Stadt 588 (494) 168 (158)
Sonstige 1.820 | (1.718) 728 (579)
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

In den nachfolgenden Abschnitten werden Preisniveau und Preisentwicklung der unbebauten Bauflachen
dargestellt. In den meisten Fallen beziehen sich die Ausfiihrungen auf baureife Grundstiicke, aber es gibt
auch Aussagen zu den Vorstufen in der Entwicklung zum baureifen Land.

Bauland entwickelt sich im Allgemeinen in den einzelnen Stufen ausgehend vom Agrarland bis zum baurei-
fen Grundstick. Die rechtliche Entwicklung der einzelnen Planungsschritte spiegelt sich in den jeweiligen
Bodenwerten oder Kaufpreisen wider, aber auch die Lage einer Flache in Bezug auf die Nachbarschaft zur
vorhandenen Bebauung oder von Verkehrswegen ist von Bedeutung.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind zu unterscheiden in die in der Praxis als ,reines Agrarland”
bezeichneten Flachen und in die besonderen Flachen der Landwirtschaft als ,begunstigtes Agrarland®.

Reines Agrarland sind Flachen, die nach allen objektiven Gegebenheiten in absehbarer Zeit einer land-
oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben. Dabei kann es sich auch um eine eingeschrankte
landwirtschaftliche Nutzung handeln, z.B. bei Diingebeschrankungen in Wasserschutzzonen. (siehe hierzu
Kapitel 6 land- und forstwirtschaftliche Flache)

Begunstigtes Agrarland sind Flachen, die dadurch gepragt sind, dass sie uber ihre land- und forstwirt-
schaftliche Nutzbarkeit hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und Nachteilen nach
objektiven Gegebenheiten auch fir anderweitige Nutzungen in Betracht kommen, aber eine Entwicklung zu
Bauerwartungsland oder Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage
eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsdchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich zum
Einen auf Grund der Lage stltzen, die vermuten lasst, dass es zu einer Entwicklung kommen wird, zum
Anderen aber durch eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes.

Die Abstufungen, die in der Literatur beschrieben werden, bauen ebenfalls auf dieser Systematik auf.

Von der reinen Erwartung einer zukunftigen, weiteren Entwicklung ausgehend verlaufen die weiteren Stei-
gerungen Uber konkrete Einzelschritte der Gemeinde mit der Darstellung im Flachennutzungsplan, an-
schlieBendem Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplanes bis hin zu einer mdglichen Rechtskraft aber
einer ungeklarten ErschlieBungsgewissheit. Die Wertansatze fiir derartige Flachen kénnen im Einzelnen
bis zu 70 % des baureifen, erschlieBungskostenbeitragspflichtigen Bodenwertes erreichen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grofe fiir
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. Die Weiterentwicklung des Planungsrechtes bis zu
Rechtskraft findet hier ihren Niederschlag. In der hdchsten Stufe ist die ErschlieBung in naher Zeit gesi-
chert. Der Wertansatz geht hier bis zu 90 oder sogar 95% des Wertes fur das baureife Land. Unterschie-
den wird noch nach Bruttorohbauland und Nettorohbauland nach Abzug der Gemeinbedarfs- und eventuel-
ler Ausgleichsflachen.

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind. Zu differen-
zieren ist in erschlieBungskostenbeitragspflichtige Werte und erschlielungskostenbeitragsfreie. Die Boden-
richtwerte und damit in vielen Fallen auch die Kaufpreise umfassen seit einigen Jahren nicht nur die Bei-
trage nach dem Baugesetzbuch sondern auch die Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz.
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5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen sind die Kauffalle des letzten Jahres fiir selbstandig be-
baubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (ohne Erbbau) ausgewertet worden. Die durch-
schnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrele-
vanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vor-
jahr.

In die Auswertung sind keine durch ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse beeinflussten Kaufpreise
einbezogen worden.

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRRe E':/gét:]?igeéuirgissk:)glign
Samtgemeinde (SG) (m?) elm?
kreisfreie Stadt 340 (373) 569 (578) 171 (162)

Braunschweig

Oberharz (SG) 6 (8) 680 (670) 50 (57)
Bergstadt St.Andreasberg 1 (-) - (-) - (-)
Braunlage, Stadt - (2) - (1.060) - (39)
Bad Harzburg, Stadt (11) 640 (810) 72 (68)
Goslar, Stadt 10 (14) 460 (630) 74 (74)
Langelsheim, Stadt (3) 870 (710) 37 (65)
Seesen, Stadt 24  (23) 660 (700) 53 (62)
Vienenburg, Stadt 6 (7) 930 (690) 40 (47)
Liebenburg, Gemeinde (6) 780 (700) 37 (46)
Lutter (SG) 4 (6) 820 (650) 54 (47)
Landkreis Goslar 65 (80) 690 (700) 55 (60)
Edemissen, Gemeinde 13 (15) 750 (800) 55 (58)
Hohenhameln, Gemeinde 20  (17) 700 (650) 71 (56)
lisede, Gemeinde 9 (13) 750 (540) 75 (75)
Lahstedt, Gemeinde 15  (13) 680 (770) 62 (54)
Lengede, Gemeinde 17 (19) 830 (630) 84 (86)
Peine, Stadt 57  (55) 740 (1.020) 74 (72)
Vechelde, Gemeinde 60 (36) 660 (580) 90 (90)
Wendeburg, Gemeinde 29  (28) 790 (610) 89 (85)
Landkreis Peine 220 (196) 720 (750) 78 (73)

Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte Braunschweig
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Stadt/Gemeinde/ Anzahl MittlereZGr(jBe El:gct:tri?ir:r;uirgeisski)nslign
Samtgemeinde (SG) (m?) e/m?
krfr. Stadt Salzgitter 67 (74) 751 (713) 91 (94)
Stadt Wolfenbuttel 52  (44) 660 (737) 128 (118)
(SG) Asse 15 (9) 728 (695) 63 (54)
(SG) Baddeckenstedt 24 (12) 640 (704) 60 (58)
Gem. Cremlingen 31 (65) 641 (612) 91 (98)
(SG) Oderwald 3 (3) 716 (854) 60 (55)
(SG) Schoppenstedt - (5) - (1.019) - (44)
(SG) Schladen 23 9) 714 (680) 56 (51)
(SG) Sickte 29 (18) 613 (702) 112 (109)
Landkreis Wolfenbdttel 177 (165) 660 (687) 94 (94)
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten (Indexreihen)

Bodenpreisindices fur Bauland

Die Darstellung der Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt einer Region in einer Indexreihe bietet die
Moglichkeit, diese Uber eine langere Zeit und auch mit denen anderer Regionen bzw. mit den Indexreihen
anderer Bereiche (z.B. Lebenshaltungskosten) zu vergleichen. Um eine statistisch gesicherte Indexreihe
berechnen zu kdnnen, ist eine ausreichende Anzahl von verwertbaren Kaufpreisen erforderlich.

Bodenpreisindexreihen fur Flachen des individuellen Wohnungsbaus beziehen sich auf Grundstu-
cke mit einer GréR3e von ca. 200 — 1.200 m2. Der Entwicklungszustand soll ein baureifes Grundstiick
inklusive aller ErschlieBungskosten und Abgaben sein.

Die Entwicklung der Grundstuckspreise verlief nicht in allen Teilen des Gutachterausschusses dauerhaft
gleichférmig. Daher war es erforderlich, eine Untergliederung nach oértlichen Teilméarkten vorzunehmen. Ob
dies dauerhaft Bestand hat, wird die Entwicklung der nachsten Jahre zeigen. Es ist zu beachten, dass In-
dexreihen einen Durchschnittswert der jeweils definierten Lage darstellen. Sie sind in der Regel nicht auf
andere Lagen Ubertragbar. Die Bodenpreisindices der letzten Jahre kénnen sich bei Fortschreibung der
wesentlichen Daten flr das laufende Jahr infolge Einbeziehung des neuen Kaufpreismaterials in die statis-
tische Auswertung andern!

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermdglichen auch, zu ver-
schiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmarkte ermittelt worden, fiir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind jeweils
zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf (bau)nutzungsreife Bau-
grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieRBungsbeitragsfreien Zustand.

Im Jahr 2006 wurden fiir den individuellen Wohnungsbau die nachfolgenden Bodenpreisindexreihen fir
folgende ortliche Teilmarkte erstellt:

In der kreisfreien Stadt Braunschweig werden 3 Bodenpreisindexreihen fir den individuellen Wohnungs-
bau abgeleitet in Abhangigkeit von der Lagewertigkeit. Seit die kreisfreie Stadt Braunschweig selber ver-
starkt als Anbieter auf dem Markt tatig ist, hat sich die Preissituation entspannt. Das Preisniveau ist unver-
andert hoch im Verhaltnis zum Umland, aber groRe Preisspriinge gehdren der Vergangenheit an.

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

120
L
100 4 ————
« 907
(3]
2
= 80 A
70 A
60 -
50
1992|1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001|2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—=—einfache Wohnlage | 69 | 76 | 83 | 101 | 106 | 100 | 99 | 100 | 100 | 103 | 101 | 100 | 99 | 99 | 100
mittlere Wohnlage | 65 | 71 | 77 | 85 | 92 | 94 | 96 | 99 | 100 | 99 | 98 | 100 | 102 | 99 | 96
—&—gute Wohnlage 76 | 79 | 79 | 81 | 84 | 86 | 90 | 95 | 100 | 104 | 106 | 105 | 103 | 103 | 104
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Im Jahr 2002 wurden fir den individuellen Wohnungsbau zwei neue Bodenpreisindexreihen im Landkreis

Goslar fur folgende ortliche Teilmarkte erstellt:

Landkreis Goslar ohne Oberharz (Lage 1)
- Landkreis Goslar ohne die Gemeinden der Lage 2.

Oberharzgemeinden (Lage 2)
- Stadt Braunlage; Bergstadt St. Andreasberg;

Goslar (nur Stadtteil Hahnenklee — Bockswiese);
Langelsheim (nur Stadtteile Lautenthal und Wolfshagen);

Samtgemeinde Oberharz.

Fir die Stadt Seesen trifft die Indexreihe (Lage 1) wegen der GUberwiegend stadtischen Verkaufe nur einge-

schrankt zu.

Landkreis Goslar
Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
120
110 1
100 +
90
x
3]
©
£
80 -
70 -
60
50
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—— Ldkr. ohne Oberharz| 61 68 73 80 84 89 94 97 | 100 | 103 | 107 | 105 | 101 97 97
—— Oberharz 66 72 74 84 89 97 96 97 | 100 | 105 | 109 | 105 | 99 93 92
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In den Landkreisen Peine und Wolfenbittel und der kreisfreien Stadt Salzgitter wurde jeweils nur eine
Indexreihe fir individuelles Wohnbauland bestimmt.

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)

120

110

100 -

90 A

Index

80

70 +

60

50
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

—=—Landkreis Peine 63 69 75 79 82 84 88 94 | 100 | 102 | 103 | 104 | 103 | 99 97
—=—kreisfr. Stadt Salzgitter | 62 64 73 70 75 87 92 94 | 100 | 106 | 103 | 108 | 102 | 101 | 102
—aA— Landkreis Wolfenbiittel | 59 64 70 79 80 91 96 | 101 | 100 | 96 99 98 | 100 | 104 | 105

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick im z.B. Landkreis Wolfenbiittel liegt 2002 bei 150 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2002: 99
Index im Jahr 1994 70

2 70 2
Bodenwert 1994 : 150 €/m* x — =106 €/m

99
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Umrechnungskoeffizienten

Zur Beriicksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Grundstiicksgrofle bei Bau-
grundstiicken kdnnen Umrechnungskoeffizienten notwendig sein.

Die Kaufpreise flir Baugrundstiicke im Berichtsgebiet des Gutachterausschusses lassen keine Abhangig-
keiten von der Flachengrofie erkennen.

In den Bodenrichtwertkarten fiir den Bereich des Landkreises Wolfenblttel sind die Bodenrichtwerte fur
W (baureifes Land, Wohnbauflachen) angegeben. Untersuchungen der Kaufpreise haben ergeben, dass
eine Unterscheidung in individuellen Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau fir diese Flachen nicht
erforderlich ist.

Die Untersuchungen haben jedoch ergeben, dass Unterscheidungen zwischen Wohnbauflachen und
Mischgebieten bzw. zwischen Wohnbauflachen und Dorfgebieten vorliegen.

Mischgebiete, wie auch Dorfgebiete, liegen mit ihren Bodenwerten unter denen vergleichbarer
Wohngebiete.

Das Wertverhaltnis von Wohnbauflachen zu Mischgebieten liegt bei rund:
W : Ml rund 100: 85
Das Wertverhaltnis von Wohnbauflachen zu Dorfgebieten liegt bei rund:

W : MD rund 100: 75

Anwendungsbeispiel:

Dorfgrundstiick in Salzdahlum:

110

Bodenrichtwert W

Umrechnungskoeffizienten: W : MD = 100 : 75
75
Umrechnung: 110€/m? x — = 82,50 €/ m? rund 83 €/ m?

100

Bodenwert: 83 €/ m2
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5.3 Geschosswohnungsbau

5.3.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen sind die Kauffélle des letzten Jahres fiir selbstandig be-
baubare Baugrundstiicke ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen
Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjek-
te. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind keine durch ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse beeinflussten Kaufpreise
einbezogen worden.

Stadt/Gemeinde/ Mittlere GroRRe M|ttle_rer FES Ol
_ Anzahl ) ErschlieBungskosten

Samtgemeinde (SG) (m"?) 2
€/m

krfr. Stadt Braunschweig 16 (26) 1.430 (1.274) 256 (269)

Landkreis Goslar 15 (8) 1.690 (1.602) 34 (42)

Landkreis Peine 2 @) 3.880 (991) 81 (100)

krfr. Stadt Salzgitter *) 6 ) 1.412 O] 59 )

Landkreis Wolfenbdttel 2 (4) 661 (1.120) 28 (160)

*) Der typische Geschosswohnungsbau mit drei und mehr Geschossen ist in Salzgitter in den letzten Jah-
ren nur noch sehr sporadisch zu verzeichnen. GroRere Wohnkomplexe (Mehrfamilienhauser) sind in den
Baugebieten der letzten Jahre in nur noch zweigeschossiger Bauweise in den individuellen Wohnungsbau
integriert.

Ein vom unter 5.2.1 aufgefiihrten Preisniveau abweichender Markt ist fir den Geschosswohnungsbau so-
mit zurzeit nicht zu beobachten. Insofern muss auf die zeitlich angepassten Bodenrichtwerte der alteren
Geschosswohnungsbaugebiete verwiesen werden.
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5.3.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten (Indexreihen)

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermdglichen auch, zu ver-
schiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Reihe fur die kreisfreie Stadt Braunschweig ist bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100
fur regional und sachlich abgegrenzten Teilmarkt ermittelt worden, fir die eine gleichartige Entwicklung
erfolgt ist. Die Indexreihe ist zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und bezieht sich auf
(bau)nutzungsreife Baugrundstiicke flir den Geschosswohnungsbau in einem erschlieSungsbeitragsfreien
Zustand.

Bodenpreisindexreihe
Geschosswohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

110

100 +

90

Index

80

70 -

1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
‘—I— 64 74 84 91 95 95 95 97 100 103 102 99 96 93 91

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstick liegt 2002 bei 190 €/m?2.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2002 : 102
Index im Jahr 1994 : 84
Bodenwert 1994 : 190 €/m? x 84 / 102 = rd. 156 €/m?

Die geringe Anzahl von Kauffallen auf diesem Sektor des Grundstiicksmarktes erschwert eine Aussage zur
Entwicklung. Seit einer Reihe von Jahren werden Grundsticke nur im Hinblick auf den Bau von Eigen-
tumswohnungen gehandelt. Ein hoher Wert fiir das Grundstlick verteilt sich so auf mehrere Wohnungen
mit relativ geringen Anteilen am Wohnungspreis. So sind und waren Kaufpreise von 500,- €/m? in den letz-
ten Jahren keine Seltenheit.

Im Jahre 2006 reichte die Bandbreite von 110 €/m? bis 430 €/m?, der Abstand zu den Bodenrichtwerten war
im Allgemeinen nicht mehr hoch. Der Medianwert der Kaufpreise, von gleich vielen Fallen unter- wie Uber-
schritten, ergibt sich zu rd. 260 €/m?2.

Schlisse auf die Lage am Grundsticksmarkt lassen sich nur schwer ziehen, da die zulassige Ausnut-
zungsmoglichkeit bei pauschalen Mittelbildungen unbericksichtigt bleibt, aber erheblichen Einfluss hat. In
der Mehrzahl der Falle lag die zulassige Geschossflachenzahl bei 1,0.

Auch 2006 gab es vermutlich keinen Verkauf fir den Bau von Mietwohnungen und kaum kommunales
Bauland.
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Zur Bericksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Geschossflachenzahl bei Bau-
grundsticken kdnnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus 150 Kaufpreisen in der kreisfreien
Stadt Braunschweig fiir erschlieungsbeitragsfreie Baugrundstiicke aus dem Zeitraum 1989 bis 2001
ermittelt. Verkaufe von Gemeinden und Wohnungsbauunternehmen blieben unberiicksichtigt.

Die Umrechnungskoeffizienten sind anwendbar bei Geschossflachenzahlen von 0,4 bis 3,0.

Umrechnungskoeffizienten
bei unterschiedlicher Geschossflachenzahl
in der kreisfreien Stadt Braunschweig
3 1,40 -
N
= 1,30 A
S 120
=
@ 1,10
g 1,00 -
S 09
8 080 /
§07o
04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30
GFZ
Umrechnungs- Umrechnungs-
GFZ koeffizienst:J GFZ koeffizienst:J
0,4 0,72 1,8 1,21
0,5 0,78 1,9 1,23
0,6 0,84 2,0 1,25
0,7 0,88 2,1 1,27
0,8 0,92 2,2 1,29
0,9 0,96 2,3 1,30
1,0 1,00 2,4 1,32
1,1 1,03 2,5 1,33
1,2 1,06 2,6 1,35
1,3 1,09 2,7 1,37
1,4 1,12 2,8 1,38
1,5 1,14 2,9 1,40
1,6 1,16 3,0 1,41
1,7 1,19
Anwendungsbeispiel:
GFZ des Baugrundstiicks: 2,0
. 200
Bodenrichtwert: —_—
W1,6
Umrechnungskoeffizienten: GFZ 2,0 = 1,25
GFZ1,6=1,16
1,25
Umrechnung: 200 €/m? x —
1,16
Bodenwert: rd. 215 €/mz2
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5.4 Gewerbliche Bauflachen

5.4.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen sind die Kauffalle des letzten Jahres fur selbstandig be-
baubare Baugrundstiicke ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen
Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjek-

te. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind keine durch ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse beeinflussten Kaufpreise

einbezogen worden.

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der §§ 8 und 9 Baunut-

zungsverordnung.

Stadt/Gemeinde/

Mittlere GroRe

Mittlerer Preis inkl.

Anzahl ) ErschlieBungskosten
Samtgemeinde (SG) (m9) 2
€/m
krfr. Stadt Braunschweig 20 (15) 3.739 (11.890) 55 (112)
Landkreis Goslar 9 (13 7.527 (4.071) 42 (36)
Landkreis Peine 24 (7 6.937 (2.939) 24 (24)
krfr. Stadt Salzgitter 11 (9) 19.200 (4.100) 8 (19)
Landkreis Wolfenbittel 3 4) 939 (2.427) 14 (49)
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5.4.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten (Indexreihen)

Bodenpreisindexreihen fir Gewerbe und Industrie gibt es nur fiir die Bereiche der kreisfreien Stadt

Braunschweig und der Landkreise Peine und Wolfenbuttel.

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermoglichen auch, zu ver-

schiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fiir regional und sachlich abgegrenzte
Teilmarkte ermittelt worden, fur die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind jeweils
zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf (bau)nutzungsreife Baugrundsti-
cke fur Industrie und Gewerbe in einem erschlieRungsbeitragsfreien Zustand. Die Indexreihen sind durch

gleitende Mittelbildung entstanden.

Bodenpreisindexreihen
Industrie- und Gewerbebauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

120

R Y SFSF ——————-———_—_—

100 -

90 -

Index

80 -

70 +

S ——_—_,_,_—_——_———————§SH—-h ,  ii»

50

1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

—&—Krfr. Stadt Braunschweig | 83 89 89 91 93 95 99 | 100 | 100 | 102 | 104 | 105 | 108 | 97 89

—&— Landkreis Peine 68 83 89 93 99 | 100 | 102 | 103 | 100 | 98 | 100 | 100 | 98 92 92
Landkreis Wolfenbiittel 7 60 73 81 84 99 | 105 | 119 | 100 | 81 76 73 7 74 64

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick in der z.B. Braunschweig liegt 2002 bei 107 €/m”.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2002 : 104
Index im Jahr 1994 : 89

89
Bodenwert 1994 : 107 €/m*>x — = rd. 92 €/m?
104
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

In den Grundstlicksmarktberichten sind sehr viele Aussagen zum Marktgeschehen enthalten. Sie beziehen
sich aber im Allgemeinen auf Teilmarkte, zu denen eine gro3e Anzahl von Angaben vorliegt. In den bisher
behandelten Abschnitten sind fast immer die Fallzahlen angegeben. Mit ihnen soll auch auf die Sicherheit
eines Wertes hingewiesen werden. Eine umfangreiche Stichprobe ist gegen die einzelne Besonderheit
oder Abweichung unempfindlich.

Wenige Falle - auch auf das Jahr bezogen — werden auf dem Grundstiicksmarkt in den Entwicklungsstufen
Bauerwartungsland und Rohbauland gehandelt. In diesen Fallen traten entweder Gebietskdrperschaften
als Kaufer auf, oder in letzter Zeit verstarkt Baugesellschaften.

In der Wertermittlungsverordnung vom 06.12.1988 sind die einzelnen Entwicklungsstufen definiert:

Bauerwartungsland

sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nut-
zung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine
entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Rohbauland

sind Flachen, die nach §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroR3e fiir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

In der Wertermittlungsliteratur sind Ausfiihrungen zu Werten fiir die beiden Qualitatsstufen enthalten. Es
handelt sich in jedem Fall um Angaben von Bandbreiten in Prozentsatzen des baureifen Landes.

Dieser Sachverhalt ist auch ganz logisch, da immer verschiedene Einflisse in diesen Entwicklungsstufen
unterschiedlich stark zusammengefasst sind.

Beim Bauerwartungsland ist in der Einstufung eine starke Spekulationshaltung zu beriicksichtigen. Sie wird
von der Einschatzung geleitet, dass die entsprechende Flache sich friiher oder spater in die nachste Stufe
weiterentwickelt durch entsprechende MaRnahmen.

Beim Rohbauland wirken auf eine Wertfindung die konkreten Zeitvorstellungen zur Vornahme der Er-
schlieBung ein; aber auch die Frage, ob die Flachen als Brutto- oder Nettorohbauland anzusehen sind.
Das Bruttorohbauland umfasst noch die Flachen, die zuklinftig 6ffentlichen Zwecken dienen.

In der Literatur ist als Wert fir Bauerwartungsland die Spanne von 15 % — 70 % des Wertes von erschlie-
Rungsbeitragspflichtigem baureifem Land angegeben. Fur Rohbauland reicht die Bandbreite von 35 % —
95 %. Einzelheiten zur Definition und Hohe kénnen dort nachgelesen werden, z. B. in Gerardy/Mé&ckel
.Praxis der Grundstiicksbewertung” im Teil 3, Abschnitt 3.1.

Im Gebiet der kreisfreien Stadt Braunschweig ergibt sich folgendes Auswertungsergebnis:

Jedes Jahr fallen zwischen zwei und acht Kauffallen fir beide Entwicklungsstufen zusammen an. Diese
Zahl reicht nicht aus, um konkrete Aussagen auf das Jahr bezogen treffen zu kénnen.

Mit einer Beziehung von Kaufpreisen zum jeweiligen Bodenrichtwert 1asst sich aber eine allgemeine Aus-
sage treffen, da die konjunkturelle Entwicklung der Baulandpreise dann neutralisiert ist. Bei dieser Berech-
nung wird immer der Bodenrichtwert angesetzt, der zum Abschluss des Jahres ermittelt wird, in dem der
Kaufvertrag angefallen ist.

Auf diese Art und Weise konnten fiir die Jahre 1988 bis 2006 ca. 150 Kauffélle in knapp 65 Baugebieten
ausgewertet werden, jeweils zur Halfte fir Bauerwartungsland und Rohbauland. Die zukiinftige Nutzung
liegt in allen Fallen im Bereich des Wohnbaulandes und nicht des Gewerbes.

Das Wertniveau fir Bauerwartungsland liegt bei rd. 30 % des Wertes fir baureifes Land (erschlielungs-
kostenfrei) oder bei rd. 40 % (erschlieSungskostenbeitragspflichtig).

Der Grad der Bauerwartung ist in allen Fallen recht hoch, da Planungsabsichten bereits konkret vorhanden
sind.
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Von der Struktur der Kaufer her, ist die Kommune eher in der unteren Halfte dieser Skala anzusiedeln,
private Gesellschaften eher in der oberen Halfte. Es darf natirlich nicht Gbersehen werden, dass die Kom-
mune sich im Besitz der Planungshoheit befindet. Die absolute untere Grenze liegt zurzeit bei 22 €/m? fir
Grund und Boden (Bauerwartungsland — Wohnen).

Fir die Qualitatsstufe Rohbauland liegt das Wertniveau bei rd. 68 % des Wertes fiir baureifes Land (er-
schliefungsbeitragsfrei) bzw. 87 % (erschlieBungskostenbeitragspflichtig).

Hier handelt es sich bei den Kaufern generell um Bautrager oder Baugesellschaften.

Die Standardabweichung der beiden Werte hat die Gréfienordnung von 2 — 3 %.

Auf dem Sektor des Gewerbebaulandes liegen die Preise in einer Spanne von 13 €/m? bis 22 €/m? bei
insgesamt neun Kaufvertragen.

5.6 Sonstiges Bauland

Kaufvertrage Uber Bauland fiir Geschéaftsgrundstiicke in der Innenstadt von Braunschweig fallen nur
vereinzelt an. Im Wesentlichen handelt es sich um Verkaufe bebauter Grundstiicke mit Abbruch der Ge-
baude und anschlieBender Neubebauung. Eine Auswertung kann in vielen Fallen auch erst zu einem spa-
teren Zeitpunkt erfolgen, wenn die Realisierung des Vorhabens geklart ist.

Preise selbst kdnnen wegen der geringen Zahl nicht verdéffentlicht werden. Im GroRen und Ganzen werden
aber die Bodenrichtwerte bestatigt.

5.7 Erbbaurechte

Die Anzahl der Erbbaurechtsantrage in der krfr. Stadt Braunschweig fir Bauland, die im Verlauf eines
Jahres innerhalb des Stadtgebietes abgeschlossen werden, ist sehr gering. Abgesehen von einer gréReren
MaRnahme, in der eine Stiftung Erbbaurechte ausgegeben hat, spielt diese Rechtsform, mit der die Bildung
von Eigentum erleichtert werden soll, in Braunschweig keine Rolle.

Die Zahl der Vertrage liegt im Jahr im Normalfall unter 10 und dient auch nur der Bebauung mit Einfamili-
enhausern. Der Erbbauzinssatz hat eine Hohe von 4,5 % bis 5 % bei einer Laufzeit von 99 Jahren. Unter-
schiedlich ist die Einbeziehung der ErschlieBungsbeitrdge. Beide Varianten, also durch den Erbbau-
rechtsausgeber oder den -nehmer, treten auf.

Fir Gewerbegrundstiicke wurde in den letzten 10 Jahren dieser Weg nur viermal beschritten.

Erbbaurechte im Landkreis Peine, Wolfenbittel und der krfr. Stadt Salzgitter werden in sehr begrenzter
Anzahl ausgegeben, so dass diese Ergebnisse lediglich im Einzelfall zu Zwecken der Wertermittlung unter-
sucht werden.

Durch regionale Besonderheiten im Landkreis Goslar gab es auch einzelne Erbbaurechtsvertrage er-
schlieRungsbeitragspflichtiger Baugrundstlcke die ausgewertet worden sind.

Die durchschnittlich ermittelten Bezugspreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise
von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Erbbaurechtsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen
sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind keine ungewdéhnlichen und persdnlichen Verhaltnisse eingeflossen.

Mittlere GroRe Mlttlerer Preis ohne
Anzahl ) ErschlieBungskosten
Erbbaurecht (m®) 2
€/m
Landkreis Goslar 17 a7 697 (657) 31 (36)
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Kreisfreie Stadt Braunschweig

Ein freier landwirtschaftlicher Grundstiicksmarkt ist in einem Ballungsraum selten vorhanden. Auch inner-
halb des Stadtgebietes Braunschweigs wird das Preisgefiige derartiger Grundstiicke stark durch andere
MaRnahmen beeinflusst.

Diese Sachlage zeigt sich auch bei einer Betrachtung der Kaufvertrage tber Ackerland oder Griinland. Im
Jahre 2006 fielen insgesamt 51 Vertrage Gber Flachen an, deren Nutzung auch weiterhin landwirtschaftlich
gepragt ist.

Eine Aufteilung auf die unterschiedlichen Nutzungen fir Mindestgréfien von 2.500 m? ergibt 17 Verkaufe
von Ackerland, 6 von Griinland und keine Verkaufe von Wechselland oder Dauerkulturen.

Uber eine Reihe von Jahren Iasst sich ein leichter Trend beim Kaufverhalten feststellen. Bei der Preisfin-
dung gibt es kein unterschiedliches Verhalten beim Verkaufer. Landwirt und Nichtlandwirt verkaufen zum
gleichen Durchschnittspreis. Beim Kauferverhalten zeigen sich aber Tendenzen auf, deren Gréfienordnung
sich nicht eindeutig beziffern lasst. Der Landwirt scheint sein Geld preisbewusster auszugeben als der
Nichtlandwirt oder gar eine Korperschaft.

Der Verkauf an landwirtschaftlichen Flachen hat wieder zugenommen. Hier sind sehr stark Beeinflussun-
gen zu spuren, die auf eine Bodenbevorratung fur eine Baulandentwicklung oder Ersatzlandbeschaffung
hindeuten.

Kaufvertrage Uber landwirtschaftliche Flachen, die einer anderen Nutzung zugefiihrt werden sollen, sind
hier nicht mit erfasst. So sind die StraRenbauverwaltung und die Stadt am Markt tatig zur Verbreiterung von
Autobahnen bzw. fiir eine Entwicklung von Baugebieten.

Landkreis Goslar

Der Wert landwirtschaftlicher Flachen wird im Landkreis weitgehend durch die Bodenwertzahl bestimmt.
Flachen mit Bewirtschaftungserschwernissen wie z.B. Wasserschutzgebiete, Hanglagen, Waldrandlagen
und ungunstiger Zuschnitt werden haufig niedriger gehandeilt.

Die Abhangigkeit des Kaufpreises von den Ergebnissen der Bodenschatzung ist in allen Gemeinden signi-
fikant nachgewiesen. Sie ist somit wesentliches wertbestimmendes Merkmal.

Landkreis Peine

Verallgemeinert |asst sich der Landkreis in drei Bodenqualitaten und in die entsprechend zugehdrigen
Wertgruppen unterteilen. Es sind dies im stdwestlichen Landkreisbereich die fruchtbaren Léssbdden der
Hildesheimer Bérde, den Heidegebieten mit sandigen Béden im Nordkreis und einem Ubergangsbereich in
der Mitte. Die Streichrichtung gleicher Bodenqualitdten und Preisklassen verlauft etwa Nordwest-Siidost.
Nach der Preis-Stagnation im letzten Jahrzehnt zeichnete sich zwischen 2000 und 2003 ein Aufwartstrend
ab, der allerdings nun wieder eine fallende Tendenz aufweist.

Eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der Acker- bzw. Griinlandzahl ist nicht nachweisbar. Vor allem in
den Gebieten mit sandigen Boden wird der Preis von der Méglichkeit und Art und Weise der Bewasserung
beeinflusst.

Im Berichtsjahr wurden 140 Kauffalle Gber land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen registriert. 93 hiervon
beziehen sich Ackerflachen mit einer durchschnittlichen GréRe von 1,7 ha und einem Spektrum von 0,1 ha
bis 17 ha. 18-mal wurde Griinland (& 0,7 ha) und 11-mal Flachen der Forstwirtschaft (& 0,6 ha) veraufert.
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Kreisfreie Stadt Salzgitter

Im Berichtsjahr 2006 wurden 45 Erwerbsvorgange land- und forstwirtschaftlich genutzter Flachen regist-
riert. Davon beziehen sich 35 Erwerbsvorgange auf Ackerland und der Rest auf sonstige land- und forst-
wirtschaftliche Flachen (z.B. Wald, Hutung, Unland).

Landkreis Wolfenblittel

Der Markt fir landwirtschaftlich als Ackerland genutzte Grundstiicke wird auch gepragt durch Verkaufe
wegen Aufgabe der Landwirtschaft und Ankauf von Flachen wegen Abgabe von Baulandflachen. Diese
Faktoren wirken gegenlaufig auf die Kaufpreise der landwirtschaftlichen Flachen. Diese Kaufpreise sind bei
der Ermittlung der Bodenrichtwerte nicht mit bertcksichtigt.

Von den 112 verkauften land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken bilden die Ackerflachen mit 91 den
grolten Anteil. Diese wurden gesondert untersucht. Als preisbeeinflussende Merkmale haben sich haupt-
sachlich die Lage, das Kaufdatum und die Ackerzahl ergeben. Das Merkmal der Flachengrée hat sich in
der aktuellen Analyse als nicht wertrelevant erwiesen. In den angegebenen Kauffallen sind keine Riben-
kontingente enthalten. Die Riibenkontingente wurden, soweit bekannt, aus den Kaufpreisen herausgerech-
net.

Der Index fur landwirtschaftlich als Ackerland genutzte Flachen ist um rund 6 % gefallen.

Der Lageeinfluss wird durch die Entfernung der landwirtschaftlichen Flachen vom Ballungsgebiet Braun-
schweig - Wolfenbuttel gepragt. Je weiter man sich von diesem Zentrum zum Elm und in Richtung Sach-
sen-Anhalt bewegt, desto niedriger werden in der Regel die Kaufpreise vergleichbarer Flachen. Im Raum
Baddeckenstedst ist eine eigenstandige Entwicklung zu verzeichnen.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertrdgen durchschnittliche Kaufpreise ermittelt
worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdéhnlichen und personlichen Verhaltnissen, Flachen mit Mischnut-
zungen und Kauffalle mit Flachengrdfen unter 2.500 m2 nicht berlcksichtigt worden.

Die folgenden Ubersichten stellen die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fir Ackerflachen gegliedert
nach Ackerzahlen dar. Diese Angaben beruhen auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne

dass unterschiedliche Lagequalitaten bericksichtigt wurden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

6.2.1.1 Ackerland

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis in der kreisfreien Stadt Braunschweig ist mit 3,11 €/m? gegen-
Uber dem Vorjahr um 1 % gestiegen. Die mittlere FlachengréRe betrug 2,9 ha.

kreisfreie Stadt Braunschweig
i 5 Kaufpreis (€/m?
Ackerzahl Anzahl M'ttlerﬁ Cde b ( )
(ha) Mittel Spanne
bis 40 3 0,7 3,40 2,20 -5,00
41 -60 8 1.8 2,81 1,20 - 5,00
(12) (1,9) (2,86) (1,76 — 3,90)
61-80 5 2,4 3,18 3,09 - 3,50
(11) (2,9) (3,43) (3,00 - 3,65)
1 * * *
> 80 * * *
(1) ") (") )

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur den Landkreis Goslar betrug 1,52 €/m2 (1,68 €/m?) bei einer

Ackerzahl von 62 (64) und einer mittleren FlachengréRe von 2,4 ha (3,0 ha).

Landkreis Goslar
i 5 Kaufpreis (€/m?
Ackerzahl Anzahl Mlttlerhe Grofe B ( )
(ha) Mittel Spanne
. 1 * * *
bis 40 . N .
(1) (*) *) (*)
41 -60 S 1,7 1,24 1,00 — 1,59
(13) (4,6) (1,53) (0,93 - 2,00)
61 - 80 13 4,2 1,73 0,37 -2,30
(18) (2,3) (1,76) (0,90 — 2,25)
0 - - -
> 80 3) (12) (1.73) (1,24 - 2,43)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur den Landkreis Peine liegt bei 2,10 €/m2 (Vorjahr 2,10 €/m?).
Die mittlere FlachengréRe betrug 1,7 ha.

Landkreis Peine

i 0 Kaufpreis (€/m?

Ackerzahl Anzahl M|ttlerr<]e Grole p (€/m°)
(ha) Mittel Spanne
' I 13 1,6 0,8-2,5
= (20) (2.2) (14) (0.6 -2,3)
24 1,8 1,9 08-24
e (22) (1.4) (1,9) (1,1-2,6)
I 1.9 2,0 1,0-24
i ©) (3.5 (2.6) (1,9 - 3,5)
> 80 8 2,6 3,0 21-35
(22) (2,8) (2,7) (1,6 —4,1)

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis in der kreisfreien Stadt Salzgitter ist mit 2,75 €/m2 gegenuber
dem Vorjahr um ca. 10 % gestiegen. Die mittlere FlachengréRe betrug 5,5 ha.

kreisfreie Stadt Salzgitter
: . Kaufpreis (€/m?
Ackerzahl Anzahl Mlttlerhe GroBe > ( )
(ha) Mittel Spanne
. 0 - - -
bis 40
(0) () () ()
1 * * *
41-60 . . .
(1) *) *) *)
61- 80 8 3,9 2,42 0,62 - 4,09
(8) (10,3) (2,05) (1,35 -4,00)
> 80 14 10,6 2,89 1,33-4,00
(10) (13,7) (3,05) (1,82 - 3,60)

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis im Landkreis Wolfenbuttel ist mit 1,78 €/m2 bei einer Ackerzahl
von 74 gegenuber dem Vorjahr um 25 % gefallen. Die mittlere FlachengrofRe betrug 7,3 ha.

Landkreis Wolfenblittel
: . Kaufpreis (€/m?
Ackerzahl Anzahl Mlttlerhe Grofe B ( )
(ha) Mittel Spanne
. 2 * * *
bis 40
(0) (-) (-) (-)
11 4.0 1,53 0,15-3,36
41-60 (3) (1,5) (1,62) (1,00 — 2,45)
61 - 80 26 7,7 1,72 0,77 - 2,90
(20) (4,6) (1,89) (1,00 — 2,60)
> 80 24 8,7 2,04 1,34 - 3,39
(11) (4,9) (3,49) (1,75 — 4,96)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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6.2.1.2 Grunland

Bei den durchschnittlichen Quadratmeterpreisen fir Griinland werden besondere Grundstlickszuschnitte
oder Gelandestrukturen nicht unterschieden. Bei Griinlandflachen ist i.d.R. jedoch die Lage fiir den Nutzer

von grofierer Bedeutung als die Bonitat der Flache.

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis in der kreisfreien Stadt Braunschweig ist mit 1,35 €/m2 gegen-
Uber dem Vorjahr um 30 % gefallen, im Vergleich zu friiheren Jahren aber durchaus nicht ungewdhnlich

hoch. Die mittlere Flachengrof3e betrug 1,0 ha.

kreisfreie Stadt Braunschweig

Griinlandzahl

Anzahl

Mittlere GroRe

Kaufpreis (€/m2)

(ha) Mittel Spanne
. 5 11 1,40 1,00 — 1,60
bis 40 3) (0.6) (1.28) (112 - 1,53)
1 * *
41-60 ; ; :
) (*) *) *)
> 60 0 : X X

(1)

")

(")

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir den Landkreis Goslar betrug 0,66 €/m2 (0,48 €/m?) bei einer
Grinlandzahl von 35 (33) und einer mittleren Flachengréf3e von 0,8 ha (1,7 ha).

Landkreis Goslar

Mittlere GroRe

Kaufpreis (€/m?)

Grinlandzahl Anzahl -
(ha) Mittel Spanne
bis 40 8 0,8 0,58 0,31-0,92
1 * * *
41-60 * * *
(2) (") (") ()
> 60 Bodenqualitaten Uber 60 sind im Bereich des Landkreises Goslar so gut wie

nicht vorhanden. Eine Auswertung ist nicht mdglich.

*) aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur den Landkreis Peine ist im Vergleich zum Vorjahr um sechs

Cent auf 0,68 €/m2 gesunken. Die mittlere FlachengréRe betrug 0,7 ha.

Landkreis Peine

Mittlere GroRe

Kaufpreis (€/m?)

Griunlandzahl Anzahl h

(ha) Mittel Spanne
. 5 17 06 03-12
bis 40 (8) (0.8) (0.7) (0.2-1.4)

1 * * *
41-60 3) (0.5) 0.7) (04— 1,3)

1 * * *

> 60 \ X \

(2) (*) (*) (*)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht

Fir die krfr. Stadt Salzgitter liegen aus dem Berichtsjahr und dem Vorjahr weniger als 3 Kauffalle vor,

sodass eine Auswertung nicht sinnvoll ist.

Fir den Landkreis Wolfenbuttel liegen nur zwei Kauffalle vor. Die mittlere FlachengréRe betrug 0,8 ha.
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6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten (Indexreihen)

Mit den Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung der Markte dargestellt. Sie ermdglicht auch, zu verschie-

denen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.
Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fiur die regional und sachlich abge-

grenzten Teilmarkte ermittelt worden, fiir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihe ist

zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden.

Die Bodenpreisindices sind aus Vertragen tiber mehr als ein Morgen (2.500 m?) Flache abgeleitet worden.
Die Indices der letzten Jahre kénnen sich bei Fortschreibung der wesentlichen Daten fir das laufende Jahr
infolge Einbeziehung des neuesten Kaufpreismaterials in die statistische Auswertung andern!

6.2.2.1 Ackerland

Die Indexreihe fir die kreisfreie Stadt Salzgitter bezieht sich auf Ackerland mit einer Ackerzahl > 70.

Bodenpreisindexreihen Ackerland

130

120 -

110 +

100 +

Index

90 -

80 -

70
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

93 94 96 98 100 | 102 | 106 | 109 | 112 | 115 | 113
98 100 | 98 102 | 100 | 104 | 99 98 95 100 | 103

—e—Krfr. Stadt Braunschweig | 90 | 92 92 | 92

—a&— Landkreis Goslar 103 | 98 98 98
—#— Landkreis Peine 105 | 102 99 99 100 | 101 100 99 100 | 104 | 110 | 113 | 110 | 108 | 110
—&—Krfr. Stadt Salzgitter 107 | 106 96 97 89 97 97 91 100 | 116 | 124 | 115 | 101 105 | 111

82 89 92 100 | 93 94 97 99 97 91

—o— Landkreis Wolfenbiittel 88 83 79 80 80

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fur ein Ackergrundstick z.B. in Wolfenbuttel liegt 2002 bei 2,30 €/m?.
Wie waére der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2002 : 94
Index im Jahr 1994 : 79

79
Bodenpreis im Jahr 1994 : 2,30 €/m?x — = 1,93 €/m?
94
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Die Kaufpreise fir Ackerflachen im Stadtgebiet von Braunschweig lassen keine Abhangigkeit von den
Ackerzahlen erkennen, sondern werden von anderen Einflissen bestimmt. Eine Auswertung wurde des-
halb nicht vorgenommen.

Im Landkreis Goslar und Wolfenbiittel sind noch die Bodenpunkte des Ackerlandes zu berlicksichtigen.
Eine Analyse der Kaufpreise hat ergeben, dass die Abhangigkeit von der Bodenwertzahl einen Auf- bzw.
Abschlag auf den Bodenrichtwert von ca. 0,20 €/m? je 10 Bodenpunkte rechtfertigt. Dabei ist es unerheb-
lich, ob der Auf- oder Abschlag in einem hohen oder niedrigen Preisniveau vorgenommen werden muss.

Eine gesonderte Auswertung im Landkreis Wolfenbuttel von Grinlandflachen ergab, dass der Griinland-
wert bei rund 2/3 des Ackerlandwertes liegt.

6.2.2.2 Griinland

Aufgrund einer zu geringen Anzahl von Kauffallen wurden keine Indexreihen fiir Griinland ermittelt.

6.3 Hofe

Auswertbare Kauffalle von Héfen haben im Berichtsjahr nicht in ausreichender Zahl vorgelegen.

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

6.4.1 Preisniveau

Vertrage Uber forstwirtschaftliche Grundstlicke sind im Stadtgebiet Braunschweig eher die Ausnahme.
Die Fallzahlen schwanken von Jahr zu Jahr zwischen 1 und 6 Vertragen bei einer angenommenen Min-
destgrofie von 1.000 m2. Im Jahre 2006 wurden 2 Kaufvertrdge abgeschlossen.

Die Kaufpreise liegen in einer Bandbreite von 0,50 €/m? bis 1,30 €/m?. Interessanter ist das langjahrige
Mittel. Es betragt Uber eine Reihe von Jahren gerechnet 0,80 €/m2 bei einer Flache von rd. 10.000 m? im
Durchschnitt.

Eine Sonderzahlung fir Aufwuchs ist in den Kaufvertragen nicht aufgefihrt, d.h. diese Werte sind in der
Kaufpreissumme enthalten.

Der Landkreis Goslar teilt sich u.a. im Bereich ,Waldboden mit Bestand” in zwei Teilmarkte. Dies sind der
nordl. Oberharz und der Vorharz. Ausgewertet wurden Verkaufe aus den letzten finf Jahren mit Grund-
stiicksflachen Gber 2.500 m?2.

Im nérdl. Oberharz sind 8 Kaufpreise angefallen. Es handelt sich uberwiegend um Flachen mit Nadelholz-
bestand. Die Kaufpreise liegen zwischen 0,35 €/m?> und 1,55 €/m? im Mittel 0,95 €/m? (Vorjahresmittel
1,15 €/m?3).

Im Vorharz sind 17 Kaufpreise angefallen. Die Baumsorten dieser Flachen sind sehr uneinheitlich. Die
Halfte der Flachen ist mit Laubholzbestand. Die Kaufpreise liegen zwischen 0,10 €/m? und 1,90 €/m?; im
Mittel 0,75 €/m? (Vorjahresmittel 0,75 €/m?2).

Dabei sind keine Preisentwicklungen zu erkennen.

Der Durchschnittspreis im Landkreis Peine fir Waldboden ohne Bestand liegt um 0,50 €/m?2. Dieser Mit-
telwert resultiert aus 11 Kauffallen mit Flachengréen zwischen 0,3 und 2,8 ha.

Die ausgewerteten Preise fur Waldboden und Holzung bewegen sich in einem Rahmen zwischen 0,15
€/m? und 0,80 €/m2.
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7  Ubrige unbebaute Flachen

7.1 Private Griunflachen, Gartenland

In der kreisfreien Stadt Braunschweig wird in jedem Jahr auch eine ganze Reihe von privaten Kleingar-
tenflachen verauflert. Bei der Auswertung der Kaufvertrage wird, wenn ein Gartenhaus auf der Parzelle
vorhanden ist, es mit einem geschatzten Wert berlcksichtigt. Die verbleibenden Werte liegen bereits Uber
eine Reihe von Jahren bei einem Niveau von 6,00 bis 15,00 €/m?, im Mittel 7,70 €/m?2.

Private Grinflachen in Nachbarschaft zu Wohngrundstiicken oder auch als Teil von ihnen, ohne planungs-
rechtlich Bauland zu sein, werden in einer Preisspanne von 12,00 bis 30,00 €/m2 gehandelt, je nach Lage,
in gewachsenen Strukturen eher am oberen Ende.

In der kreisfreien Stadt Salzgitter liegen aus den letzten zwei Jahre einige Kauffalle fir Gartenland bzw.
private Grunflachen vor. Je nach Lage im dérflichen Randbereich oder innerhalb der gréReren Stadtteile
schwanken die Kaufpreise zwischen 3 €/m? und ca. 17 €/m?2.

Fir den Bereich des Landkreises Goslar ergibt eine durchgefiihrte Untersuchung Hausgarten/Kleingar-
ten im Marz 2005 folgendes Ergebnis:

Kleingarten = Dauerkleingarten, Feldlagen, Ortsrandlagen ohne direkten Bezug zur Wohnbebauung.
Hausgarten = Rest.

Bereich Landkreis Goslar Kauffalle ab 01.01.1995
Bodenrichtwerte bis 100 €

EinflussgroRe: Bodenrichtwert, GrundstiicksgroRe
Bezug ist der benachbarte Bodenrichtwert unabhangig von seinem ErschlieBungszustand.
ZielgroRe: Preis/€/m?

Hausgarten 2005 (Landkreis Goslar)
€/m2
14
12 rf
10 — =200 m?
/ =8=700 m2
7 -/
4 i
2
10 20 30 40 50 60 70 80
Bodenrichtwert €/m?2
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€/m2 Kleingarten 2005 (Landkreis Goslar)

14

12

10

- —=—600m?

8 L —=—200m?

/'/ 1200m2

4 ////_
1
: |
10 20 30 40 50 60 70 80

Bodenrichtwert €/m?2

Eine Stichprobe aus der Kaufpreissammlung des Landkreises Peine fir Grabeland und Dauerkleingarten
aus dem Zeitraum 1995-2006 hat folgende Wertverhaltnisse in Abhangigkeit der Ausstattungsmerkmale
ergeben:

e Durchschnittswert: 4,30 €/m?
e Preisspanne: 1,50 — 7,50 €/m?

Ausreilter- bzw. Extremwerte, die aufgrund besonderer Gegebenheiten entstanden sein mdgen, sind bei
der Wertangabe nicht bertcksichtigt.
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7.2 Flachen fir Verkehrseinrichtungen, private Wege und Grében

Die Kaufpreise in der kreisfreien Stadt Braunschweig fiir Wegeflachen liegen in der Mehrzahl seit Jahren
zwischen einem Niveau von 0,50 €/m? bis 2,00 €/m?, aber auch Kauffalle mit Werten von bis zu 5,00 €/m?
treten vereinzelt auf. Der Mittelwert der letzten flinf Jahre errechnet sich damit zu 2,00 €/m2.

Far die Landkreise Peine und Wolfenbiittel liegt die Preisspanne zwischen 0,50 €/m? und 1,00 €/m?, fir
die kreisfreie Stadt Salzgitter zwischen 0,50 €/m? und 2,00 €/m>.

Im Landkreis Goslar sind die Kaufpreise sehr uneinheitlich. Eine Preisspanne kann nicht angegeben wer-
den.

7.3 Sand- und Kiesabbauflachen

In den letzten drei Berichtsjahren sind Kiesabbauflachen im Landkreis Goslar zwischen 4,50 €/m? und
6,10 €/m? gehandelt worden.

Seit etwa 2000 werden derartige Flachen — je nach Sand- bzw. Kieshoffigkeit — im Landkreis Peine in der
Preisspanne 3,50 €/m? bis 5,50 €/m? bei einem Mittelwert von 4,50 €/m2, veraullert.

7.4 Wasserflachen

Die Kaufpreise in der kreisfreien Stadt Braunschweig flir Gewasserflachen liegen in der Mehrzahl seit
Jahren zwischen einem Niveau von 0,50 €/m? bis 8,00 €/m?. Der Mittelwert der letzten funf Jahre errechnet
sich zu 2,60 €/m2.

Seit 2004 werden im Landkreis Goslar solche Flachen tber 1.000 m? mit Preisen zwischen 0,20 €/m? bis
2,45 €/m? gehandelt. Der Mittelwert der letzten drei Jahre errechnet sich zu 1,00 €/m2,

Im Landkreis Peine variieren die Preise fiir Gewasserflachen seit Jahren zwischen 0,50 €/m? und 2,00
€/m3.

7.5 Od-/Unlandflachen

Bei Od-/Unlandflachen im Landkreis Goslar wurden in den letzten drei Berichtsjahren 8 Kauffélle ausge-
wertet. Hier ist keine Preisentwicklung zu erkennen. Die Preise liegen fur Flachen Gber 1.000 m? zwischen
0,25 €/m? und 2,40 €/m? im Mittelwert bei 0,85 €/m2.
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des
Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschisse jeweils zum Ende eines jeden Kalender-
jahres (ab 2002 zum 1.1. jeden Jahres) Bodenrichtwerte mindestens flir baureifes Land zu ermitteln. In
bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte kénnen fir Grundstlicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer anderen Nut-
zung ermittelt werden, wenn hierfur ein Bedurfnis besteht. In Niedersachsen sind mit Ausnahme einiger
kreisfreier Stéddte auch Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstlicksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu beriicksichtigen, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert. Im Regelfall werden die
Bodenrichtwerte fiir eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Zu einer Zone werden die Grundstiicke
zusammengefasst, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen und fir die ein an-
nahernd gleiches Preisniveau vorliegt.

Diese Merkmale kénnen zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben werden. Es sind

- der Entwicklungszustand,

- Art und MaR der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die GrundstiicksgroRle.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fir die Ableitung von Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundsti-
cke von ca. 2 Hektar (ha) Gréflie und regelmaRiger Form in normalem Kulturzustand.

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der Topographischen Karte 1:250.000 (landwirtschaftliche
Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Liegenschaftskarte 1:5.000
(Bauland) dargestellt. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB ver-
pflichtet, jedermann Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft (iber Bodenrichtwerte kann
mindlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM oder DVD-
ROM erteilt werden.

Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen und fir Bauland auf CD-ROM
fur den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschissen sowie auf DVD-ROM fir ganz Niedersach-
sen zur Verfugung. Die CD-ROM bzw. DVD-ROM kdénnen bei den Geschaftsstellen der Gutachteraus-
schisse erworben werden.
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Veroffentlichung im Internet
Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kdnnen kostenpflichtig im Internet unter folgender Adresse abgeru-
fen werden:

http://www.gag-niedersachsen.de.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

» Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000

* Bauland  Mailstab Stichtay CF O % ermitteln G |
€ Landwirtsch. [ 1:5.000 =] 01012007 inEURD € zentrieren o 0]
ISuc:he hach Ort ;I [N\ 1 |
Gemeinde: ' U0 ST PRy T \ [
Braunschweig, Stadt 1 ‘,! 41 0 ‘ ‘%\Fﬁ '
Stralte: MK'IV 2R
Wilhelmstr. I LAY ;,(ﬁ,.
Hausnummer: [
0003

suchen | MNeue Suche |

» Bodenrichtwerte

Keine Richtwertzone gefunden.
Siehe Karte 1:50000

» Herausgeher

Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte
Braunschweig &

g p
o
"‘,{F Futchenpla
r- ;:-..
dercgle o
Burgiéimeh] .

J';.t.-'ﬁ'ﬂ. iedejSaals g

4
8.2 Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten iiber

die Bodenrichtwerte”. Diese dienen dem (Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen

dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht fir das Land Niedersachsen zusammen mit den Bodenricht-

werten aus den Ubrigen Landkreisen veroffentlicht.

Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm (O=Oberzentrum, M=Mittelzentrum oder
G=Grundzentrum)

o Bedeutung, Lage

charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und

Bauflachen flir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fiir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse

(gut, mittel, einfach) gegliedert.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Erschlie-

Bungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetzes sowie

Kostenerstattungsbetrage fur AusgleichsmalRnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben

werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen

z.B. noch ErschlieBungsbeitrdge oder flr AusgleichsmalRnahmen noch Kostenerstattungsbetrage erhoben

werden kénnen.
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8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht liber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte fiir
Wohnbauflachen des
kreisfreie Stadt individuellen Geschoss-
Landkreis Merkmale Wohnungsbaus wohnungsbaus
Gemeinde Ein- Zentra- . maRi- . .
. . " Bedeutung gute mittlere gute | mittlere | maRige
Gemeindeteil wohner litat ge
Lage Lage Lage | Lage Lage Lage
in 1000 e/m? | erm? | e/m? | eim® | e/m? | e/m?
Petritor- Donner- Kra- Gaul- Hutten- Hugo-
wall burg- len- stralle strale Luther-
Stadt Braunschweig 245 1) G_r_t')[ste Stadt in weg riede StraRe
Sudostniedersachsen
340 150 105 380 170 115
Goslar 38,9 M Kreisstadt 105 48 32 - 50 -
Vienenburg 6,0 G |geinstadt mit hohem - 39 - - 34 -
Lutter am Barenberge 1,7 G Landgemeinde 34 - 25 - - -
Sankt Andreasberg 2.1 G Kur-, Fremdenverkehrsort 53 39 38 - - -
Miinchehof 1,6 Kleine Landgemeinde 48 - 29 - - -
Westerode 1,0 Kleine Landgemeinde 80 - 38 - - -
Kasta- Herz- Mark-
nien- berg- lin-
allee weg stralRe
Peine 50 M Kreisstadt 180 65 42
Vechelde 16 G Nahe GroRstadt 100
Solschen 1 Gzf Landlicher Ort 65
Salzgitter-
Lebenstedt 43 M Wohnen 105 80 48 95 75 60
Gebhardshagen 8 G Wohnen 75 60 40 - 60 -
Ufingen 0,9 - Landlicher Ort - 55 - - - -
Wolfenbuttel 54 M Kreisstadt 150 125 95 150 125 95
Schoppenstedt 6 G Kleinstadt 65
Sickte 6 G GroRstadtnahe 120 120
Cremlingen 13 G Grof3stadtnahe 105
Remlingen 2 G landlicher Ort 50
BorBum 2 G landlicher Ort 60
Schladen 5 G Kleinstadt 60
Baddeckenstedt 3 G landlicher Ort 55
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

kreisfreie Stadt/Landkreis Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/ m? €/ m? €/m? €/m? €/ m? €/m? €/ m? €/ m?
Stadt Braunschwei 245 5600 1250 450 105 40 30 430 340 100
Hut- Waisen- John-F .- Frankfur- Hanse- In den Eier- Monch- Dresden-
filtern haus- Kennedy ter stralle Waas- markt stralBe stralle
damm Platz StralRe hainen
Goslar 38,9 - - - - 19 - - - -
Vienenburg 6,0 - - - - 13 - - - -
Lutter a. Barenberge 1,7 - - - - 22 - - - -
Sankt Andreasberg 21 - - - - 8 - - - -
Peine 50 540 340 180 50 34 115 48 38
Gropern Brse;irte- Echternstr. P’\ii:_g_ ng& Tr]ae?li?_ Damm Ke;?:p—
Mehrum 1,5 20
Wahle 16 75
Salzgitter-
Lebenstedt 43 260 210 180 22 10 - - 30 -
Salzgitter-Bad 22 230 155 75 20 10 - - 25 -
Wolfenbduttel 54 460 245 185 30
Schdppenstedt 6 60 15
Cremlingen 13 30
Semmenstedt 1 15
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8.2.3 Ubersicht Uiber land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte

Neben den Bodenrichtwerten fiir Bauland hat der Gutachterausschuss auch Bodenrichtwerte fiir Acker-
land, Griinland und Forstwirtschaft ermittelt und hierzu jeweils die zugrunde liegende Acker-/Griin-landzahl
bei Bedarf angegeben.

Die Einflussfaktoren fiir die Preisbildung bei landwirtschaftlich genutztem Grund und Boden findet man im
landwirtschaftlichen wie auch im auerlandwirtschaftlichen Bereich (z.B. Rubenquote, rdumliche Lage).

In den Richtwerten sind auch die Informationen der Finanzamter und der Genehmigungsbehdérden nach
dem Grundstucksverkehrsgesetz sowie der Kreislandwirte bertcksichtigt.

Bodenrichtwerte werden in einer Ubersichtskarte fiir den Bereich des Gutachterausschusses Braun-
schweig ver6ffentlicht. Damit besteht die Mdglichkeit, das Preisniveau Uberregional zu vergleichen.

Die landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte (Acker/Grinland/Wald) sind vom Gutachterausschuss zum
Stichtag 01.01.2007 beschlossen worden. Sie sind als Anhang 4 dem Grundstiicksmarktbericht beigefiigt.

Die Abgrenzungen sind fiir die Bereiche der Landkreise Goslar, Peine und Wolfenbiittel an den Gemar-
kungen orientiert.

Fir die kreisfreie Stadt Salzgitter ergibt sich die folgende Situation. Salzgitter liegt an der Grenze zwischen
norddeutscher Tiefebene und den deutschen Mittelgebirgen. Im Stadtgebiet sind drei Landschaftstypen zu
unterscheiden:

1. Die Hugel mit sandigen und tonigen Kalksteinformationen und nur geringer Lossuberla-
gerung. Hier befinden sich tGberwiegend Buchenwalder und Eichen-Buchenwalder, teil-
weise auch Flachen mit Schwarzkiefern und Larchen.

2. Die grof’en Ebenen sind bis zu 2 m Machtigkeit von Loss lberlagert und werden fast
ausnahmslos als Ackerboden genutzt. Bodenzahlen von 90 und mehr sind keine Sel-
tenheit. Hier werden vorwiegend Zuckerriiben und Getreide angebaut.

3. In zwei kleinen Flussauen befinden sich Kieslagerstatten im Untergrund, dariiber Nie-
dermoor. Hier sind, soweit nicht drainiert und beackert, noch Grunlandflachen zu finden.

Der Ackerboden ist in Salzgitter von der Struktur her tberall fast gleich. Dies spiegelt sich auch im Preisge-
fuge wieder. Der Gutachterausschuss hat deshalb fiir ganz Salzgitter nur eine Bodenrichtwertzone festge-
legt und hat das landwirtschaftliche Richtwertgrundstiick mit der Ackerzahl 85 definiert. Um auch Ackerfla-
chen erfassen zu kdnnen, die in die unter Nr. 1 beschriebenen Flachen hineinragen, ist ein zweites land-
wirtschaftliches Richtwertgrundstiick mit der Ackerzahl 60 definiert worden. Die Bodenrichtwerte beziehen
sich auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke von ortsiiblicher Grof3e und regelmafiger Form.
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9 Bebaute Grundstlucke

Die bebauten Grundstlicke werden in Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhduser und Doppelhaushalften,
Mehrfamilienhduser, Geschaftsgebauden und Gewerbeobjekten, sowie Eigentumswohnungen unterglie-
dert.

Die Hohe des Preisniveaus wird an Hand von Durchschnittspreisen/-werten, die Verteilung der Kaufpreise
auf bestimmte Preisgruppen durch Diagramme und die Entwicklung auf dem jeweiligen Teilmarkt durch
Indexreihen aufgezeigt.

Die nachfolgend ausgewiesenen Durchschnittswerte ergeben sich unmittelbar durch Mittelbildung aller
Kaufvertrage. Die Gebaude, die im Berichtszeitraum zum Verkauf gelangen, bilden dabei hinsichtlich der
Ausstattung, des jeweiligen Baujahres und anderer wertbeeinflussender Merkmale Jahr fir Jahr eine eher
,zuféllige Auswahl®, die darlber hinaus auch regional verschieden ist.

Die hieraus erstellten Statistiken kénnen daher nicht flr Preisvergleiche herangezogen werden. Es kénnen
damit allenfalls Tendenzen aufgezeigt werden. Durchschnittswerte werden nicht selten auch in iberregio-
nalen Statistiken fir Aussagen Uber regionale ,Preisunterschiede” herangezogen. Hiervor ist aus den oben
genannten Griinden ausdriicklich zu warnen!

Der Gutachterausschuss hat dariiber hinaus die Abhangigkeiten bei der Kaufpreisbildung untersucht. Je
nach Teilmarkt werden Abhangigkeiten von verschiedenen wertbeeinflussenden Merkmalen (wie Lage,
Baujahr, Wohnflache u.a.) nachgewiesen, die fur Kaufer und Verkaufer Maf3stab fir die HOohe des Kauf-
preises waren. Diese Daten werden u.a. durch Fragebdgen an die Erwerber ermittelt.

Der Gutachterausschuss hat daraus fir bebaute Grundstlcksflachen mittlere Vergleichs- und Marktan-
passungsfaktoren abgeleitet. Dabei handelt es sich um Preisangaben bezogen auf bestimmte wertbeein-
flussende Merkmalseigenschaften.
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9.1 Allgemeines

Der Grundstiicksmarkt in der kreisfreien Stadt Braunschweig wird durch Verkaufe bebauter Grundstlicke
gepragt. Selbstverstandlich ist der Anteil am Gesamtmarkt beim Geldumsatz mit 92 % am hdchsten, aber
auch von der Anzahl der Kauffalle her liegt er mit rund 79 % recht hoch. Fir den Flachenumsatz ist die
vorliegende Aussage nicht reprasentativ. Hinzu kommt die Sonderentwicklung des vergangenen Jahres
beim Verkauf von Bauplatzen. Die absoluten Zahlen sind unter den Abschnitten 9.2 bis 9.8 genannt.

Die Erwerbsvorgange bebauter Grundstiicke (ohne Wohnungs- und Teileigentum) in der kreisfreien Stadt
Braunschweig teilen sich in folgender Weise auf:

Aktuelles Jahr
Gesamtzahl: 970

Geschéfts- und

Mehrfamilien-
hauser
18,5%

Reihenh&user,
Doppelhaus-
halften
36,0%
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VerwalIAtungs— 8 0%9 Verwaltungs- Sonstige
gegb;(t:de ’ gebsiude 8,6%
3% Freistehende 10,2%

El.n- und Freistehende
Zweifamilien- )
f Ein-und
hauser e
Zweifamilien-
28,2% .
hauser

Voriges Jahr
Gesamtzahl: 880

Mehrfamilien-
héauser
11,0%

32,7%

Reihenh&user,
Doppelhaus-
halften
37,4%

Aktuelles Jahr
Geldumsatz: 638,6 Mio.

Freistehende
Ein- und
Zweifamilien-
hauser
9,3%

Doppelhaus-
hélften
8,6%

Sonstige
14,3%

Mehrfamilien-

44,6%

Reihenhauser,
N

héuser Verwaltungs- Dop?elhaus—
Geschafts- und 23.2% gebéude halfteon
Verwaltungs- 42,7% 17.1%
gebaude

Voriges Jahr
Geldumsatz: 315,3 Mio.

Sonstige

8,0%
Freistehende

Ein- und
Zweifamilien-
hauser
20,4%

Reihenhéauser,

Geschéfts- und

Mehrfamilien-
hauser
11,7%
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Landkreis Goslar

Die Erwerbsvorgange bebauter Grundstiicke (ohne Wohnungs- und Teileigentum) im Landkreis

teilen sich in folgender Weise auf:

Aktuelles Jahr
Gesamtzahl: 803

Sonstige
21,9%

Freistehende

Geschafts- und Ei.n_ und
Verwaltungs- Zwelfamlllen—
gebaude h&user
40,5%

9,0%
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halften
18,3%
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halften
20,8%
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Geldumsatz: 143,1 Mio.
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17,5% Freistehende
Ein- und
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hauser
28,1%
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hauser
7,5%
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Sonstige
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Freistehende
Ein- und
Zweifamilien-
hauser
36,7%
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gebaude . -
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hélften
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Mehrfamilien-
héauser
9,1%

Goslar
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Landkreis Peine

Ebenso wie die Zahl der verkauften Bauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau sind auch die Zahlen
fur die Verauflierung von freistehenden Ein- und Zweifamilien-, Reihenhausern und Doppelhaushalften im
letzen und den vorhergehenden Jahren riicklaufig. Dies trifft sowohl fir die Anzahl der Verkaufe wie auch
die dazugehorenden Geldsummen zu. Bei den anderen Gebaudearten ist die Zahl der Kauffalle fir eine
gesicherte statistische Aussage zu gering.

Die Erwerbsvorgange bebauter Grundstiicke (ohne Wohnungs- und Teileigentum) im Landkreis Peine
teilen sich in folgender Weise auf:

Aktuelles Jahr

Voriges Jahr
Gesamtzahl: 648

Gesamtzahl: 472

Geschafts- und

Verwaltungs- .
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26,4% Reihenhauser,
Doppelhaus-
halften

23,5%
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hauser
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hauser ; 5
45% Reihenhauser, Reihenhauser,
’ Dop?elhaus- Doppelhaus-
hélften halften

19,2% 17,8%
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Kreisfreie Stadt Salzgitter

Die zahlenmaRigen Anteile haben sich gegeniiber dem Vorjahr gedndert. Bei den Reihenhausern und Dop-

pelhaushalften hat sich die Anzahl um ca. 11 % verringert, dafiir hat sie bei den Mehrfamilienhdusern ver-
gleichbar zugenommen.

Die Erwerbsvorgange bebauter Grundstiicke (ohne Wohnungs- und Teileigentum) in der kreisfreien Stadt
Salzgitter teilen sich in folgender Weise auf:

Aktuelles Jahr

: Voriges Jahr
Gesamtzahl: 460 Gesamtzahl: 350

Sonstige Freistehende . Sonstige
17.4% Geschafts- und 16,3%
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Mehrfamilien-

héauser

Reihenhauser,
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35,6%

Mehrfamilien-
hauser
33,4%
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Landkreis Wolfenblittel

Der Grundstiicksmarkt im Landkreis Wolfenbuttel wird im Wesentlichen durch den Verkauf bebauter
Grundstiicke gepragt. Dies sind 44 % der Gesamtkauffalle und 66 % vom Gesamtgeldumsatz. Wesentli-
chen Anteil hieran hat der Verkauf von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die Erwerbsvorgange bebauter Grundstiicke (ohne Wohnungs- und Teileigentum) im Landkreis Wolfen-

buttel teilen sich in folgender Weise auf:

Aktuelles Jahr
Gesamtzahl: 592
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Die Auswertung im Landkreis Wolfenbittel der Kaufvertrage fir freistehende Ein- und Zweifamilienhdu-
ser, Reihenhauser und Doppelhaushélften sowie Eigentumswohnungen aus den Jahren 2001 bis 2006
fihrte wieder zu gesicherten Ergebnissen, so dass sie wieder verdffentlicht werden. Es ist jedoch zu be-
achten, dass es sich hier nur um Durchschnittswerte handelt. Die Werte streuen in den einzelnen Baujah-
resabschnitten zum Teil erheblich.
¢ Bei den freistehenden Einfamilienhausern im Wertniveau von 148.000 € war ein Preisrickgang von

8 % zu verzeichnen.

e Fir Reihenhauser und Doppelhaushélften im Wertniveau von 146.000 € betrug der Preisriickgang

6 %.

e Bei Eigentumswohnungen im Wertniveau 66.000 € war ein Preisriickgang von 4 % zu beobachten.
e Fir Fachwerkwohnhduser im Wertniveau 84.000 € war ein Preisriickgang von 5 % ersichtlich.

Im Jahr 2006 ist das Preisniveau séamtlicher Eigenheime im Durchschnitt um 6 % gefallen. Die einzelnen
Verkaufe schwanken jedoch erheblich.

180

Preisentwicklung von Eigenheimen im Landkreis Wolfenbuttel

160 -

140

120 F——— -~
100 -~~~ o
80 Jahr
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—#—|ndex | 129 142 151 156 161 155 152 150 149 147 140 136 138 138 130

60

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Braunschweig



Grundstiicksmarktbericht 2007

9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

9.2.1 Preisniveau

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser verschiedener Altersgruppen sind 2006 die folgenden
durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben kei-
nen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsob-
jekte.

Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklam-
merten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persoénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.

) Mittlere Wohn- )

verkaufte Objekte Anzahl Mlttl_eres Wohnflache flachgn- Kaufpreis
Baujahr (m?) preis €)
(€E/m?)
kreisfreie Stadt Braunschweig
fzr\‘fv':ffa'm‘e’ﬁhgzsgfd 45 1924 145 1.385 187.000
o bie 1645 (49) (1923) (172) (1.363) (223.000)
fzr\?\;:}farmgihgﬂsgpd 83 1960 143 1.395 195.000
o 1949 bie 1670 83) (1960) (142) (1.465) (205.000)
fzr\?\;:ffar;ﬁm:ﬁhgﬂsgr”d 39 1983 172 1.710 291.000
Cianr 1571 bis 2003 (43) (1980) (163) (1.701) (272.000)
fzr\‘fv':ffahjmgﬁhizsgr”d 21 2005 149 1.629 235.000
Cianr ab 2001 17) (2004) (147) (1.597) (231.000)
Landkreis Goslar

freistehende Ein- und
Delstonende Ein- Ur 74 1895 156 592 82.000
i ot (59) (1897) (157) (658) (100.000)
gﬂ:};ﬁmgihgﬂs;‘r”d 112 1961 140 862 115.000
i s (89) (1961) (129) (926) (120.000)
fzr\?v'zltfar:ﬁmgihgﬂsgr”d 59 1983 151 1.129 169.000
Sl . (50) (1984) (145) (1.144) (162.000)
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser ! 2005 - - 155.000
s (5) (2005) (150) (1.298) (192.000)
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Mittlere Wohn-

verkaufte Objekte Anzahl IS Wohnflache HEEnED- RIS

Baujahr (m?) preis (€)

(€/m?)
Landkreis Peine
fzrfv';tfaﬁﬁﬁ‘l‘éﬁhizsgpd 50 1907 157 687 107.000
o bie 1940 (42) (1909) (146) (729) (105.000)
gﬁif%'ﬁ.?.iﬁhiﬂsﬁfd 64 1962 137 1.008 138.000
o 1946 bie 970 (47) (1960) (133) (997) (129.000)
ga:r%ﬁlﬂgﬁhiﬂsgpd 85 1987 155 1.193 177.000
i 1971 D1t 2003 (63) (1987) (143) (1.273) (178.000)
fzr\‘fv';tfahrﬁlrl‘lgﬁhiﬂsg:‘d 3 2004 102 1.539 153.000
Baujahr ab 2004 (0) ) =) ) =)
kreisfreie Stadt Salzgitter
fzrfv';tg:ﬁﬁ‘gﬁhiﬂsgpd 19 1886 163 697 102.000
o aior: 6) (1906) (166) (726) (108.000)
gﬁ;gfgﬁ'ﬂgﬁgﬂsg‘d 23 1960 134 995 134.000
L e (29) (1959) (139) (1.015) (135.000)
g\‘f\/‘:f}?aﬁ'l‘lgﬁhiﬂsg:‘d 22 1983 148 1.175 177.000
e e (19) (1981) (178) (1.125) (190.000)
freistehende Ein- und > 2006 142 _ _
Zweifamilienhauser
el (5) (2004) (125) (1.539) (189.000)
Landkreis Wolfenbuttel

fzrfv';tfaﬁﬁﬁ‘gﬁhizsgpd 50 1906 144 821 113.000
o bie 1940 (54) (1883) (160) (682) (104.000)
gﬁif%'ﬁ.?.iﬁhiﬂsﬁfd 85 1961 129 1.086 133.000
o 1946 bie 970 82) (1961) (139) (1.145) (156.000)
fzrﬁJZf%'ﬁ.T.iﬁhiﬂsé’Pd 80 1987 147 1.255 181.000
Cciann 1971 D1 2003 (94) (1986) (145) (1.288) (184.000)
fzr\‘fv';tfahrﬁlrl‘lgﬁhiﬂsg:‘d 3 2006 147 1.561 224.000
o ab 2004 3) (2004) (171) (1.639) (276.000)
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9.2.2 Preisentwicklung

Kreisfreie Stadt Braunschweig

Uber freistehende Ein- und Zweifamilienhduser wurden im Jahre 2006 232 Kaufvertrage abgeschlossen.
Allerdings sind in dieser Zahl auch einige Kauffalle, die mit Besonderheiten wie Wohnrechten oder vermo-
gensrechtlichen Auseinandersetzungen behaftet sind, enthalten. Seit 1997 bleibt diese Zahl mit 220 bis
260 relativ konstant, liegt dieses Jahr aber an der unteren Grenze.

Die durchschnittliche Grundstiicksflache liegt mit rd. 780 m? weiterhin auf einem hohen Wert. Zwar hat sie
sich in den letzten Jahren bei diesem Wert eingependelt, doch in friiheren Jahren lag sie erheblich niedri-
ger. Damals ergaben sich GrundstiicksgréRen zwischen 550 und 600 m? im Mittel. Ein langfristig &hnliches
Verhalten zeigen die Auswertungen der Wohnflachen. Mit ca. 150 m? Wohnflache liegt sie im Durchschnitt
der Vorjahre.

Die Gesamtkaufpreise spiegeln also nicht nur reine Preisveranderungen des Marktes wider, sondern bein-
halten gleichzeitig auch derartige Veranderungen.

Der durchschnittliche Kaufpreis bewegt sich seit einigen Jahren kontinuierlich nach unten. Ahnliches l14sst
sich zum Wohnflachenpreis sagen, der den niedrigsten Stand seit Gber 10 Jahren erreicht hat

Leider geht aus den Kaufvertragen fir die Neubauten nicht in jedem Fall hervor, ob der Kaufpreis durch
Eigenleistungen gemindert ist. So ist zu vermuten, dass die Werte auch héher ausfallen kénnten.

Landkreis Peine

Von den Notaren wurden fir dieses Gebiet 260 Kaufvertrage Uber freistehende Ein- und Zweifamilienhau-
ser eingereicht. Leider kdnnen nicht alle Vertrage voll ausgewertet werden, da manche Informationen nicht
enthalten sind und die Nachforschungen durch die Geschéaftsstelle durch Versenden von Fragebdgen we-
gen Nichtricksendens erfolglos bleiben. Trotzdem konnten im Landkreis Peine z.B. fur 187 (von 260)
Kaufvertrage das Baujahr des Gebaudes ermittelt werden, so dass zuverlassige Aussagen mdglich sind.

Die Gesamtkaufpreise und die Preise pro Quadratmeter Wohnflache fir die Mittelwerte ber alle Bauperio-
den sind in den letzten drei Jahren konstant geblieben.

Wie zu erwarten ist, wurden neuere Objekte teurer verkauft als solche aus alteren Baujahren.

Objekte der jliingsten Bauperiode (Gebaude war beim Kauf maximal 3 Jahre alt) wurden allerdings zu ge-
ringeren Gesamtkaufpreisen gehandelt als die der Bauperiode 1971 — 1998 bzw. 2002 bei hdheren Preisen
pro Quadratmeter Wohnflache. Dass deutet darauf hin, dass neue Gebaude kleiner sind, als altere.
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Kreisfreie Stadt Braunschweig

Preisentwicklung freistehender
Ein- und Zweifamilienh&auser

241.000

250.000 2.500

226.000 232.000 226.000
()
£ 200.000 - - 2.000
2
©
& E
3 150.000 - 1.500 5
<
g
@ 100.000 - - 1.000
O
50.000 - - 500

2002 2003 2004 2005 2006

[ Gesamt ==#==£/m?

Aufteilung nach Baujahrsklassen
[45 = Anzahl Kauffalle |
300.000 | 45 48 61 49 45 91 104 7883 83 31 42 3143 39 12 19 2117 21 |
5 @ 250.000
c
R
£ 5 200.000 1
c >
©
S = 150000 -
2 e
o @©
5 & 100.000 -
Qo
50.000 - - !
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Kauf 2002 205.000 211.000 268.000 279.000
@ Kauf 2003 204.000 203.000 291.000 278.000
O Kauf 2004 222.000 210.000 299.000 249.000
O Kauf 2005 223.000 205.000 272.000 231.000
O Kauf 2006 187.000 195.000 291.000 235.000
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.500
i 2.000
8
e 1.500
<
2
S 1.000 A
£
w
500 |
0 - ;
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Kauf 2002 1.299 1.467 1.655 2.286
@ Kauf 2003 1.360 1.492 1.756 2.066
O Kauf 2004 1.444 1.477 1.751 1.902
O Kauf 2005 1.363 1.465 1.701 1.597
O Kauf 2006 1.385 1.395 1.710 1.629
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Landkreis Goslar

Preisentwicklung freistehender
Ein- und Zweifamilienhauser
250.000 2.500
()
£ 200000 +----------""-——- -1 - 2.000
2]
2
= 137.000 140.000  136.000 b
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_ % 250.000
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e
2§ 200000
<
g g 150.000
<
Q E
S—, § 100.000 -
o
50.000 - - —| L
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Kauf 2002 101.000 146.000 189.000 165.000
@ Kauf 2003 105.000 134.000 182.000 181.000
O Kauf 2004 97.000 129.000 169.000 283.000
O Kauf 2005 100.000 120.000 162.000 192.000
O Kauf 2006 82.000 115.000 169.000 155.000
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.500
% 2.000
iﬁ
T 1500 []
<
2
S 1.000
£
w
500 - —‘
0 4
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 697 1.061 1.227 1.356
@ Kauf 2003 777 1.039 1.120 1.324
O Kauf 2004 661 949 1.129 1.664
O Kauf 2005 658 926 1.144 1.298
O Kauf 2006 592 862 1.129 0
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Landkreis Peine

Preisentwicklung freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser
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w
=
S
2§ 200000 |
ze
c >
3 £ 150.000
SE
8 8 100.000 -
O]
50.000 -
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Kauf 2002 116.000 171.000 185.000 169.000
@ Kauf 2003 111.000 137.000 181.000 208.000
O Kauf 2004 105.000 141.000 178.000 149.000
O Kauf 2005 105.000 131.000 178.000 0
O Kauf 2006 107.000 138.000 177.000 153.000
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.500
@ 2.000 ——
&
€ 1.500 —
L
s
S 1.000 -
£
w
500 A —‘
O 4
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 764 1.235 1.316 1.705
@ Kauf 2003 744 1.030 1.232 1.324
O Kauf 2004 719 1.017 1.244 1.374
O Kauf 2005 729 994 1.274 0
O Kauf 2006 687 1.008 1.193 2.024
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Kreisfreie Stadt Salzgitter

Preisentwicklung freistehender
Ein- und Zweifamilienhauser
250.000 2.500
W
E 200.000 4 - ------- - - - - - oo oo - 2.000
T 160.000 151.000
= 152.000  135.000 136.000 T
3 150.000 | - B [ s Bt - 1500 §
=
&
@ 100.000 + - {1.211. - - - 1-187————1075———— = - -+ 1.000
50.000 | | | | 500
2002 2003 2004 2005 2006
O Gesamt ==#=€/m? ‘
Aufteilung nach Baujahrsklassen
[ 15 =Anzahl Kauffélle |
250.000 4 1516 16 6 19 31 26 27 32 23 29 1319 19 22 25 652 |
. W
T <
S '@ 200.000
=
ze
< 3 150.000
@ X
sE
E § 100.000
50.000 - !
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 126.000 148.000 215.000 189.000
@ Kauf 2003 124.000 163.000 203.000 186.000
O Kauf 2004 93.000 141.000 197.000 170.000
O Kauf 2005 108.000 135.000 190.000 189.000
O Kauf 2006 102.000 134.000 177.000 0
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.500
@ 2.000 |
8
= 1.500
S
= 1.000
E
()
500
0 4
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 773 1.189 1.415 0
B Kauf 2003 786 1.224 1.476 1.703
O Kauf 2004 666 1.055 1.318 1.391
O Kauf 2005 726 1.015 1.125 1.539
O Kauf 2006 697 995 1.175 0
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Landkreis Wolfenblttel

Preisentwicklung freistehender
Ein- und Zweifamilienhauser
250.000 2.500
W
E 200.000 - - -—---—-“-“-—““-——“————————————~————~—~—— — 1 - 2.000
o 163.000 161.000  157.000 157.000
e 147.000 o
3 150.000 + -1 - F---1 ----} - - - - == -1 - 1.500 £
@
=
% L
2 100.000 - {11.181 - - -[ F - - - S E—— -+ 1.000
& 1.106 1.107 1.100 1.094
50.000 : | : | : | : | 500
2002 2003 2004 2005 2006
‘I:IGesamt =t==£/m? ‘
Aufteilung nach Baujahrsklassen
[ 51=Anzahl Kauffélle |
300.000 { 61 80 63 54 51 78 76 64 83 85 78 104847380 6 10 7 3 3 |
W
5 & 250.000 1
S o
£ 0 200.000
=y
c >
3 £ 150.000 1
8
g % 100.000 -
o
50.000 - - L
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Kauf 2002 107.000 152.000 215.000 220.000
@ Kauf 2003 99.000 156.000 207.000 194.000
O Kauf 2004 104.000 158.000 195.000 201.000
O Kauf 2005 104.000 156.000 184.000 276.000
O Kauf 2006 113.000 133.000 181.000 224.000
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.500
@ 2.000 -
Q
ﬂ
c 1.500
<
2
S 1.000
£
w
500
0 - .
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 742 1.179 1.508 1.603
@ Kauf 2003 712 1.135 1.375 1.504
O Kauf 2004 720 1.152 1.359 1.539
O Kauf 2005 682 1.145 1.288 1.639
O Kauf 2006 821 1.086 1.255 1.561
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9.2.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Marktanpassungsfaktoren Kaufpreis/Sachwert sind fur die Bereiche der Landkreise Peine, Wolfen-
buttel und der kreisfreien Stadt Salzgitter abgeleitet worden.

Aus Kaufpreisen und aus berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren fiir Kaufpreis/Sachwert
(KP/SW) fiir gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke abgeleitet worden. Sie geben das
Verhaltnis dieser Werte zueinander an.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte flr Ein- und Zweifamilienh&user

Gebaudewert Bruttogrundflache

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex (Stat. Bundesamt, friiheres Bundesgebiet, 2000 = 100)
Faktor 1,12 (fir Baunebenkosten), Kreisfreie Stadt Salzgitter Faktor 1,15
Regionalfaktor 0,89, Raum Wolfenbdittel 0,8

Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)

Bodenwert Grundstiicksflache x Bodenrichtwert

Wert sonstiger bauli- | = | pauschaler Wertansatz

cher Anlagen und
Auflenanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und
Aufenanlagen

X X X X

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert
fur Ein- und Zweifamilienhauser

1,2
1,14
§ 1,0 1
S 09
[N
0,8
0,7
Sachwertin€ 08
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
—— Landkreis Peine 0,95 0,90 0,85 0,80 0,75 0,70
—=—krfr. Stadt Salzgitter 1,12 1,04 0,97 0,90 0,84

Anwendungsbeispiel:

Wie grof3 ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein Einfamilienhaus in der Stadt Salzgitter, das einen Sachwert von
200.000 € hat?

Der gesuchte Marktanpassungsfaktor kann im Diagramm abgelesen werden. Fir die Eingangsgréfie 200.000 €
betragt der Faktor 0,90.

Der Wert des Objektes betragt damit: 200.000 € x 0,90 = 180.000 €.

Individuelle Besonderheiten sind in Form von weiteren Zu- oder Abschlagen zu bertcksichtigen.
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Far den Raum Wolfenbuttel wurden im Jahr 2006 die Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamili-
enhduser neu ermittelt.

e Die Regressionsanalyse ergab einen Regionalfaktor von 0,8.

Bei den durchgefiihrten Analysen — getrennt nach Stadt Wolfenbuttel und Landkreis Wolfenbuttel —
haben sich unterschiedliche Einflussfaktoren gezeigt. Es sind bei beiden Analysen

e das Baujahr und

e das Sachwertniveau.
Im Landkreisgebiet kommt noch die Lage in Form des

e Bodenrichtwertniveaus

hinzu.
Marktanpassungsfaktor (KP/SW) Landkreis Wolfenbittel
1,20 -
1,10 -
- 1,00 -
S 0,90 |
K
S 0,80
0,70 -
0,60 -
0,50
Sachwert in € 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
—o— BRW 40 €/n7 1,03 0,86 0,73 0,63 0,54
—=&— BRW 60 €/n? 1,06 0,89 0,76 0,66 0,57
—a&— BRW 80 €/n7 1,09 0,92 0,80 0,69 0,61
—&— BRW 100 €/n? 1,12 0,96 0,83 0,73 0,64
BRW 120 €/m? 1,16 0,99 0,86 0,76 0,67

Korrekturen bei abweichendem Gebaudejahr
Baujahr 1960 1970 1980 1990 2000
Korrekturfaktor -0,10 -0,05 0,00 +0,05 +0,10

Anwendungsbeispiel fir den Landkreis Wolfenbttel:

Wie grol ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein Einfamilienhaus Baujahr 1960 im Landkreis Wolfen-
bittel, das einen Sachwert von 200.000 € hat und in einer Bodenrichtwertzone mit 60 €/m? liegt ?

Der gesuchte Marktanpassungsfaktor kann im Diagramm abgelesen werden. Fir die Eingangsgroie
200.000 € und Bodenrichtwert 60 €/m? betragt der Faktor 0,76. Die Korrektur fur das Baujahr betragt
-0,10.

Der Wert des Objektes betragt damit: 200.000 € x (0,76 - 0,10) = 132.000 €.
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Marktanpassungsfaktor (KP/SW) Stadt Wolfenbittel

1,30 -
1,20 -
1,10
S
< 1,004
&
0,90
0,80 -
0,70
Sachwert in € 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
—o— Bj. 1960 1,15 1,02 0,91 0,82 0,72
—a—Bj. 1970 1,20 1,06 0,96 0,86 0,77
—a— Bj. 1980 1,24 1,10 1,00 0,90 0,81
—a— Bj. 1990 1,28 1,15 1,04 0,94 0,86

Anwendungsbeispiel:

Der Wert des Objektes betragt damit:

200.000 € x 0,96 = 192.000 €.

Wie groB ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein Einfamilienhaus in der Stadt Wolfenblittel, das einen Sachwert
von 200.000 € hat und 1970 gebaut wurde?

Der gesuchte Marktanpassungsfaktor kann im Diagramm abgelesen werden. Fir die EingangsgroRe 200.000 €
und Baujahr 1970 betragt der Faktor 0,96.
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Vergleichsfaktoren:

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiih-
ren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie
nachstehend aufgefiihrt.

3. Die in den Diagrammen/Tabellen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fur die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften aul3er-
halb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Vergleichswert Kaufpreis/Wohnflache fir den Bereich der krfr. Stadt Braunschweig

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fiir Einfamilienhduser (freistehend) wurden aus 1.080
Kauffallen der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines spe-
ziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen
Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/\WWohnflache) untersucht. Die Stichprobe lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1998 - 2006 2002
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m? - 270 €/m? 150 €/m?
Baujahr 1900 - 2002 1957
Wohnflache 60 m? - 250 m? 140 m?
GrundstlicksgroRe 200 m? - 1500 m? 745 m?
Art der Heizung FuEIZigizErﬁg’izzuir;/r}a(llihrﬁiaZ:r:}g’ge Zentralheizung
Garagen keine, eine oder mehrere eine

Es handelt sich um Hauser in massiver Bauart mit weniger als drei Vollgeschossen und hdchstens zwei
Wohnungen.
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein- bis
Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2006
Lage (Bodenrichtwert)* 120; 160; 220 €/m?
Baujahr 1900 - 2002
Wohnflache 140 m?
GrundstlcksgroRe 700 m?
Ausstattung mittel
Garage vorhanden

*) Die Auswertung erfolgte uber Lagezonen und Lageklassen, deren Zuordnung nicht in jedem Fall mit der
Struktur der Bodenrichtwertzonen Ubereinstimmt. Aus diesem Grunde dirfen die angegebenen Boden-
richtwerte in den Graphiken nur als ungefahrer Anhalt gesehen werden.

Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
in Abhé&ngigkeit von Lage und Baujahr

(]

=

o

LU

=

=

(]

=

E

@w

: 800

Baujahr <1920 | 1921-1945 | 1946 - 1970 | 1971 - 1985 | 1986 - 1995 |  >1995
—m—BRW 120 €/mz|  1.010 1.090 1.180 1.260 1.350 1.450
—A—BRW 160 €/m? |  1.320 1.410 1.510 1.610 1.710 1.810
—@—BRW 220 €/m?|  1.670 1.780 1.880 1.990 2110 2.220

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Korrekturfaktor

140

160

Wohnflache in m2

220
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Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRRe

Korrekturfaktor

300 500 700 900 1.100 1.300 1.500

GrundstiicksgroRe in m2

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Ein-/Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 160 €/m? Wohnflache: 180 m?

Baujahr: 1971 - 1985 GrundstlcksgroRe: 1.000 m?
eine Garage

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.610 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache 0,87
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor flir Grundstiicksgrofie 1,05
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor Wohnflache x Korrekturfaktor Grundstiick
1.610 €/m?x 0,87 x 1,05 = rd. 1.470 €/m?

Grundstlckswert =
Vergleichsfaktor x Wohnflache 1.470 €/m?x 180 m? = rd. 265.000 €
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Vergleichswert Kaufpreis/Wohnflache fir den Bereich des Landkreises Goslar.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/
Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 465 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Die Aufstellung bezieht sich auf Hauser (max. zwei Wohnungen) in baujahrstypischer Bauweise und
durchschnittlicher Ausstattung ohne Bauméngel oder Bauschéaden.

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt Januar 2003 - Dezember 2006 Dezember 2004
Lage (Bodenrichtwert2000) 20 €/m? - 110 €/m? (erschlossen) 47 €/m?
Baujahr 1948 - 2002 1971
Alter des Gebdudes 3 Jahre - 57 Jahre 34 Jahre
Wohnflache 80 m? - 300 m? 144 m?
Grundstiicksgrofe 400 m? - 1.800 m? 830 m?
Ausstattung Mittel -
Garage vorhanden (eine) -
Unterkellerung 0% - 100 % 71 % Vollkeller
Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach) -
Bauweise massiv (keine Fertighduser) -
Eigentums-/Erbbaugrundstiicke alle 87 % Eigentum

Die vorstehend gelisteten Merkmale haben Einfluss auf den Kaufpreis. Die daraus ermittelten Einfluss-
gréBen bilden das Mustergrundstlck, das dem folgenden Diagramm zugrunde liegt.

BezugsgroéfRen im nachfolgenden Diagramm
Datum Dezember 2006
Grundstlcksgroie 830 m?

Keller 100 %
mittlere Lage 60 €/m? voll erschlossen
Ausstattung Mittel

incl. einer Garage
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Vergleichsfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Goslar in Abhangigkeit vom Alter des Gebaudes
und der Wohnflache

1.500 ~

()

S

@ 1.300 -

=

c

S 1.100 A

; .

£ 900 |

700
Wohnflache 45 Jahre 35 Jahre 25 Jahre 15 Jahre

—— 100 m? 1.060 1.190 1.320 1.420
—— 120 m? 960 1.090 1.200 1.300
—A— 140 m2 880 1.010 1.120 1.210
—— 160 m2 820 940 1.050 1.140
—0— 180 m2 780 890 1.000 1.090

Korrekturfaktoren (ca.-Werte)

Grundstlicksgrofle 500 m?- 1.500 m? - 85 €/m? bis + 70 €/m?
Lage (voll erschlossen) maRig (30 €/m?) bis gut (90 €/m?) - 100 €/m? bis + 70 €/m?
Keller nein -7 %
Erbbaurecht ja -1,5%
o paulene :
Garage nein -2%

Anwendungsbeispiel zur Ermittlung eines tberschlagigen Vergleichswertes fiir ein freistehendes Einfamili-
enhaus Erbbau (ohne Grundstiick) mit folgenden Merkmalen:

Anwendungsbeispiel fiir den Landkreis Goslar:

Lage: Mittel (60 €/m?) Wohnflache: 140 m? Wohnhaus: ohne Keller
Alter des Gebaudes: 30 Jahre, keine durchgreifenden baulichen Verbesserungen
GrundsticksgroRe: 500 m? Erbbaurechtsgrundstiick Garage vorhanden
Basiswert 1.065 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor (Wohnhaus ohne Keller) -7 %  Korrekturfaktor (kleines Grundstiick) - 85 €/m?
Korrekturfaktor (Erbbaugrundstiick) -2%

Vergleichsfaktor = Basiswert x Korrekturfaktor (1.065 €/m? - 85€/m? - 9 % = rd. 892 €/m?

Grundstlickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 140 m? x 892 €/m? = rd. 125.000 €
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Vergleichswert Kaufpreis/Wohnflache fir den Bereich des Landkreises Peine.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung aus 530 Kauffallen
abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple
Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor
(Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000 - 2006 2003
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? - 130 €/m? 70 €/m?
Baujahr 1900 - 2000 1965
Wohnflache 70 m?-220 m? 135 m?
GrundstlicksgroRe 300 m?- 1300 m? 745 m?
Art der Heizung Fuigéi':;ig’iiir;;z:?rﬁz:;gée Zentralheizung
Garagen keine, eine oder mehrere eine oder mehrere

Es handelt sich um Hauser in massiver Bauart mit weniger als drei Vollgeschossen und héchstens zwei
Wohnungen. Die Art der Unterkellerung, das zweite Bad und ein eventueller Dachgeschossausbau haben
keinen Einfluss auf den Kaufpreis.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein- bis
Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2006
Lage (Bodenrichtwert) 40; 70; 100 €/m?
Baujahr 1950 - 2000
Wohnflache 130 m?
Grundstlicksgrofle 700 m?
Art der Heizung Zentralheizung
Garagen vorhanden
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Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser
in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

1.500 -
o
<
3 1.300 -
£
1.100 -
S
=
£ 900 H
@
700
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—— BRW 40 €/n? 814 877 949 1.028 1.117 1.214
—&— BRW 70 €/n? 920 987 1.063 1.147 1.241 1.343
—e— BRW 100 €/n? 1.010 1.080 1.159 1.247 1.344 1.451

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,40
1,30 -
1,20
1,10 +
1,00 -
0,90 -
0,80 -
0,70

0,60 ‘ T
70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220

Wohnflache in m2

Korrekturfaktor

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréfRe

1,10
1,05 -
1,00 -
0,95
0,90 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300

GrundsticksgroRe in m2

Korrekturfaktor

Der Korrekturfaktor fiir eine fehlende Garage betragt 0,93.
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Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Ein-/Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 70 €/m? Wohnflache: 180 m?
Baujahr: 1990 Grundstlicksgrofie: 1.000 m?

ohne Garage

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.241 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,80

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir Grundstiicksgrofe 1,04

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fiir fehlende Garage 0,93

Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor Wohnflache x Korrekturfaktor Grundstiick
x Korrekturfaktor Garage 1.241 €/m? x 0,80 x 1,04 x 0,93 = 960 €/m?
Grundstuickswert =

Vergleichsfaktor x Wohnflache 960 €/m? x 180 m? =rd. 173.000 €

Vergleichswert Kaufpreis/Wohnflache fiir den Bereich der kreisfreien Stadt Salzgitter.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus 353 Kaufféllen der Kaufpreissammlung ab-
geleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple
Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor
(Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1999 - 2006 2002
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? - 150 €/m? 70 €/m?
Baujahr 1910 - 2003 1962
Wohnflache 70 m? - 300 m? 140 m?
GrundstlicksgroRe 200 m? - 1500 m? 750 m?
Art der Heizung Fuigiigi’;’izzuirg;zmﬁz:;}gée Zentralheizung
Keller keiner, Teilkeller, Vollkeller Vollkeller

Es handelt sich um Hauser in massiver Bauart mit weniger als drei Vollgeschossen und héchstens zwei
Wohnungen.
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein- bis
Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2006
Lage (Bodenrichtwert) 40; 70; 100 €/m?
Baujahr 1950 - 2000
Wohnflache 140 m?
Grundstiicksgrofe 750 m?
Ausstattung durchschnittlich
Unterkellerung voll

Vergleichsfaktoren fir freistehende Ein-/Zweifamilienh&auser in
Abhangigkeit von Lage und Baujahr

1.800

1.600 -

1.400 -

1.200 -

€/m2 Wohnflache

1.000 -

Baujahr 800
1950 1960 1970 1980 1990 2000

—— BRW 40 €/m? 900 950 1.030 1.130 1.230 1.360
—&—BRW 70 €/m? 990 1.050 1.120 1.220 1.340 1.480
—=—BRW 100 €/m? | 1.120 1.180 1.250 1.350 1.480 1.620

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofie

1,3

Korrekturfaktor

500 750 1000 1200

GrundstiicksgroRe in m?2
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Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,3
1,2
1,1 1
1,0 1
0,9 -

Korrekturfaktor

0,8 T T T T T T T T T
100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200

Wohnflache in m?

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Bodenrichtwert: 70 €/m? Baujahr: 1970
Wohnflache: 180 m? Grundstiicksgrofie: 900 m?
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.120 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache 0,87
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fur Grundsticksgrofie 1,04
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor Wohnflache x Korrekturfaktor Grundstiick
1.120 €/m*x 0,87 x 1,04 = rd. 1.010 €/m?

Grundstlckswert =
Vergleichsfaktor x Wohnflache 1.010 €/m*x 180 m? = rd. 182.000 €
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Vergleichswert Kaufpreis/Wohnflache fur den Bereich des Landkreises Wolfenbuttel.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Ana-
lyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanaly-
se). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 790 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 - 2006 2004
Lage (Bodenrichtwert) 13 €/m? - 165 €/m? 83 €/m?
Baujahr 1950 - 2006 1975
Wohnflache 80 m? - 228 m? 138 m?
GrundstlicksgroRRe 168 m? - 1.447 m? 775 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen

[Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

sich auf ein typisches freistehendes Ein-

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2007
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m?
Wohnflache 140 m?
GrundstlicksgroRRe 775 m?
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung voll
Bauweise massiv (keine Fertighduser)

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fuh-
ren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren von bis zu 20 %. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefiihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

4. Fertighauser liegen ca. 10 % unterhalb des dargestellten Wertniveaus.

82 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Braunschweig



Grundstiicksmarktbericht 2007

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhéauser

in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

2.000
1.800 A
2 1600
O
ﬂ
=
S 1.400
=
=
o 1.200 -
1.000 A
800 -
; 600
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—e— BRW 50 €/m? 690 710 810 950 1.070 1.140
—8—BRW 75 €/m?2 830 860 960 1.110 1.240 1.310
—a— BRW 100 €/m? 980 1.000 1.120 1.270 1.410 1.480
—m— BRW 125 €/m? 1.130 1.150 1.270 1.430 1.580 1.650
BRW 150 €/m? 1.270 1.300 1.430 1.590 1.750 1.830

Korrekturfaktor bei von 140 m2 Wohnflache abweichenden Objekten

Koeffizient

100

Wohnflache in m?
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Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundsticks mit folgenden Merk-
malen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

125 €/m?
1970

Wohnflache: 100 m?
Grundsticksgroe: 775 m?

Bodenrichtwert:

Baujahr:

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.270 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 1,21
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 1.270 €/m? x 1,21 = 1.537 €/m?

Grundstiickswert =

Wohnflache x Vergleichsfaktor 100 m2 x 1.537 €/m? = rund 154.000 €

9.2.4 Erbbaurechte

Far freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2006 die folgenden
durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben kei-
nen Aufschluss uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsob-
jekte.

Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert nicht (Erbau-
recht). Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.

Mittlere G-
verkaufte Objekte Anzahl Mlttlgres Wohnflache flach_en- Kaufpreis
Baujahr (m?) preis (€)
(€/m?)

Im Unterschied zu den Tabellen unter 9.2.1 beinhaltet die folgende Tabelle die mittleren Wohn-
flachenpreise ohne den Bodenwertanteil (Erbbaurechte).
Die Tabelle gibt die besondere Situation des hohen Erbbaurechtsanteils im Landkreis Goslar

wieder.

Kauffalle gibt es nur in den zwei angegeben Baujahrsgruppen.

fzr?JZ.t%'ﬁ.T.iﬁhilﬂsé‘P ‘ L 1961 120 1.271 136.000
Baujahr 1949 bis 1970 (@) (1964) (189) (741) (145.000)
Zueitamiientévser . | 14 1986 173 1100 | 191000
Baujahr 1971 bis 2003 (12) (1984) (129) (1.277) (159.000)

Fir die anderen Bereiche des Gutachterausschusses liegen keine Angaben vor.
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9.2.5

Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Liegenschaftszinssatze fir die kreisfreie Stadt Braunschweig.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstlicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berlicksichtigung der Jahresreinertradge und einer wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen
Zinssatzen ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als
wertbestandig gilt.
Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich der kreisfreien Stadt Braunschweig folgender
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz:

Einfamilienhduser Bj. <1945 2,7 % | e Einfamilienhduser Bj. >1945 4,3 %
Anzahl der Erwerbsvorgange 14
Lage (Bodenrichtwert) 135 €/m? - 200 €/m?
Durchschnitt 153 €/m?
Grolle des Gebaudes (Wohnflache) 86 m?- 277 m?
Durchschnitt 153 m?
monatliche Nettokaltmiete 4,05 €/m? - 8,89 €/m?
Durchschnitt 5,74 €/m?

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-
schnittlichen Eigenschaften. Der letzte Wert ist geklammert, da er durch das Ergebnis des laufenden Jah-

res noch korrigiert wird.

R Liegenschaftszins . Liegenschaftszins . Liegenschaftszins
Jahr | Falle Bgaujahr <1945 | Felle Bgaujahr >1945 | el alle Baujahre
2002 | 3 3,0% 9 3,7% 12 3,6 %
2003 | 2 2.6 % 20 4,0% 22 3,7%
2004 | 7 2.6 % 11 4.4 % 18 3,7 %
2006 | 6 2.8% 5 4.3% 11 3,9%
2006 | 2 2.7 %) 10 (4.3 %) 12 (3.9 %)

Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fiihren zu Veranderungen
des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle entnommen

werden.

auf den Liegenschaftszinssatz

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GroRe, Restnutzungsdauer und tatsachlicher Nettokaltmiete

Abweichung vom

Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
héher fallt
Lage (BRW)
niedriger steigt
Groke groRer fallt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger steigt
hoher fallt
Restnutzungsdauer
niedriger steigt
tatséchliche hoher fallt
Nettokaltmiete niedriger steigt

Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte Braunschweig
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Rohertragsfaktoren fur die kreisfreie Stadt Braunschweig.

Eine geeignete VergleichsgréRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Er stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich der kreisfreien Stadt Braunschweig die fol-
genden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

e Einfamilienhauser Bj. <1945 22,2
e Einfamilienhauser Bj. >1945 19,5
e Einfamilienhauser alle Baujahre 19,7
2002 3 20,6 9 19,2 12 19,3
2003 2 23,0 20 19,5 22 20,4
2004 7 24,2 11 19,9 18 21,3
2005 6 22,7 5 19,7 11 20,4
2006 2 (22,2) 10 (19,5) 12 (19,7)

Der letzte Wert ist geklammert, da er durch das Ergebnis des laufenden Jahres noch korrigiert wird.

Liegenschaftszinssatze/Rohertragsfaktoren fir die kreisfreie Stadt Salzgitter.

Far Ein- und Zweifamilienhduser ab Baujahr 1949 wurden folgende Liegenschaftszinssatze und der durch-
schnittliche Rohertragsfaktor ermittelt:

Liegenschaftszinssatze 35%-45%

Rohertragsfaktor 19,5

Liegenschaftszinssatze/Rohertragsfaktoren fur den Landkreis Wolfenbuttel.

Fiar Ein- und Zweifamilienhduser ab Baujahr 1946 wurden die folgenden Liegenschaftszinssatze und
durchschnittlichen Rohertragsfaktoren ermittelt:

Liegenschaftszinssatz 3,5 % (2005) 3,7 % (2006)

Rohertragsfaktor 23,5 (2005) 24,2 (2006)
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhauser/Doppelhaushalften verschiedener Altersgruppen sind 2006 die folgenden durch-
schnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen
Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjek-
te.

Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklam-
merten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.

Mittleres | Mittlere LTS Kaufpreis
verkaufte Objekte Anzahl . Wohnflache | flachenpreis b
Baujahr (€)
(m?3) (€/m?)

kreisfreie Stadt Braunschweig

Eil?fé}ﬂiﬂiﬁé’men 52 1934 127 1.186 140.000
Bananr s 1948 36) | (1927) (120) (1.235) (152.000)
Si';?fé}ﬂiﬂiﬁ;ﬂﬂen 87 1961 109 1.273 138.000
Bornr 1940 bis 1670 | (108) | (1962) (108) (1.305) (139.000)
Sgg‘g;ﬂzﬂzﬁgmen 45 1985 127 1.439 183.000
Bornr 1971 bis o003 | 65) | (1884) (127) (1.546) (198.000)
ggg‘sgﬂzﬂzﬁgmen 104 2006 122 1.646 193.000
Dot ab 2604 76) | (2005) (129) (1.486) (192.000)

Landkreis Goslar

Eil?fé}ﬂiﬁiﬁéﬂﬁen 23 1920 109 776 86.000
s 35) | (1925) (131) (790) (96.000)
Si'heélﬂiﬁiﬁ;ﬂﬁen 41 1959 105 834 84.000

PP 38) | (1960) (102) (950) (98.000)

Baujahr 1949 bis 1970
Reihenhéauser/

Doppelhaushalften 12 1992 139 1.120 152.000
Baujahr 1971 bis 2003 | (12| (1987) (108) (911) (107.000)
Reihenhauser/ 1 _ _ _ _
Doppelhaushalften

BaSj‘;hr e @) (2005) (125) (1.143) (146.000)
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Mittlere

Wohn-

verkaufte Objekte Anzahl '\égﬂ?arre”s Wohnflache | flachenpreis Kau(f€p)re|s
] (m2) (€/m?)
Landkreis Peine
gig‘;;ﬂ:ﬂzﬁgl o 26 1922 115 827 95.000
Do ol 1048 a7y | (1921 (111) (808) (87.000)
Sﬁ?ﬁ&ﬂ:ﬁiﬁgﬂen 52 1959 101 970 94.000
Dot 1949 bis 1970 | (32| (1960) (103) (970) (96.000)
ggg‘gg}ﬂ:ﬂzﬁ; o 40 1990 118 1.144 134.000
Barbnt 1971 bis 2003 | @® | (1991) (126) (1.193) (146.000)
ggg‘;;ﬂ:ﬂ:ﬁgl o 15 2006 150 1.093 156.000
Bannr ob 2004 ®8) (2005) (115) (1.326) (154.000)
kreisfreie Stadt Salzgitter
ggg‘;{;ﬂ:ﬂzﬁgmen 28 1929 104 920 96.000
e s o 33) | (1938) (103) (996) (100.000)
ggg‘g;ﬂ:ﬂzﬁgl o 39 1960 105 1.134 119.000
Do 1945 bis 1070 |  (40) | (1960) (104) (1.120) (113.000)
ggg‘gg}ﬂ:ﬂzﬁ; o 40 1989 126 1.189 149.000
b e | R | e (124) (1.241) (151.000)
ggg‘ﬁ;ﬂ:ﬂ:ﬁ; o 10 2006 146 1.159 165.000
L A 20) | (2005) (139) (1.220) (165.000)
Landkreis Wolfenbuttel
Eﬁgfélﬂiﬂiﬁ!men 21 1858 136 769 106.000
Do ol 1048 @27) | (1886) (118) (876) (99.000)
Sgg‘g&ﬂgﬂ:ﬁ; o 40 1961 105 1.144 119.000
Dot 1945 bis 1970 |  40) | (1960) (100) (1.253) (123.000)
ggg‘gg}ﬂ:ﬂzﬁ; o 45 1989 117 1.389 160.000
Barbnt 1971 bis 2003 | @4 | (1991) (115) (1.413) (159.000)
ggg‘;;ﬂ:ﬂ:ﬁgl o 8 2005 142 1.463 201.000
Bannr ob 2004 7) (2005) (136) (1.304) (188.000)
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9.3.2 Preisentwicklung

Kreisfreie Stadt Braunschweig

Wahrend die Entwicklung der Kaufpreise innerhalb der letzten finf Jahre relativ stabil aussieht, hat der
Wohnflachenwert im Laufe dieser Zeit um knapp 10 % nachgegeben.

Ein Vergleich der Baujahrsklassen zeigt im Gegensatz zu dieser pauschalen Aussage ein heterogenes
Bild. Anders als bei den freistehenden Einfamilienhausern verlauft die Entwicklung sowohl fiir den Kauf-
preis als auch fiir den Wohnflachenwert nicht einheitlich.

Sehr viel starker als dort zeigt sich in der dltesten Baujahrsklasse der Trend stabiler Kaufpreise. Innerhalb
einer Spanne von fiinf Jahren gibt es kaum Anderungen. Anders der Wohnflachenwert, der in allen Bau-
jahresklassen kontinuierlich fallt.

Erfreulich lauft der Verkauf der Neubauten. Der typische Neubau hat eine Wohnflache von 120 m? bis 125
m?2 unabhangig vom Typ, also Doppelhaushalfte oder Reihenhaus.

Die durchschnittlichen Kaufpreise betragen
rd. 210.000 € fir Doppelhaushalften
e rd. 176.000 € fur Reihenh&user,
d.h. die Werte sind stabil.
Die Wohnflachenwerte nahern sich wieder an mit rd. 1.700 €/m? Wohnflache bei Doppelhaushalften und rd.
1.560 €/m? Wohnflache bei Reihenhdusern.

Landkreis Peine

Die Wohnflachenpreise weisen seit 2002 eine fallende Tendenz auf. Bei den Gesamtkaufpreisen gibt es
keine eindeutige Richtung, hier verlauft die Entwicklung unterschiedlich.
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Kreisfreie Stadt Braunschweig

Preisentwicklung
Reihenhauser und Doppelhaushéalften

200.000 2.500
. 171.000  170.000  170.000 4155000  165.000
E 150.000 - - 2.000
I
£ E
= 100.000 - - 1.500 £
=
¢ 50.000 - - 1.000
o
0 - ‘ ‘ | | - 500
2002 2003 2004 2005 2006
[ Gesamt ==t==£/m?
Aufteilung nach Baujahrsklassen
[ 51 =Anzahl Kauffélle |
250.000
51 58 42 36 51 76 94 81 106 84 45 50 53 65 41 75 1088076 89 |
200.000 - —
—_ (u’ —
=
S .2 150.000
=9
e
£ 2 100.000 - —
? <%
<
£
o
E 5 50.000 -
Q
0 4
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 145.000 155.000 186.000 194.000
@ Kauf 2003 145.000 148.000 191.000 194.000
O Kauf 2004 169.000 146.000 181.000 186.000
O Kauf 2005 152.000 139.000 198.000 192.000
O Kauf 2006 140.000 138.000 183.000 193.000
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.000
° —
5 1.500 - —
E
c
S 1.000
S .
£
w 500 -
0 p
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 1.310 1.493 1.604 1.557
@ Kauf 2003 1.376 1.429 1.601 1.671
O Kauf 2004 1.441 1.410 1.535 1.531
O Kauf 2005 1.235 1.305 1.546 1.486
O Kauf 2006 1.186 1.273 1.439 1.646
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Landkreis Goslar

Preisentwicklung
Reihenh&auser und Doppelhaushalften
200.000 2.500
W
£ 150,000 f----—-------—- - — - - 2.000
'8 119.000 112.000 102.000
s 7 .
2 97.000 95.000 o
= 100.000 -1 e e B - 1.500 £
[
=
@ 50.000 + - | = e I - -+ 1.000
Q 1.050
| 982 907 896 857
0 | | | : 500
2002 2003 2004 2005 2006
‘I:IGesamt == €/m?
Aufteilung nach Baujahrsklassen
[ 27 = Anzahl Kauffalle |
250.000
27 23 22 35 23 23 58 38 38 41 5 8 612 12 2314 7 7 1 |
200.000
. W
T £
S ©  150.000 __
=
£&
£ 2 100.000 -
2 %
<
£
o
g % 50.000 -
O
0 4
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Kauf 2002 113.000 113.000 144.000 127.000
@ Kauf 2003 101.000 105.000 139.000 141.000
O Kauf 2004 86.000 90.000 134.000 135.000
O Kauf 2005 96.000 98.000 107.000 146.000
O Kauf 2006 86.000 84.000 152.000 0
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.000
()
< 1.500
E
S
S 1.000
S :
£
w 500 A
0 p
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 872 1.032 1.311 1.230
@ Kauf 2003 741 1.003 1.162 1.235
O Kauf 2004 771 888 1.181 1.155
O Kauf 2005 790 950 911 1.143
O Kauf 2006 776 834 1.120 0
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Landkreis Peine

Preisentwicklung
Reihenhauser und Doppelhaushalften
200.000 2.500
W
£ 150.000 + 125.000 —+ 2.000
%] .
B 122.000 118.000  117.000  115.000
o o
= 100.000 -1 - - -1 t---- 77——1_5005
=
£ e
a
® 50.000 + - R rrr e - - - e - -1 1.000
(U] 1.109 .
1.163 1.091 1.050 1012
0 : : : | : 500
2002 2003 2004 2005 2006
[ Gesamt ===£/m? ‘
Aufteilung nach Baujahrsklassen
[ 52 = Anzahl Kauffdlle |
250.000
52 25 27 17 26 31 45 35 32 52 36 48 32 28 40 35 32 10 8 15 |
_ @ 200.000
T <
<
2 g 150.000
e
S & 100.000 -
? X
S E
5§ 50000
e O]
0 4
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Kauf 2002 107.000 92.000 151.000 141.000
@ Kauf 2003 102.000 106.000 142.000 155.000
O Kauf 2004 96.000 98.000 142.000 159.000
O Kauf 2005 87.000 96.000 146.000 154.000
O Kauf 2006 95.000 94.000 134.000 156.000
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.000
(]
S 1.500
E
c
S 1.000
S .
£
w 500 -
0 4
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 958 1.058 1.281 1.238
@ Kauf 2003 915 1.106 1.292 1.252
O Kauf 2004 923 1.058 1.225 1.230
O Kauf 2005 808 970 1.193 1.362
O Kauf 2006 827 970 1.144 1.093
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Kreisfreie Stadt Salzgitter

Preisentwicklung
Reihenh&user und Doppelhaushalften
200.000 2.500
w 145.000
£ 150.000 | - 1%000 - 2.000
0 127.000 125000 125.000
[
£ z
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Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 111.000 179.000 160.000 184.000
@ Kauf 2003 112.000 126.000 150.000 174.000
O Kauf 2004 99.000 112.000 154.000 178.000
O Kauf 2005 108.000 135.000 190.000 189.000
O Kauf 2006 96.000 119.000 149.000 165.000
Aufteilung nach Baujahrsklassen
2.000
2 1.500
3 .
S
S 1.000
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£
® 500
0 4
Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufiahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 1.139 1.310 1.400 1.432
@ Kauf 2003 1.110 1.217 1.220 1.463
O Kauf 2004 1.041 1.155 1.261 1.339
O Kauf 2005 996 1.120 1.241 1.220
O Kauf 2006 920 1.134 1.189 1.158
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Landkreis Wolfenblttel

Preisentwicklung
Reihenhauser und Doppelhaushalften
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@ Kauf 2002 101.000 133.000 168.000 180.000
O Kauf 2003 102.000 126.000 167.000 172.000
OKauf 2004 95.000 121.000 166.000 178.000
O Kauf 2005 99.000 123.000 159.000 188.000
O Kauf 2006 106.000 119.000 160.000 201.000
Aufteilung nach Baujahrsklassen
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Baujahr <1949 1949 - 1970 1971 - 1999/2003 | Kaufjahr <= 3 Jahre
B Kauf 2002 851 1.286 1.438 1.529
@ Kauf 2003 835 1.178 1.492 1.447
O Kauf 2004 845 1.196 1.450 1.475
O Kauf 2005 876 1.253 1.413 1.394
O Kauf 2006 769 1.144 1.389 1.463
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9.3.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Im Landkreis Peine, Wolfenbittel und der kreisfreien Stadt Salzgitter ist der im vorherigen Teilabschnitt
fur Ein- und Zweifamilienhduser angegebene Marktanpassungsfaktor ,Kaufpreis zu Sachwert” auch an-
wendbar auf Reihenhauser und Doppelhaushalften.

Vergleichsfaktoren:

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiih-
ren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie
nachstehend aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen/Tabellen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aufier-
halb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Vergleichswert Kaufpreis/Wohnflache fiir den Bereich der krfr. Stadt Braunschweig

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fur Reihenhduser wurden aus 861 Kauffallen der Kauf-
preissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Auswertever-
fahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den
Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1998 - 2006 2002
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m? - 220 €/m? 150 €/m?
Baujahr 1900 - 2002 1967
Wohnflache 50 m? - 160 m? 100 m?
Grundstlcksgrofie 100 m? - 500 m? 250 m?
Art der Heizung Fu%giﬁf;ig’iiiﬁ;z:rﬁz:mgée Zentralheizung
Unterkellerung kein Keller, Teilkeller, Vollkeller Vollkeller

Es handelt sich um Hauser in massiver Bauart mit maximal zwei Vollgeschossen.
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus mit folgen-
den Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2006
Lage (Bodenrichtwert)* 130; 170; 210 €/m?
Baujahr 1900 - 2002
Wohnflache 100 m?
Grundstiicksgrofe 250 m?
Ausstattung mittel

*) Die Auswertung erfolgte liber Lagezonen und Lageklassen, deren Zuordnung nicht in jedem Fall mit der
Struktur der Bodenrichtwertzonen Ubereinstimmt. Aus diesem Grunde dirfen die angegebenen Boden-
richtwerte in den Graphiken nur als ungeféhrer Anhalt gesehen werden.

Vergleichsfaktoren fur Reihenhé&user
in Abhé&ngigkeit von Lage und Baujahr

(]
=
(&)
ﬂ
=
=
(=]
=
E
w
Baujahr <1920 | 1921 - 1945 | 1946 - 1970 | 1971 - 1985 | 1986 - 1995 | >1995
—m— BRW 130 €/m? 850 990 1.130 1.270 1.400 1.530
—&—BRW 170 €/m? | 1.040 1.170 1.310 1.440 1.570 1.700
—e—BRW 210€/m?| 1.210 1.350 1.480 1.610 1.740 1.860

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Korrekturfaktor

100

110

120

Wohnflache in m2

130

140

150
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Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgrofRe
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Korrekturfaktor
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Anwendungsbeispiel fur die krfr. Stadt Braunschweig:

Bodenrichtwert: 130 €/m?
1946 - 1970

Wohnflache: 90 m?

Baujahr: GrundstlcksgroRe: 200 m?

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.130 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor flir Wohnflache 1,07
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor flir Grundstiicksgrofie 0,95
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor Wohnflache x Korrekturfaktor Grundstlck
1.130 €/m?x 1,07 x 0,95 = rd. 1.149 €/m?

Grundstiickswert =
Vergleichsfaktor x Wohnflache

1.149 €/m? x 90 m? = rd. 103.000 €

Vergleichswert Kaufpreis/Wohnflache fir den Bereich der krfr. Stadt Braunschweig

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden Merkmalen Uberschlagig
zu ermitteln:

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fiir Doppelhaushalften wurden aus 463 Kauffallen der
Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Auswer-
teverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf
den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1998 - 2006 2002
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m? - 270 €/m? 140 €/m?
Baujahr 1900 - 2002 1957
Wohnflache 50 m? - 250 m? 120 m?
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FuRbodenheizung/Klimaanlage

Merkmal Bereich Mittelwert
Grundstiicksgrofe 130 m? - 1300 m? 540 m?
Art der Heizung Einzelofen, Zentralheizung, Zentralheizung

Unterkellerung

kein Keller, Teilkeller, Vollkeller

Vollkeller

Es handelt sich um Hauser in massiver Bauart mit maximal zwei Vollgeschossen.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Doppelhaushalfte

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung

Kaufzeitpunkt 2006
Lage (Bodenrichtwert)* 130; 170; 220 €/m?

Baujahr 1900 - 2002
Wohnflache 120 m?
Grundstlcksgroe 500 m?
Ausstattung mittel

Garage vorhanden

mit

*) Die Auswertung erfolgte iber Lagezonen und Lageklassen, deren Zuordnung nicht in jedem Fall mit der
Struktur der Bodenrichtwertzonen (bereinstimmt. Aus diesem Grunde dirfen die angegebenen Boden-
richtwerte in den Graphiken nur als ungefahrer Anhalt gesehen werden.

Vergleichsfaktoren fur Doppelhaushélften
in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

Q
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E
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e
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=

£

®

- 800

Baujahr <1920 | 1921-1945 | 1946 - 1970 | 1971 - 1985 | 1986 - 1995 | >1995

—m— BRW 130 €/m? 970 1.050 1130 1.220 1.310 1.400
—&—BRW 170 €/m? | 1.280 1.370 1.460 1.560 1.660 1.760
—@—BRW 220 €/m? |  1.620 1.720 1.830 1.940 2.050 2.160
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Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
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Es ist der Wert eines mit einer Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks mit folgenden Merkmalen Uber-
schlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel fir die krfr. Stadt Braunschweig:

Bodenrichtwert: 170 €/m? Wohnflache: 140 m?
Baujahr: 1971 - 1985 Grundstlicksgroe: 600 m?
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.560 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,92
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir GrundstiicksgroRe 1,02
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor Wohnflache x Korrekturfaktor Grundstlick
1.560 €/m? x 0,92 x 1,02 = rd. 1.464 €/m?

Grundstuickswert =
Vergleichsfaktor x Wohnflache 1.464 €/m? x 140 m? = rd. 205.000 €
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Landkreis Goslar
Vergleichswerte flir Reihenhduser/Doppelhaushélften in Goslar-Stadt ohne Oker (nérdlich der Altstadt)

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 131 Kauffalle. Sie beinhaltet zu 68 % Reihenmittel-
hauser und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Die Aufstellung bezieht sich auf Hauser (max. zwei Wohnungen) in baujahrstypischer Bauweise (unter
Berucksichtigung des Baujahres durchgreifender Veranderungen) und durchschnittlicher Ausstattung ohne
Baumangel oder Bauschaden.

Merkmal Bereich Mittelwert Gewicht

Kaufzeitpunkt Januar 2002 - Oktober 2006 Marz 2004 -
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m? - 70 €/m? (erschossen) 40 €/m? -
Baujahr 1950 - 1996 1963 -
Wohnflache 60 m? - 160 m? 101 m? -

Garage 0/1 - 40% |/ 60%
GrundstlcksgroRe 140 m? - 580 m? 290 m? -

Erbbau ja/nein - 55% /| 45%
Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach) - -
Keller Vollkeller - -
Ausstattung Mittel - -
Bauweise massiv (keine Fertighduser) - -

Die Wohnflache, das Alter und die Lage haben sich als besonders wertrevelant herausgestellt. Dies gilt
auch in geringerem Umfang fir die Einflisse Kaufzeit, Erbbau- oder Eigentumsgrundstiick und Garage.
Der Einfluss Mittelhaus oder Endhaus/Doppelhaushélfte konnte nicht als wertrelevant ermittelt werden.
Bezugsdatum: Oktober 2006

Die untersuchten Kauffalle sind in drei Lagequalitatsklassen eingeteilt. Fir die Zuordnung ist der Boden-
richtwert mafligebend.

Kauffalle in Bodenrichtwertzonen von 25 € bis 35 € = Lageklasse 1
Kauffalle in Bodenrichtwertzonen von 36 € bis 50 € = Lageklasse 2
Kauffalle in Bodenrichtwertzonen von 51 € bis 70 € = Lageklasse 3

Alter €/m2/Wohnflache -- Lageklasse 1
Vergleichsfaktoren (Jahren) 90 m?2 100 m2 120 m? 130 m?
Reihenhfgl:ser Ui 45 1.030 980 900 870
DOPPe'?r?UIShé'“e” 35 1.160 1.120 1.040 1.000
GrundcsiUck 25 1.250 1.210 1.130 1.090
15 1.300 1.260 1.180 1.140
Korrekturfaktoren
Lageklasse 2 Anzahl der Kauffalle zu gering - keine Angaben
Lageklasse 3 + 165 €/m?> Wohnflache
Erbbaurecht ja - 70 €/m? Wohnflache
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Korrekturfaktor

Garage ja/nein + 1%/ -15%

Anwendungsbeispiel zur Ermittlung eines Uberschlagigen Vergleichswertes fiir ein Reihenhaus (incl.
Grundstlck) mit folgenden Merkmalen:

Anwendungsbeispiel:

Alter des Gebaudes: 35 Jahre Wohnflache: 110 m?
Das Grundstiick ist kein Erbbau und liegt in einer Bodenrichtwertzone von 55 €.
Vergleichsfakor 1.080 €/m? eine Garage

(durch Interpolation aus Wertetabelle)

Vergleichsfaktor + Lagefaktor 3 + Korrekturfaktor Garage =
(1.080 €/m?+ 165 €/m?) + 1 % = rd. 1.257 €/m?

Grundstluckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 110 m? x 1.257 €/m? = rund 138.000 €

Landkreis Peine

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fiir Doppelhaushalften und Reihenhduser wurden aus
205 Kauffallen der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines
speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wurde die Auswirkung der wesentli-
chen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe lasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000 - 2006 2002
Lage (Bodenrichtwert) 38 €/m? - 130 €/m? 77 €/m?
Baujahr 1920 - 2003 1978
Wohnflache 50 m?- 170 m? 114 m?
Grundstlcksgroie 200 m? - 1.000 m2 443 m?
Art der Heizung Fuigiigi’;’izzuirg;zmﬁz:;}gée Zentralheizung
Unterkellerung kein Keller, Teilkeller, Vollkeller Teilkeller

Es handelt sich um H&auser in massiver Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen. Der Einfluss eines
zweiten Bades oder des Vorhandenseins von Garagen auf den Kaufpreis konnte nicht nachgewiesen wer-
den. Ebenso war es unerheblich, ob das Dachgeschoss ausgebaut ist oder nicht.
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren

/Reihenhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2006
Lage (Bodenrichtwert) 40; 70; 100 €/m?
Baujahr 1950 - 2000
Wohnflache 120 m?
Grundstiicksgrofe 400 m?
Unterkellerung voll
Art der Heizung Zentralheizung

beziehen sich auf eine typische Doppelhaushalfte

Vergleichsfaktoren fir Doppelhaushélften
und Reihenendh&user in Abhéangigkeit von Lage und Baujahr

£/m? Wohnflache
)
o

900

Baujahr 700

1950 1960 1970 1980 1990 2000
——BRW 40 €/m? 796 840 900 976 1.069 1.183
—&—BRW 70 €/m? 883 928 988 1.063 1.157 1.270
—&— BRW100 €/m? 934 979 1.039 1.114 1.208 1.321

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Korrekturfaktor

Wohnflache in m?
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Korrekurfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofiie
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Korrekturfaktor

Der Korrekturfaktor fiir ein Haus ohne Keller betragt 0,89.

Es ist der Wert eines mit einer Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks mit folgenden Merkmalen (ber-
schlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel fir den Landkreis Peine:

Bodenrichtwert: 70 €/m? Wohnflache: 140 m?

Baujahr: 1990 Grundstiicksgroe: 600 m?
kein Keller

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.157 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,89
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor flr Grundstiicksgrofie 1,03
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir fehlenden Keller 0,89

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor Wohnflache x Korrekturfaktor Grundstiick

x Korrekturfaktor Keller 1.157 €/m? x 0,89 x 1,03 x 0,89 = rd. 944 €/m?
Grundstiickswert =
Vergleichsfaktor x Wohnflache 944 €/m? x 140 m? = rd. 130.000 €
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Landkreis Wolfenblttel

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Ana-
lyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanaly-
se). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis
/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 991 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 - 2006 2004
Lage (Bodenrichtwert) 13 €/m? - 165 €/m? 94 €/m?
Baujahr 1950 - 2006 1979
Wohnflache 65 m?- 180 m? 119 m?
GrundstlicksgroRe 129 m? - 800 m? 459 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. eine
Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2007
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m?
Wohnflache 120 m?
Grundstiicksgrofe 460 m?
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung voll
Bauweise massiv (keine Fertighduser)

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren
zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren von bis zu 20 %. Soweit sie sich signifikant auswir-
ken, sind sie nachstehend aufgefiihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fur die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften aul3erhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

4. Fertighauser liegen ca. 10 % unterhalb des dargestellten Wertniveaus.
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Vergleichsfaktoren fur Reihenh&auser / Doppelhaushéalften
in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr
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Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bzw. einer Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks mit fol-
genden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel fur den Landkreis Wolfenbuttel:

Bodenrichtwert: 125 €/m? Wohnflache: 100 m?
Baujahr: 1970 GrundsticksgroRe: 450 m?
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.260 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 1,11
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 1.260 €/m?x 1,11 = 1.399 €/m?

Grundstlckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 100 m? x 1.399 €/m? = rund 140.000 €

9.3.4 Erbbaurechte

Fir Reihenhauser/Doppelhaushalften verschiedener Altersgruppen sind im Landkreis Goslar 2006 die
folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte
geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte.

Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert nicht (Erbau-
recht). Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.

Mittlere Mittlerer Durchschnittlicher
Verkaufte Objekte Anzahl M|tt|_eres Wohnflache i Wohn-_ Kaufpreis
Baujahr flachenpreis
(m?) (E/m?) €)

Im Unterschied zu den Tabellen unter 9.3.1 beinhaltet die folgende Tabelle die mittleren Wohnfla-
chenpreise ohne den Bodenwertanteil (Erbbaurechte).

Die Tabelle gibt die besondere Situation des hohen Erbbaurechtsanteils im Landkreis Goslar
wieder.

Fur die Baujahre bis 1948 und ab 2004 (2003) liegt nur eine geringe Anzahl von Verkaufen vor, die
eine Auswertung nicht ermdglichen.

Sig”ﬁé]ﬂiﬂiﬁgﬂen 8 1961 104 956 104.000
Baujahr 1949 bis 1970 | (14) | (1962) (98) (920) (91.000)
ggg‘;&ﬂ:ﬂgﬁ; o 5 1982 116 1.296 151.000
Bannr 1971 bis 5003 5) | (1988) (107) (1.273) (159.000)

Far die anderen Bereiche des Gutachterausschusses liegen keine Angaben vor.
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9.4 Wohnungseigentum

9.4.1 Preisniveau

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres fiir verschiedene Altersgrup-
pen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit unge-
wohnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Im Landkreis Goslar ist bei Wohnungseigentum zwischen ,Eigentumswohnungen“ und , Ferienwoh-
nungen“ zu unterscheiden. Diese beiden Teilmarkte entwickeln sich unterschiedlich und sind daher auch
getrennt zu untersuchen. Preisniveau und Auswertungen fur Ferienwohnungen sind unter laufender Nr. 9.9

aufgeflhrt.

Die Durchschnittswerte fiir Eigentumswohnungen (Wohneigentum) geben keinen Aufschluss ber die Ab-

hangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Die durchschnittlichen Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten
Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

i . Mittlere Wohn-
verkau;'gao(gbjekte Anzahl '\égﬂzﬁf Wohnflache flachenpreis
] (m?) (E/m?)
kreisfreie Stadt Braunschweig
. . 233 1910 94 1.140
Baujahr bis 1948 (238) (1907) (96) (1.135)
, . 199 1961 66 941
Baujahr 1949 bis 1970 (206) (1960) (69) (964)
: . 281 1981 68 1.080
Baujahr 1971 bis 2003 (232) (1981) (66) (1.069)
. 154 2006 103 1.704
Baujahr ab 2004 (93) (2004) (100) (1.687)
Landkreis Goslar
. . 24 1882 71 623
Baujahr bis 1948 (35) (1885) (78) (700)
. . 86 1967 56 496
Baujahr 1949 bis 1970 (77) (1967) (53) (591)
_ : 229 1978 62 707
Baujahr 1971 bis2003 (196) (1978) (63) (778)
. 16 2006 86 2.337
Baujahr ab 2004 @) (2005) (82) (2.924)
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Mittlerer
_ Mittleres Mittlere Wohn-
Verkaufte Objekte Anzahl Baujahr Wohnflache flachenpreis*
(m2) (€/m?)
Landkreis Peine
. . 10 1883 98 904
Baujahr bis 1948 8) (1914) (99) (751)
. . 14 1960 78 709
Baujahr 1949 bis 1970 27) (1962) (71) (801)
_ . 94 1987 81 970
Baujahr 1971 bis 2003 (71) (1986) 81) (1.032)
_ 21 2006 102 1.275
Baujahr ab 2004 (17) (2005) (108) (1.271)
Kreisfreie Stadt Salzgitter
o 56 1937 47 731
Baujahr bis 1948 (16) (1932) (67) (653)
. . 96 1960 61 686
Baujahr 1949 bis 1970 ©1) (1962) (62) (751)
. . 36 1982 79 863
Baujahr 1971 bis 2003 (43) (1988) (82) (1.130)
. 15 2006 104 1.260
Baujahr ab 2004 (33) (2005) (112) (1.129)
Landkreis Wolfenbittel
o 25 1883 97 992
Baujahr bis 1948 (14) (1870) (111) (931)
, . 56 1964 70 767
Baujahr 1949 bis 1970 (73) (1964) (73) (841)
. . 92 1983 78 1.001
Baujahr 1971 bis 2003 81) (1983) (82) (1.022)
_ 12 2006 131 1.674
Baujahr ab 2004 (12) (2005) (97) (1.622)

* Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten unterschiedliche Modernisierungsgrade.
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9.4.2 Preisentwicklung

Kreisfreie Stadt Braunschweig

Einen starken Anteil am Grundstliicksmarkt hat nach wie vor der Verkauf von Eigentumswohnungen. Ob-
wohl die Zahl der Kauffalle leicht abgenommen hat, bestimmt dieser Teilmarkt immerhin zu 44 % das
Kaufgeschehen, auf die Zahl der Vertrdge bezogen. Naturgemaf niedriger fallt der Anteil am Geldumsatz
mit rd. 14 % aus, ist aber immer noch von Bedeutung.

Die Preise entwickeln sich seit einer Reihe von Jahren nach unten. Diese Aussage betrifft sowohl die
Kaufpreise als auch die Wohnflachenwerte. Erstaunlicherweise verlauft diese Entwicklung in den einzelnen
Baujahresklassen sehr unterschiedlich.

Der gesamte Teilmarkt gliedert sich in Erstverkaufe und Wiederverkaufe. Die Zahl der Erstverkaufe, also
umgewandelter oder neu gebauter Wohnungen, hat wie die Zahl der weiterverkauften Wohnungen glei-
chermalden abgenommen.

Eine Betrachtung der einzelnen Baujahrsklassen fiihrt zu unterschiedlichen Ergebnissen. Nicht nur die
Hohe der Veranderungen zeigt kein einheitliches Bild, auch das Vorzeichen differiert.

Die Zahl der verkauften Neubauwohnungen blieb stabil, die Preise sind dafiir stark gefallen, innerhalb von
5 Jahren um 20 %.

Einen relativ stabilen Markt gibt es nur bei den weiterverkauften Wohnungen der Baujahre vor 1970. Alle
Werte fallen aber bei einer langerfristigen Betrachtung.
Landkreis Peine

Nachdem 2004 die Zahl der verkauften Eigentumswohnungen um rund ein Drittel zurlickgegangen war,
bewegen sie sich seit 2005 wieder auf dem Niveau der Vorjahre.

Sowohl Gesamtkaufpreise wie Wohnflachenpreise weisen eine fallende Tendenz auf, deren Rate bezogen
auf 2002 8 % bzw. 14 % betragt.

Eigentumswohnungen, die vor 1949 gebaut wurden, wurden nicht oft verkauft, so dass fiir diese Bauperio-
de keine stichhaltige Aussage gemacht werden kann.

In den mittleren Bauperioden ist ein Preisrickgang bei den Eigentumswohnungen zu erkennen, die weiter
verkauft wurden. Erstverkdufe fanden hier in sehr geringem Ausmal} statt.

In der jiingsten Bauperiode gibt es wenige Weiterverkaufe und relativ viele Erstverkaufe, die aber auch
preiswerter werden.

Anzahl der ausgewerteten Erstverkdufe von Eigentumswohnungen:

Baujahr <1949 | 19491970 1971 — 1999/2003 Kaufjahr
<=3 Jahre
krfr. Stadt Braunschweig:
Erstverkauf 2002 75 40 14 69
Erstverkauf 2003 75 40 15 120
Erstverkauf 2004 91 80 11 83
Erstverkauf 2005 84 53 19 92
Erstverkauf 2006 94 50 57 146
Landkreis Goslar:
Erstverkauf 2002 6 3 28 26
Erstverkauf 2003 7 2 15 29
Erstverkauf 2004 12 1 11 22
Erstverkauf 2005 2 1 2 7
Erstverkauf 2006 4 6 12 15
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Baujahr <1949 | 1949 — 1970 1971 - 1999/2003 Kaufjanr
<=3 Jahre
Landkreis Peine:
Erstverkauf 2002 2 4 13 33
Erstverkauf 2003 12 7 12 48
Erstverkauf 2004 0 7 3 8
Erstverkauf 2005 4 5 9 15
Erstverkauf 2006 1 7 19 19
krfr. Stadt Salzgitter:
Erstverkauf 2002 2 0 0 37
Erstverkauf 2003 0 1 4 14
Erstverkauf 2004 0 0 10 32
Erstverkauf 2005 0 0 7 31
Erstverkauf 2006 1 1 2 15
Landkreis Wolfenblttel:
Erstverkauf 2002 20 5 11 28
Erstverkauf 2003 9 3 4 15
Erstverkauf 2004 9 3 5 8
Erstverkauf 2005 5 2 5 12
Erstverkauf 2006 9 0 4 12
Anzahl der ausgewerteten Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen:
Baujahr <1949 | 1949 — 1970 1971 - 1999/2003 Kaufjahr
<=3 Jahre
krfr. Stadt Braunschweig:
Weiterverkauf 2002 138 146 141 1
Weiterverkauf 2003 167 152 191 1
Weiterverkauf 2004 157 168 205 1
Weiterverkauf 2005 154 153 213 1
Weiterverkauf 2006 139 148 231 0
Landkreis Goslar:
Weiterverkauf 2002 15 58 192 0
Weiterverkauf 2003 20 68 162 2
Weiterverkauf 2004 23 83 210 1
Weiterverkauf 2005 34 52 63 0
Weiterverkauf 2006 20 56 61 1
Landkreis Peine:
Weiterverkauf 2002 10 15 49 4
Weiterverkauf 2003 8 34 54 2
Weiterverkauf 2004 6 16 23 3
Weiterverkauf 2005 4 22 62 2
Weiterverkauf 2006 9 7 75 2
krfr. Stadt Salzgitter:
Weiterverkauf 2002 13 117 50 0
Weiterverkauf 2003 19 113 33 2
Weiterverkauf 2004 9 106 48 1
Weiterverkauf 2005 16 89 34 2
Weiterverkauf 2006 55 95 34 0
Landkreis Wolfenbttel:
Weiterverkauf 2002 10 79 58 2
Weiterverkauf 2003 21 75 84 0
Weiterverkauf 2004 15 74 79 0
Weiterverkauf 2005 9 71 76 0
Weiterverkauf 2006 16 56 88 0
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Kreisfreie Stadt Braunschweig

Gesamtkaufpreis in €

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

WohnungsgréRe in m?

83 81 79 78 81
99.000 100.000 93.000 93.000
100.000 90.000 : 1.500
80.000 -+
60.000 -~ 4 53g -~~~ - 1.244 -] 1160 ] - - - T
1.130 1467 1 1.000 £
40.000 | ) w
20.000 |
0 : } } } 500
2002 2003 2004 2005 2006

0 Gesamt e €/m?

Aufteilung nach Baujahrsklassen

(0) = Aufgrund der geringen Datenmenge ist keine Auswertung maglich

1.500
£
1% 1.250 A
% 1.000 |
= 750 |
S
@ 500 |
Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <=3 Jahre
@ Weiterverkauf 02 1.170 1.088 1.188 (0)
O Weiterverkauf 03 1.161 1.016 1.168 (0)
O Weiterverkauf 04 1.104 923 1.160 (0)
O Weiterverkauf 05 1.093 965 1.051 (0)
0O Weiterverkauf 06 1.151 923 1.077 (0)
2.000
2 1.750 —
& 1.500
£ 1.250 1 —
S 1.000 || -
NE 750 1+
@ 500
Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <=3 Jahre
@ Erstverkauf 02 1.163 1.145 1.291 1.979
O Erstverkauf 03 1.164 1.157 1.492 1.844
O Erstverkauf 04 1.239 1.037 1.622 1.837
O Erstverkauf 05 1.211 961 1.272 1.689
O Erstverkauf 06 1.125 990 1.200 1.695
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Landkreis Goslar

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Wohnungsgréfie in m?2

68 67 64 65 63
@ 100.000 1.500
:;2: 80.000 |  ©9:000 71.000
@ 56.000 54.000
g 60000+--  p-----] j-o----CCTT o 51.000 ~
E . +1.000 £
E 40.000 1 114 525 050 |- 710
& 20.000 | 831
@ 768
©] 0 | | | | 500
2002 2003 2004 2005 2006

0 Gesamt === €/

Aufteilung nach Baujahrsklassen
(0) = Aufgrund der geringen Datenmenge ist keine Auswertung maglich

1.500
(3]
S 1.250
15
_E 1.000 1
= 750
S
@ 500 -
Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Weiterverkauf 02 945 817 969 (0)
@ Weiterverkauf 03 763 659 891 (0)
O Weiterverkauf 04 715 619 916 (0)
O Weiterverkauf 05 703 591 767 (0)
0O Weiterverkauf 06 638 490 700 (0)
3.000 —
2 2500 |
&
= 2.000
c
g, 1.500
= []
® 500 —_— — l_l
Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Erstverkauf 02 1.099 1.035 1.260 1.778
O FErstverkauf 03 802 (0) 1.749 1.793
O Erstverkauf 04 705 (0) 1.213 1.803
O FErstverkauf 05 (0) (0) (0) 2.924
O Erstverkauf 06 549 577 826 2.461
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Landkreis Peine

Gesamtkaufpreis in €

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

WohnungsgréRe in m?2

83 88 78 83 82
91.000 100.000
100.000 1.500
76.000 83.000 84.000
80.000 +
60.000 | - | &= =——— - I R ) ] «
1.148 * * 11.000 £
40.000 + 1137 1.052 (D)
990 985
20.000 |
0 : : : 500
2002 2003 2004 2005 2006

0 Gesamt e €/m?

Aufteilung nach Baujahrsklassen

(0) = Aufgrund der geringen Datenmenge ist keine Auswertung maglich

1.500
()
S 1.250
its
% 1.000 -
= 750 |
S
@ 500
Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <= 3 Jahre
m Weiterverkauf 02 482 970 1.144 1.411
@ Weiterverkauf 03 640 835 1.129 (0)
O Weiterverkauf 04 1.235 820 1.183 1.336
O Weiterverkauf 05 724 798 1.057 (0)
0O Weiterverkauf 06 924 654 997 (0)
2000
@ 1750 —
& 1500 —
£ 1250
S 1000
E o (1T
£
@ 500 [ | | |_|
Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Erstverkauf 02 (0) 679 1.139 1.460
O Erstverkauf 03 679 796 1.067 1.651
O FErstverkauf 04 (0) 828 1.243 1.332
O Erstverkauf 05 766 816 858 1.276
O FErstverkauf 06 (0) 764 864 1.269
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Kreisfreie Stadt Salzgitter

Gesamtkaufpreis in €

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Wohnungsgréfie in m?2

71 74 75 77 62
100.000 1.500
77.000 76.000
. 72.000
80.000 | 75.000
60000 L |t ——p . F | | 52.000 | N
. 1 1.000 Q\Ep
40.000 |
1.041 986 967 I
20.000 | 898
773
0 : : : 500
2002 2003 2004 2005 2006

0 Gesamt === €/

Aufteilung nach Baujahrsklassen

(0) = Aufgrund der geringen Datenmenge ist keine Auswertung maglich

1.500

(3]

S 1.250

15

_g 1.000 1

= 750

el E=5E

@ 500

Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Weiterverkauf 02 784 949 1.067 (0)
@ Weiterverkauf 03 433 846 1.089 (0)
O Weiterverkauf 04 630 800 1.113 (0)
O Weiterverkauf 05 653 755 1.116 (0)
0O Weiterverkauf 06 724 686 846 (0)
2000

© 1750

g 1500 —

< 1250 - L

S 1000

NE 750

@ 500

Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <= 3 Jahre

@ Erstverkauf 02 (0) (0) (0) 1.426
O FErstverkauf 03 (0) (0) 1.761 1.335
O Erstverkauf 04 (0) (0) 1.475 1.239
O FErstverkauf 05 (0) (0) 1.195 1.122
O Erstverkauf 06 (0) (0) (0) 1.260
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Landkreis Wolfenblittel

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Wohnungsgréfe in m?2

82 77 79 83 80
@ 100.000 92.000 5000 1.500
£ 74.000 76.000 .
2 80.000 | 69.000
& 600001 | ®~ee_ | -1 |- | ----] . N
X 40.000 + ) 1.003 994 983
& 20000 | 931
7]
]
] 0 | | | | 500
2002 2003 2004 2005 2006

0 Gesamt e €/m?

Aufteilung nach Baujahrsklassen
(0) = Aufgrund der geringen Datenmenge ist keine Auswertung maglich

1.500
]
S 1.250
its
% 1.000 -
= 750 |
S
@ 500 -
Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Weiterverkauf 02 1.103 934 1.149 (0)
@ Weiterverkauf 03 645 856 1.116 (0)
O Weiterverkauf 04 801 855 1.134 (0)
O Weiterverkauf 05 1.043 834 1.012 (0)
0O Weiterverkauf 06 927 767 1.008 (0)
2.000
© 1.750
8 1.500
< 1.250 — -
S 1.000 | —
v 750 - [ ] ﬂ_|_7 ]
S —I_
@ 500
Baujahr <1949 1949 -1970 1971-1999/2003 |Kaufjahr <= 3 Jahre
@ Erstverkauf 02 969 830 1.436 1.654
O FErstverkauf 03 860 822 1.174 1.526
O Erstverkauf 04 664 518 1.302 1.653
O Erstverkauf 05 729 (0) 1.172 1.622
O Erstverkauf 06 1.107 (0) 850 1.674

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Braunschweig 115



Grundstiicksmarktbericht 2007

9.4.3 Vergleichsfaktoren, Marktanpassungsfaktoren

Vergleichsfaktoren:

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren
zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nach-
stehend aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen/Tabellen enthaltenen Wertebereiche/Merkmale der typischen Wohnung
geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte,
deren Eigenschaften aufRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu ver-
wenden.

Fuar die kreisfreie Stadt Braunschweig wurden die nachfolgenden Vergleichsfaktoren ermittelt.

Untersuchungen zu Eigentumswohnungen um Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von verschiedenen Ein-
flussgrofRen ableiten zu kdnnen, laufen seit einigen Jahren. Da die Zielsetzung dieser Arbeiten der Vorbe-
reitung und Ableitung von Bodenrichtwerten Uber ein Lagewertmodell dient, liegen noch keine Ergebnisse
fur Vergleichsfaktoren vor. Wenn das Lagewertmodell vorliegt, kdnnen auf dieser Basis weitere Projekte in
Angriff genommen werden.

Als Zwischenergebnis wird eine Umrechnungstabelle abgeleitet, die es ermdglicht die GréRe von Wohnfla-
chenwerten in Abhangigkeit von der Wohnflache zu korrigieren.

Ausgehend von einer Wohnung, die eine Wohnflache von 75 m? hat, kdnnen Zu- und Abschlage fir andere
WohnungsgréfRen ermittelt werden.

Die Faktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analysen des Datenmaterials erfolgt mit
Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung we-
sentlicher Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis / Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst
insgesamt 3.195 Kauffalle Uber weiterverkaufte Eigentumswohnungen (unvermietet) und lasst sich wie folgt
beschreiben.

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1999 - 2006 2003
Lage (Bodenrichtwert) 33 €/m? - 620 €/m? 193 €/m?
Baujahr 1820 - 2004 1950
Wohnflache 30 m? - 150 m? 75 m?

Die Werte zur Abhangigkeit des Vergleichsfaktors von der GréRe der Wohnung beziehen sich auf eine
Eigentumswohnung mit der typischen Eigenschaft

Kaufzeitpunkt 01.01.2006
Lage (Bodenrichtwert) mittlere Lage
Wohnflache 75 m?
Ausstattung mittel
Garage, Einstellplatz ohne
Kellerraum einer
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Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen
in Abhangigkeit von Lage und Alter
1.500 -
()
< 1.300
E
£ 1.100 -
o
=
e 900 -
@
700 + - i
Baujahrsklassen
500
<1920 1921-1945 | 1946-1970 | 1971-1985 | 1986-1995 >1996
—=—BRW 150 €/m? 800 850 900 950 1.000 1.050
—a—BRW 210 €/m? 1.020 1.070 1.130 1.180 1.230 1.290
—&— BRW 280 €/m? 1.130 1.180 1.230 1.290 1.350 1.400

Zu- und Abschléage bei abweichender Wohnflache

20%
10% -

0% A
-10% -
-20% -

-30% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Wohnflache in m2

30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140

Beispiel fir die Gberschlagige Ermittlung des Wertes einer Eigentumswohnung mit folgenden Merkmalen:

Anwendungsbeispiel fur die Stadt Braunschweig:

Baujahr: 1949 - 1970 Wohnflache: 90 m?

Bodenrichtwert (BRW): mittlere Lage (ca. 210 €/m?)

Basiswert 2006 1.130 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)
Korrekturfaktor fir Wohnflache + 5 % Zuschlag
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktoren rd. 1.186 €/m?

1.130€/m> + 5% =

Wert der Eigentumswohnung =

Wohnflache x Vergleichsfaktor rund 107.000 €

90 m? x 1.186 €/m? =

Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte Braunschweig
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Far den Landkreis Goslar wurden die nachfolgenden Vergleichsfaktoren fur weiterverauf3erte Eigentums-
wohnungen ermittelt.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 550 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Die Aufstellung bezieht sich auf Wohnungen in baujahrstypischer Bauweise (unter Berlcksichtigung des
Baujahres durchgreifender Veranderungen) und durchschnittlicher Ausstattung ohne Bauméngel oder
Bauschaden.

Merkmal Bereich Mittelwert Gewicht
Kaufzeitpunkt Jan. 2003 - Nov. 2006 Dez. 2004 -
Kaufart Zweitverkaufe - -
Lage (Bodenrichtwert) 22 €/m? - 150 €/m? 65 €/m? -
Baujahr 1950 - 2001 1974 -
Alter 3 - 53 Jahre 28 Jahre -
Wohnflache 35 m?-119 m? 65 m? -
Garagen 0/1 - 79% | 21%
Inventar ohne / mit bis max. 10.000 € - 85% /| 15%
Vollgeschosse max. 5 und Dachgeschoss - -
PKW-Stellplatze 0/1 - 53% | 47%
Ausstattung Mittel - -
Bauweise massiv (keine Fertighduser) - -
Zahl der Wohnungen 6 -59 24 -
Eigentums-/Erbbaugrundstiicke - - 91% / 9%

Die Wohnflache, das Alter, der Bodenrichtwert und der Kaufzeitpunkt haben sich als besonders wert-
revelant herausgestellt. Dies gilt auch fiir Garagen.
Keinen signifikanten Einfluss haben ein Einstellplatz, die Lage im Gebaude, sowie Erbbaurechtsvertrage.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische weiterveraulerte Eigen-

tumswohnung mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt Nov. 2006
Wohnflache 70 m?
Bauweise massiv
Ausstattung mittel
Garage keine
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Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen im Landkreis Goslar
in Abhéangigkeit von Lage und Alter
1.200 +
) 1.000 -
e
Q
its
£ 800 -
o
=
e 600 -
@
400
40 Jahre 30 Jahre 20 Jahre 10 Jahre
—&— BRW 40 und 60 €/m? 460 580 710 860
—a&— BRW 80 €/m? 520 640 780 940
—— BRW 130 €/m? 700 850 1.010 1.180
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
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Beispiel flr die Uberschlagige Ermittlung des Wertes einer Eigentumswohnung mit folgenden Merkmalen:

Anwendungsbeispiel fiir den Landkreis Goslar:

Alter des Gebaudes: 30 Jahre
Bodenrichtwert: 80 €/m?
Vergleichsfaktor

Korrekturfaktor fiir Wohnflache
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichswert =
Vergleichsfaktor x Korrekturfaktoren

Wert der Eigentumswohnung =
Wohnflache x Vergleichswert

Wohnflache:

640 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

55 m2

640 €/m? x 0,97 =

55m? x 621 €/m> =

rd. 621 €/m?

rund 34.000 €
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Far den Landkreis Peine wurden die nachfolgenden Vergleichsfaktoren ermittelt.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fiir weiterverkaufte Eigentumswohnungen wurden aus
der Kaufpreissammlung aus 350 Kauffallen abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe
eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der we-
sentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/\Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe lasst sich
wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000 - 2006 2003
Lage (Bodenrichtwert) 38 €/m? - 130 €/m? 75 €/m?
Baujahr 1950 - 2004 1981
Wohnflache 30 m? - 130 m? 74 m?
Miteigentumsanteil 30/10.000 - 3.000/10.000 1.000/10.000

Samtliche Eigentumswohnungen befinden sich in reinen Wohnhausern mit mindestens drei Wohneinheiten
und liegen in Wohngebieten.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische weiterveraulierte Eigen-
tumswohnung mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2006
Lage (Bodenrichtwert) 40; 70; 100 €/m?
Baujahr 1950 - 2000
Wohnflache 80 m?
Miteigentumsanteil 1.000/10.000
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Vergleichsfaktoren fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen in
Abhéangigkeit von Lage und Baujahr
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Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—m— BRW 40 €/m? 537 609 692 787 896 1.018
—e—BRW 70 €/m? 628 706 795 897 1.012 1.142
—a— BRW100 €/m? 685 766 858 964 1.084 1.217

Korrekturfaktor bei abweichendem Miteigentumsanteil

Korrekturfaktor
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Es ist der durchschnittliche Wert einer weiterverkauften Eigentumswohnung mit folgenden Merkmalen (-
berschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel fiir den Landkreis Peine:

Bodenrichtwert: 70 €/m? Wohnflache: 80 m?
Baujahr: 1970 Miteigentumsanteil 1.667/10.000
Vergleichsfaktor (Tabelle) 795 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Miteigentumsanteil 0,93
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 795 €/m? x 0,93 = rd. 740 €/m?

Wert der Eigentumswohnung =
Vergleichsfaktor x Wohnflache 740 €/m? x 80 m? = rund 51.000 €

Fir die kreisfreie Stadt Salzgitter wurden keine Vergleichsfaktoren ermittelt.
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Far den Landkreis Wolfenbuttel wurden die nachfolgenden Vergleichsfaktoren ermittelt.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Ana-
lyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanaly-
se). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-

preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 735 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 - 2006 2004

Lage (Bodenrichtwert) 46 €/m?- 170 €/m? 111 €/m?
Baujahr 1950 - 2005 1976
Wohnflache 45 m?- 112 m? 77 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2007
Lage (Bodenrichtwert) 110 €/m?
Wohnflache 77 m?
Ausstattung mittel
Garage / Stellplatz vorhanden (eine)
Bauweise massiv

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens.

2. Abweichungen in Geschosslage, Grundriss, Himmelsrichtung, Gebaudetyp, Vorhandensein von
Balkon und Garage, Kellern und/oder sonstigen Nebenrdumen, allgemeiner Unterhaltungszu-
stand, Wohnumfeld, Modernisierbarkeit und Ausstattung kdnnen zu Mehr- oder Minderwerten von
bis zu 20 Prozent fuhren.

Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fur die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auf3erhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

4. Bei vermieteten Eigentumswohnungen liegt das Wertniveau im Mittel um ca. 15 % niedriger als
bei bezugsfreien Wohnungen.
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Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum
in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr
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Baujanr 1960 1970 1980 1990 2000
—o—BRW 50 €/m? 670 720 820 980 1.210
—=—BRW 75 €/m? 680 740 840 1.000 1.240
—4a—BRW 100 €/m? 720 780 880 1.050 1.290
—&—BRW 125 €/m? 780 840 950 1.120 1.370
BRW 150 €/m? 870 930 1.050 1.290 1.560

Erwartungsgemag fallt das Wertniveau von Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes lber Stadtrand-lagen
Wolfenbiittels zu Orten im Bereich des Landkreisgebietes.

Es ist der Wert eines Wohnungseigentums mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel fur den Landkreis Wolfenbittel:

Bodenrichtwert: 125 €/m? Wohnflache: 100 m?
Baujahr: 1970
Vergleichsfaktor (Tabelle) 840 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Wert der Eigentumswohnung =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 100 m? x 840 €/m? = 84.000 €

Marktanpassungsfaktoren:

Es gelten fir den Landkreis Wolfenbuttel die gleichen Marktanpassungsfaktoren wie unter Punkt 9.2.3.
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9.4.4 Erbbaurechte

Far Eigentumswohnungen im Landkreis Goslar sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres fiir ver-
schiedene Altersgruppen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind
Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte fir Eigentumswohnungen (Wohneigentum) geben keinen Aufschluss Uber die Ab-
hangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Die durchschnittlichen Wohnflachenpreise beinhalten nicht den anteiligen Bodenwert (Erbbau). Die
eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Im Berichtsjahr fielen 31 Kauffalle (20) an. Die Kauffélle sind insbesondere in der aufgelisteten Baujahrs-
gruppe angefallen.

. . Mittlere Wohn-
verkau;toeogbjekte Anzahl “g';ﬂ¢;ﬁf Wohnflache flachenpreis
: (m?2) (€/m?)
Landkreis Goslar

. . 21 1963 69 590
Baujahr 1949 bis 1970 (18) (1964) (71) (670)

. . 10 1972 75 402
Baujahr 1971 bis 2003 2) (1985) (75) (947)

Fir die anderen Bereiche des Gutachterausschusses liegen keine Angaben vor.
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9.4.5 Rohertragsfaktoren

Eine geeignete Vergleichsgrofle bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Er stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Rohertragsfaktoren wurden nur fir den Bereich der kreisfreien Stadt Braunschweig ermittelt.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der kreisfreien Stadt Braunschweig fiir Eigen-
tumswohnungen ein durchschnittlicher Rohertragsfaktor:

o Eigentumswohnungen 15,8
Anzahl der Erwerbsvorgange 141
Lage (Bodenrichtwert) 135 €/m? - 2.000 €/m?
Durchschnitt 231 €/m?
Baujahr 1880 - 2006
Durchschnitt 1970
Grofie der Wohnung (Wohnflache) 14 m?-123 m?
Durchschnitt 55 m?
monatliche Nettokaltmiete 2,55 €/m? - 9,50 €/m?
Durchschnitt 5,54 €/m?

Der durchschnittliche Rohertragsfaktor bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durchschnittli-
chen Eigenschaften.

Jahr | Félle Rohertragsfaktor
2002 57 16,7
2003 42 16,8
2004 18 16,4
2005 20 15,6
2006 141 (15,8)

Der letzte Wert ist geklammert, da er durch das Ergebnis des laufenden Jahres noch korrigiert wird.
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9.5 Teileigentum

Nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes kann an nicht zu Wohnzwecken dienenden
R&umen eines Gebaudes Teileigentum begrindet werden, wie z.B. Laden, Biros, Arztpraxen usw., aber
auch von Wohnungen getrennte Garagenplatze.

9.5.1 Preisniveau

Dieses Marktsegment spielt in der kreisfreien Stadt Braunschweig nur eine relativ untergeordnete Rolle.
Die Anzahl der Kauffalle liegt im Allgemeinen bei ca. zehn. Entsprechend unsicher sind auch Aussagen zu
Preisniveau und Preisentwicklung.

Der mittlere Kaufpreis ergibt sich rechnerisch zu rd. 83.000 € innerhalb einer Bandbreite von rd. 20.000 €
bis rd. 350.000 €.

Die Nutzflachen sind zum Teil nicht bekannt oder derartig unterschiedlich in der Qualitat, so dass hier aus
2 Kauffallen nur der Mittelwert von rd. 850 €/m? Nutzflache veroffentlicht wird.

Ein weiterer Block in dieser Gruppe betrifft Garagen und Stellplatze. Jedes Jahr kommen ca. 60 Vertrage
Uber derartige Objekte entweder als bebaute Grundstiicke oder als Teileigentum auf den Markt. Die Durch-
schnittspreise ergeben sich zu

rd. 3.000 € fir Stellplatze
rd. 8.000 € fur Garagen

rd. 11.700 € fur Tiefgaragenplatze.

Im Bereich der Eigentumswohnungs- und Ferienanlagen im Landkreis Goslar sind im Berichtszeitraum
Durchschnittspreise fiir Garagen ermittelt worden.

Einstellplatze in Garagengebauden (z. B. Tiefgarage) kosten im Mittel fir Altbauten rd. 6.000 € (15 Kauffal-
le). Verkaufe von Neubauten lagen nicht vor.

Neubauten von Einzelgaragen (z. B. im Garagenhof) kosten im Mittel rd. 15.000 € (4 Kauffalle); Altbauten
rd. 5.900 € (16 Kauffalle).

Far den Bereich des Landkreises Peine liegen keine Auswertungen fur Teileigentum vor.
Garagen und Einstellplatze wurden in geringer Zahl mit einem Durchschnittswert von rd. 6.000 € verkauft.

Der Gutachterausschuss hat fir den Bereich der kreisfreien Stadt Salzgitter im Berichtsjahr 17 Verkaufe
von Stellplatzen mit Garage registriert. Die Kaufpreise schwanken zwischen 6.000 € und 9.000 € pro Gara-
genplatz.

Stellplatzverkaufe ohne Garagen lagen in den letzten zwei Jahren in nur geringer Anzahl vor. Die Preise
schwanken zwischen ca. 500 € und 1.000 € pro Stellplatz.

Far den Bereich der Stadt Wolfenbuttel liegen aus dem Jahr 2006 fur Garagen 28 Kauffélle tlw. als be-
baute Grundstlcke, tlw. als Teileigentum vor. Diese betragen im Durchschnitt 6.000 € (Innerstadtisch teue-
rer; zu den Randlagen niedriger). Tiefgaragenstellplatze in der Stadt Wolfenbittel werden mit 8.000 € bis
12.000 € gehandelt.
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9.6 Mehrfamilienhauser

9.6.1 Preisniveau

Die Durchschnittswerte der einzelnen Verkaufsobjekte berlcksichtigen nicht die objektbezogene Quali-
tatsmerkmale wie Gebaudealter, Gebaudezustand, Lage, GrundstlcksgroRe, Wohnflache, Ausstattung
USW..

Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert.

In die Auswertungen sind keine durch ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse beeinflussten Kaufprei-
se einbezogen worden.

Kreisfreie Stadt Braunschweig

Die Anzahl der verkauften Mehrfamilienhauser liegt sehr hoch bei 180 Fallen, also erheblich héher als in
den Vorjahren. Auswertbar als selbststandige Grundstlicke ohne Besonderheiten blieben aber nur 139
Kauffalle. Der durchschnittliche Kaufpreis ergibt ca. 692.000 €, ein Wert, der rd. 68 % Uber dem des Vor-
jahres liegt. Da GroRobjekte diesen Wert sehr stark beeinflussen aufgrund der insgesamt niedrigen Zahl
der Objekte, sollte diese Tendenz nicht verallgemeinert werden, so lag der hdchste Kauffall des Jahres bei
6 Millionen € gegentiber vorher mit 2 Millionen €.

Eine hohere Aussagekraft kommt dem Mittelwert des Wohnflachenpreises zu. Im Durchschnitt kostete 1 m?
Wohnflache im Geschosswohnungsbau ca. 660 €. Seit einigen Jahren ist ein Abwartstrend zu verzeichnen,
der nicht allein durch den Verkauf gréRerer Wohnblécke gepragt wird, sondern unter Einbeziehung der
EinflussgréRen Liegenschaftszins und Rohertragsfaktor eindeutig durch ein Nachgeben des Marktes ge-
kennzeichnet ist.
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Mehrfamilienhauser

1.200 150

137  + 120
900 | 873 =
767 8
) 643 692 660 |90 o
£ 600 | LA o
() 78 =
t60 B
B / \v / = E
300 F-{%2 -4 }---- 520 |- ---- -- <

+ 30
0 : : : : 0
2002 2003 2004 2005 2006
[0 €/m?2 ==t==Anzahl
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Landkreis Goslar

Der Handel mit Mehrfamilienhdusern verteilte sich Gber den gesamten Landkreis mit Schwerpunkten in der
Stadt Goslar (18 %) und in der Stadt Bad Harzburg (17 %). Insgesamt 83 Objekte wechselten den Eigen-
tiimer, wobei von 55 Kauffallen eine detaliiertere Auswertung maoglich war.

Fir Mehrfamilienhauser sind 2006 im Landkreis Goslar die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt
worden.

Preisentwicklung
Mehrfamilienhauser
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Landkreis Peine

Insgesamt wechselten 24 Mehrfamilienhduser den Eigentimer, wovon allerdings nur 18 den Auswertekrite-
rien entsprachen.

Von diesen befindet sich rund die Halfte in der Stadt Peine, der Rest verteilt sich Gber den Landkreis. Der
durchschnittliche Kaufpreis lag bei 166.000 €. Mehr als die Halfte der Hauser hat 3 oder 4 Wohnungen mit
200 - 400 m? Gesamtwohnflache und nur sehr wenige mehr als 10 Wohnungen.
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Kreisfreie Stadt Salzgitter

Mehrfamilienhauser werden in Salzgitter nur auRerst sporadisch verkauft, meist findet eine Umwandlung in
Wohnungseigentum statt. In den letzten Jahren waren dem Gutachterausschuss nur noch wenige Kauffalle
von reinen Mehrfamilienhausern bekannt geworden.

Im Jahre 2006 wurde dagegen eine ganze Reihe von Mehrfamilienhdusern veraulRert. Der Mittelwert der
32 Objekte, die fir die Auswertung geeignet waren, ergibt fir die Wohnflache einen Betrag von rd. 590
€/m?. Ein Vergleich zu den Vorjahren ist nicht méglich.

Landkreis Wolfenbuttel

Der Handel mit Mehrfamilienhausern beschrankt sich im Wesentlichen auf die Stadt Wolfenbuittel. Genannt
sind hier die Mittelwerte. Die einzelnen Verkaufe streuen erheblich.
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9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei
Erwerb bzw. VerauRerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund. Daher ist der Wert
dieser Objekte u.a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss von den Ver-
tragsparteien zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese
Information erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebogen, die an die Erwerber oder VerauRRerer ver-
schickt werden.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus Kaufpreisanalysen
des ortlichen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte mit Erwerbsvorgangen aus den untersuchten
Jahren fir Teilmarkte des Gutachterausschusses und/oder des Landes Niedersachsen mit folgenden Ei-
genschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

o unterliegen nicht dem o&ffentlich geférderten Wohnungsbau

o Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar 0.a. und bei dem keine Werterhéhun-
gen oder Wertminderungen anzubringen sind

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag
(= Nettokaltmiete) abzuglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instand-
haltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

e mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung einer nach dem Ausstattungs-
standard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berlicksichtigung der Jahresreinertrage und einer wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundsticksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen
Zinssatzen ab. Die Ursache hierfiir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als
wertbestandig gilt.

Eine geeignete Vergleichsgrofe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Er stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Fur den Bereich des Gutachterausschusses sind Liegenschaftszinssatze fur die kreisfreie Stadt
Braunschweig und Salzgitter sowie die Landkreise Goslar und Wolfenbuttel ermittelt worden. Roh-
ertragsfaktoren liegen fir die Bereiche der kreisfreien Stadt Braunschweig sowie dem Landkreis
Wolfenbuttel vor.

Der Obere Gutachterausschuss fiir den Bereich des Landes Niedersachsen hat landesweit fur den ,land-
lichen Raum® und fiir ,Grof3stadte und Grof3stadtrandlagen® fiir Mehrfamilienhauser Liegenschaftszinssatze
und Rohertragsfaktoren ermittelt. Die Daten sind im Landesmarktbericht veréffentlicht.
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9.6.2.1 Liegenschaftszinssatze

Der Analyse fiir den Bereich der kreisfreien Stadt Braunschweig liegen Kauffalle mit folgenden Kennzah-
len zugrunde:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 137
Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m?- 410 €/m? 166 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) | 176 m*— 6.643 m? 1.122 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 25 Jahre - 86 Jahre 44 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 3,40 €/m*- 6,12 €/m” 4,66 €/m’

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der kreisfreien Stadt Braunschweig folgender
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz:

e Mehrfamilienhduser Bj. <1945 53 %
e Mehrfamilienhduser Bj. >1945 6,9 %

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-
schnittlichen Eigenschaften.

Seit 1985 werden Liegenschaftszinssatze ermittelt. Hier ein Auszug.

.. Liegenschaftszins .. Liegenschaftszins
Jahr Falle Bgaujahr <1945 | Falle Bgaujahr >1945
2002 33 4,7 % 10 6,0 %
2003 37 4,8 % 19 6,2 %
2004 26 51 % 22 6,8 %
2005 26 5,3 % 17 7,0 %
2006 66 (5,3 %) 61 (6,9 %)

Der letzte Wert ist geklammert, da er durch das Ergebnis des laufenden Jahres noch korrigiert wird.

Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fliihren zu Veranderungen
des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle entnommen
werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GroRe, Restnutzungsdauer und tatsachlicher
Nettokaltmiete auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .
Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
héher fallt
Lage (BRW)
niedriger steigt
Gréle groRer fallt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger Stelgt
hoéher fallt
Restnutzungsdauer
niedriger steigt
tatsachliche héher fallt
Nettokaltmiete niedriger steigt
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Der Analyse fur den Bereich des Landkreises Goslar liegen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen zugrun-
de:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 95
Zahl der Wohnungen 3-7 4
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m*- 130 €/m? 48 €/m?
GroRe des Gebaudes: Wohnflache + Nutzflache 180 m”- 490 m? 300 m?
Baujahr ab 1850
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 25 Jahre - 55 Jahre 33 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,70 €/m’ - 6,47 €m* | 4,17 €/m’

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Goslar folgender durchschnittli-
cher Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienh&user:

Jahre 2004 - 2006
Liegenschaftszins 6,0 %

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-
schnittlichen Eigenschaften.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der kreisfreien Stadt Salzgitter ein durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser fiir das Jahr 2006 von

7,4 %.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit durchschnittlichen Eigenschaften.

Der Analyse fur den Bereich des Landkreises Wolfenbuttel liegen Kauffalle aus den Jahren 2001 bis
2006 mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 36
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?- 150 €/m? 100 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 210 m?- 996 m? 416 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 20 Jahre - 74 Jahre 45 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 1,82 €/m*- 7,56 €/m” 3,91 €m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Wolfenbuttel folgender durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz:

e Mehrfamilienhauser 6,6 % (2005) 6,7 % (2006)

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-
schnittlichen Eigenschaften.
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9.6.2.2 Rohertragsfaktoren

Eine geeignete Vergleichsgrofle bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Er stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich der kreisfreien Stadt Braunschweig die
folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

e Mehrfamilienhduser Bj. <1945 11,4
e Mehrfamilienhauser Bj. >1945 11,0

Seit 1996 ergibt sich folgende Reihe:

2002 33 13,8 10 12,9
2003 37 13,2 19 12,4
2004 26 12,0 22 11,5
2005 26 11,4 17 11,0
2006 66 (11,4) 61 (11,0)

Aufgrund von Kaufpreisanalysen ergeben sich die folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren fur
Mehrfamilienhauser fir die Bereiche:

. kreisfreie Stadt Salzgitter 10,3
) Landkreis Wolfenbittel 12,0 (2005) 11,2 (2006)

Fir den Landkreis Wolfenbittel entsprechen der Stichprobenumfang und die sich daraus ergebenen
Kennzahlen dem Ansatz aus der Liegenschaftszinsermittlung auf der vorhergehenden Seite.
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9.7 Wohn- und Geschéaftshauser, Birogebaude

9.7.1 Preisniveau

Noch mehr als fir Mehrfamilienhduser gelten in der kreisfreien Stadt Braunschweig die dort getroffenen
Einschrankungen fir diesen Teilmarkt. Geschaftsgebaude werden in einer Gréflenordnung von maximal 10
- 20 jahrlich verkauft, Birogebaude etwa 5 bis maximal 10. Diese geringe Zahl Iasst kaum eine reprasenta-
tive Aussage zu, aus der sich allgemein geltende Werte und Entwicklungen ableiten lassen.

Im Jahre 2006 wurden 90 Objekte dieser Kategorie umgesetzt vom Geschéaftshaus Uber das Blurogebaude
bis zum Hotel. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug

rd. 4.200.000 €
bei einer durchschnittlichen Nutzflache von rd. 2.000 m? und einem mittleren Baujahr von 1938.
Ein Vergleich mit den Vorjahren zeigt die starken Schwankungen und relativiert die Aussagekraft dieser
Werte. So lagen die durchschnittlichen Kaufpreise in einer Bandbreite von 1,07 Millionen € bis zu 4,2 Milli-

onen €, die Spanne der Nutzflachen reicht von 1.100 m? bis 2.000 m?2.

Mittelwerte der letzten 5 Jahre:

2002 2003 2004 2005 2006
Kaufpreis € 1.300.000 | 2.900.000 1.070.000 1.850.000 | 4.200.000
Nutzflache m? 1.350 1.300 1.100 1.150 2.000

134 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Braunschweig



Grundstiicksmarktbericht 2007

Im Landkreis Peine konnten von 23 Kauffallen mit einem Gesamtkapitaleinsatz von 12 Mio. € lediglich 10
Kauffalle mit einem Geldumsatz von 3 Mio. € in die Auswertung einbezogen werden.

Die Einzelpreise dieser 10 Kauffalle liegen zwischen 20.000 € und 1.600.000 €, im Mittel 324.000 €, und
sind damit sehr unterschiedlich.

Im Berichtsjahr wurde nur eine geringe Anzahl von Verkaufen in den Landkreisen Goslar, Wolfenbttel
und der kreisfreien Stadt Salzgitter vorgenommen.

Da die einzelnen Objekte sehr unterschiedlich in Bezug auf Lage, Grofe, Alter und Ausstattung sind, kann
zu Preisniveau und Preisentwicklung keine eindeutige Aussage getroffen werden.

9.7.2 Liegenschaftszinssétze, Rohertragsfaktoren

Fur die Bereiche der Landkreise Goslar, Peine und Wolfenbittel liegen keine Daten vor.

Wie auch im Abschnitt Mehrfamilienhauser so wurden auch fiir die Objekte, fiir die entsprechende Daten
ermittelt werden konnten, Liegenschaftszinssatze fiir die kreisfreie Stadt Braunschweig aus den Kauf-
preisen abgeleitet. Auf Grund der geringen Anzahl der Kauffalle 1asst sich eine Jahresreihe nicht ableiten.
Die Aussagen mussen eher pauschalisiert nach anderen Kriterien getroffen werden.

Der Trend fir ein unterschiedliches Ergebnis in Abhangigkeit vom Alter der Gebaude ist sowohl die ge-
schaftliche Nutzung betreffend, als auch fur Biro- und Verwaltungsgebdude vorhanden. Hinzu kommt aber
auch der Einfluss der Lage. So ist der jeweilige Liegenschaftszinssatz in der Innenstadt (Okerumflut) nied-
riger als fur den aulReren Bereich. Nur auf dem Sektor reiner Gewerbegrundstiicke ist keine Differenzierung
nachzuweisen. Im Innenstadtbereich sind im Verlauf dieser acht Jahre aber auch kaum Kaufvertrage ange-
fallen.

Die Objekte, die in den Aufienbezirken verkauft worden sind, ergeben in der Auswertung einen Liegen-
schaftszins, der einen halben bis ganzen Prozentpunkt tiber dem Ergebnis der Innenstadt liegt. Dieses
Phanomen tritt sowohl fir den Geschaftsbereich als auch fiir den Bereich Verwaltung und Biiro auf.

Hinsichtlich der Unterscheidung nach den Baujahren der Gebaude ist der Trend zwar wie bei der Wohnbe-
bauung vorhanden. Im geschéftlichen Bereich betragt die Differenz ca. einen Prozentpunkt, unabhangig
von der Lage im Innen- oder Aulzenbereich, jingere Gebaude hdher, altere niedriger.

Liegenschaftszinsséatze kreisfreie Stadt Braunschweig:

Baujahr Innenstadt Aullenbereich Gesamtstadt
Geschéfte < 1945 5,8% 5,8% 5,8%
alle Baujahre 6,1% 6,8% 6,3%
>=1945 6,2% 6,9% 6,5%
Verwaltung < 1945 4,8% 5,8% 5,2%
alle Baujahre 5,9% 6,4% 6,1%
>=1945 6,5% 6,7% 6,6%
Gewerbe < 1945 5,7% 6,9% 6,5%
alle Baujahre 6,5% 7,4% 7,2%
>=1945 (7,7%) 7,6% 7,6%

Zur Einschatzung der Qualitat dieser Zahlen sei noch einmal auf die schmale Datenbasis von rd. 200 aus-
wertbaren Kaufvertragen in zehn Jahren hingewiesen. Ergebnisse, die auf weniger als 5 Kauffallen beru-
hen, wurden deshalb auch in Klammern gesetzt. Eine zeitliche Abhangigkeit war nicht zu erkennen.
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In der kreisfreien Stadt Salzgitter sind fir Geschaftshauser sowie fur gewerblich genutzte Objekte durch
den Gutachterausschuss folgende Liegenschaftszinssatze und durchschnittliche Rohertragsfaktoren ermit-
telt worden:

Liegenschaftszinssatze

e Gewerblich genutzte Objekte, Geschaftshauser 7,0% - 8,0 %
Rohertragsfaktoren
e Gewerblich genutzte Objekte, Geschaftshauser 9,0-10,0

9.8 Lagergebéaude, Produktionsgebaude

Noch bunter in der Vielfalt ist der Markt der Gewerbebauten in der kreisfreien Stadt Braunschweig. Die
Qualitatsunterschiede in der Bauausfiihrung, entsprechend der Nutzung von Lager lber Werkstatt bis zu
Fabrikhalle mit Buroanteilen, sind doch enorm. Die folgenden statistischen Mittelwerte mogen ein ganz
grober Anhalt sein, mehr aber auch nicht. Die Anzahl der Kauffalle liegt im Jahr eher unter als ber 20.
Das Gewerbeobjekt kostete in Braunschweig 2006

rd. 3.150.000 € im Mittel,
die durchschnittliche Nutzflache lag bei rd. 1.980 m?, die Brutto-Grundflache bei rd. 2.550 m?2.

In den Vorjahren fielen diese Werte zum Teil doch erheblich anders aus. Die Bandbreite der mittleren
Kaufpreise reichte von rd. 0,6 Millionen € bis zu knapp 1,0 Millionen €.

Mittelwerte der letzten 5 Jahre:

2002 2003 2004 2005 2006
Kaufpreis € 700.000 700.000 920.000 915.000 3.150.000
Nutzflache m? 2.300 1.600 2.400 1.460 1.980
Brutto-Grundflache m? 2.600 1.900 3.000 2.260 2.550

Eine bessere Aussagekraft kommt dem im vorigen Kapitel behandelten Liegenschaftszinssatz zu.

Im Landkreis Peine fielen 10 auswertbare Kaufvertrage mit einem mittleren Kaufpreis von rd. 400.000 €
an.

Fir die Bereiche der Landkreise Goslar und Wolfenbuttel sowie der kreisfreien Stadt Salzgitter liegt
keine ausreichende Zahl von Daten vor.
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9.9 Sonstige bebaute Objekte

Unter Punkt 9.9.1 sind Ferienwohnungen im Landkreis Goslar untersucht worden. Weitere Untersuchungen
im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fir sonstige bebaute Objekte liegen nicht vor.

9.9.1 Ferienwohnungseigentum

9.9.1.1 Preisniveau

Bedingt durch die Erholungs- und Freizeitfunktion des Harzes mit dem damit verbundenen Fremdenver-
kehrsaufkommen sind in mehreren Gemeinden des Landkreises Goslar Wohnungsanlagen mit speziell
als Ferienwohnen konzipierten Eigentumswohnungen entstanden.

Das Preisgeflige dieser Anlagen unterscheidet sich erheblich von dem konventioneller Eigentumswohnun-
gen.

Fur diese besonderen Ferienwohnanlagen sind mittlere Wohnflachenpreise aus den Kaufvertrdgen des
letzten Jahres ermittelt worden. In die Auswertung sind keine durch ungewdhnliche und persdnliche Ver-
haltnisse beeinflussten Kaufpreise einbezogen worden.

Die Durchschnittswerte der einzelnen Verkaufsobjekte beriicksichtigen nicht die objektbezogene Quali-
tatsmerkmale wie Gebaudealter, Gebaudezustand, Lage, GrundstliicksgroRe, Wohnflache, Ausstattung
usw.. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte
beziehen sich auf das Vorjahr.

Es folgt ein Uberblick iber die dominierenden Wohnanlagen.

Mittlere Mittlerer Wohn-
Wohnanlage Anzahl Wohnflache flachenpreis

(m2) (€/m?)
Altenau 28 42 430

(Ferienpark Glockenberg) (31) (42) (520)
Hohegeil® 15 50 270
(Panoramic) (12) (50) (420)
Hahnenklee-Bockswiese 30 43 470
(Am Hahnenkleer Berg) (16) (44) (550)
Bad Harzburg 10 53 740
(Kurhausstralie 18) (12) (60) (840)

FEWO-Anlage |Verkéufe von Ferienwohnungenl

Bad Harzburg -
Kurhausstr. 18

Hohegeill -
Panoramic

Hahnenklee -
Hahnenkleer Berg

Altenau -
Glockenberg

0 5 10 15 20 25 30 35 40 Anzahl
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Ferienwohnungsanlagen im Vergleich (Landkreis Goslar)
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9.9.1.2 Preisentwicklung

Hohegeild (Panoramic):

Die Ferienparkanlage ,Am Kurpark (Panoramic)“ wurde 1973 erbaut. Es wurden 30 Kauffalle (Dezember
2003 bis Oktober 2006) untersucht.

Die Untersuchung bezieht sich auf Wohnungsgréften zwischen 48 m? und 53 m? in einer mittleren Lage. Im
Mittel liegen die Werte bei ca. 335 € / m? fiir ca. 50 m? grofe Wohnungen. Zu allen Wohnungen gehort ein
Kfz-Einstellplatz.

Vergleichswerte konnten nicht abgeleitet werden, da die Kaufpreise einer zu gro3en Streuung unterliegen.

9.9.1.3 Vergleichsfaktoren

Altenau (Ferienpark Glockenberq):

Fir den Ferienpark ,Glockenberg®“, Baujahr 1970, wurden aus 103 Verkaufen des Zeitraums Januar 2003
bis November 2006 Vergleichswerte abgeleitet; sie sind aus den folgenden zwei Tabellen zu entnehmen.
Die Wohnungsgréfen liegen zwischen 29 m? und 55 m? und beziehen sich auf mittlere Qualitatslagen.

Die m2-Preise sind reine Wohnungskaufpreise. Kosten flir eventuelles Inventar missen zusatzlich bezahit
werden. Rund 71 % der ausgewerteten Kaufvertrdge enthalten Angaben zum Wert des Inventars.

Ein Garageneinstellplatz gehort nicht zur Wohnung. Er wurde mit ca. 4.200 € / Platz gehandelt.
Der Wert des Inventars betragt im Durchschnitt ca. 1.800 €.

Die Vergleichswerte 2006 flr die Ferienanlage Glockenberg betragen in € / m2-Wohnflache:

Wohnblock H + HH

Wohnflachen: (0) EG - 2. Stock ab 3. Stock
29 m2 bis 33 m? 341 415
41 m2 bis 43 m2 368 446
50 m2 bis 55 m2 501 590

Wohnblock A bis G

Wohnflachen: (0) EG - 2. Stock ab 3. Stock
29 m2 bis 33 m2 290 359
41 m?2 bis 43 m2 316 388
50 m2 bis 55 m?2 439 523

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Braunschweig 139



Grundstiicksmarktbericht 2007

Hahnenklee-Bockswiese (Am Hahnenkleer Berg):

Im Ferienpark ,Am Hahnenkleer Berg®“, Baujahr 1971, wurden 68 Kauffalle von Januar 2004 bis Dezember
2006 untersucht. Die WohnungsgroRen liegen zwischen 38 m? und 64 m? bei einer durchschnittlichen
Wohnflache von 45 m2.

Die Verkaufe erfolgten Uber alle Stockwerke, wobei rund 75 % der Wohnungen mit anteiligen Mobiliarkos-
ten verkauft wurden. Die Inventarkosten sind vom Kaufpreis abgezogen. Sie betragen im Mittel aller Kauf-
falle seit Januar 2004 ca. 1.900 € je Wohnung.

Die Wohnflache und der Kaufzeitpunkt haben sich als besonders wertrevelant herausgestellt. Keinen
signifikanten Einfluss haben Einstellplatz, Inventar und Stockwerk.

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt Dezember 2006

Inventar ohne Wertansatz
Einstellplatz keinen

Die Vergleichswerte fiir die Ferienanlage betragen in € / m2-Wohnflache:

Ferienpark ,Hahnenkleer Berg*
Wohnflachen:
36 m2 bis 50 m? 410 €/m?
55 m2 bis 64 m?2 490 €/m?

Bad Harzburg (Kurhausstr. 18):

Far die Anlage ,KurhausstraRe 18% Baujahr 1972, wurden 41 Kauffalle der WohnungsgréRe um die 50 m?
und 85 m? im Zeitraum Januar 2002 bis Oktober 2006 umgesetzt.

Inventar ist zusatzlich zu bezahlen. Es betragt im Mittel aller Kauffalle rd. 2.800 € je Wohnung, wobei rund
61 % der Wohnungen Angaben zum Inventar enthalten.

Die Kaufzeitpunkt hat sich als besonders wertrevelant herausgestellt. Einen geringen Einfluss hat die
Wohnflachengrolie.

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt Oktober 2006
Inventar ohne Wertansatz

Der ermittelte Vergleichswert betragt in € / m2-Wohnflache:

Kurhausstralle 18
(0) EG - 7. Stock ab 8. Stock
650 €/m? 790 €/m?
Korrekturfaktoren (Wohnflache):
45 m? bis 55 m? ca. 85 m?
-1,7% +4,.8 %
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10

Mieten, Pachten

10.1 Mietubersichten

10.1.1 Wohnraummieten

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundsticksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu berlicksichtigen. So wird insbesondere
beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstlicks der Verkehrswert ermit-
telt. Daneben sind die Gutachterausschisse auch befugt, nach § 14 DVO-BauGB Gutachten tber die Ho-
he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebogen zur Auswertung der Kaufpreissammlung
oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten Uber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den erfragten
Mieten wird vom Eigentimer i.d.R. die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe der umlagefa-
higen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von

der Wohnflache bzw. Nutzflache,

der Lage des Objektes,

der Ausstattung und

der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschaftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschlage zu
versehen.

Die hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Regelung der Miet-
hohe dar oder ersetzen diesen.

Typische Ausstattungsmerkmale der Baualtersklassen:

bis 1960: tlw. mit Sammelheizung und Bad oder Dusche

von 1961 bis 1971: i.d.R. mit Sammelheizung und Bad oder Dusche

von 1972 bis 1990: i.d.R. einschliefilich Isolierverglasung

ab 1991: wie vor, jedoch mit Warmedammung nach heutigem Standard

Anmerkungen:

Das Merkmal ,Beschaffenheit einschliel3lich der o.a. Standardausstattungsmerkmale® wird in der
Mietlbersicht durch die Baualtersklassen dargestellt, da die Beschaffenheit verschiedener Woh-
nungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert
wird.

Dabei gilt:

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die
Wohnung wieder bezugsfertig wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben,
wenn ein Umbau im Sinne des § 17 Il. Wohnungsbaugesetz mit wesentlichem Aufwand durchge-
fuhrt wurde.

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend

dem Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.
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Der Gutachterausschuss flr Grundstickswerte fuhrt fur den Bereich der kreisfreien Stadt Braunschweig

keine eigenen Mietpreisubersichten.

Ein Mietspiegel liegt fir die kreisfreie Stadt Braunschweig vor:

Die Tabelle ist nach Baualtersklassen und WohnungsgréRen gegliedert. Mit Hilfe von Zu- und Abschlagen
werden Besonderheiten berlcksichtigt. Hierzu gehdren Zuschnitt, Ausstattung, Modernisierungsgrad und

Infrastruktur. In den Mietwerten sind keine Betriebskosten enthalten.

Auszugsweise seien die Zahlen flir eine Wohnung mit einer GréRe von 76 bis 80 m? mit Heizung mit

durchschnittlicher Ausstattung und normaler Unterhaltung genannt (Werte €/m?, Stand 7/2005):

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte flhrt fur den Bereich des Landkreises Goslar folgende

Baujahr Wohnlage

schlecht mittel gut
bis 1920 4,66 4,91 5,05
1921 - 1948 4,51 4,75 4,89
1949 - 1960 4,51 4,75 4,89
1961 - 1969 4,55 4,79 4,93
1970 - 1980 4,74 4,99 5,14
1981 - 1989 5,08 5,35 5,51
ab 1990 5,562 5,81 5,98

eigenen Mietpreislbersichten.

Zusammenstellung von Mietangaben fur den Zeitraum 11/2003 bis 10/2006

(aus Fragebdgen zu Kaufvertragen)

fir Wohnungen in Mittelzentren des Landkreises Goslar::

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohn- Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen (mittlere Ausstattung) () Anzahl Mietfalle
flache (M?) | bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991

bis 40 2,70 - 8,50 (14) - - -

41-80 1,70 — 6,80 (99) 3,30 - 5,90 (22) 2,60 - 6,50 (35) 4,50 — 8,00 (7)
81-100 2,40 - 6,60 (32) 3,50 - 6,70 (10) 2,40 — 5,90 (10) -

Uber 100 2,20 - 5,70 (35) - 3,30-7,40 (7) -

fur Wohnungen in Randlagen zu Mittelzentren des Landkreises Goslar:

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohn- Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen (mittlere Ausstattung) () Anzahl Mietfalle

flache (M?) | bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991

bis 40 - - - keine

41-80 2,50 — 4,40 (20) 4,30 -4,80 (3) - ausreichenden

81-100 2,50 - 5,80 (6) - - Daten

Uber 100 |2,60—4,10 (5) - - vorhanden.
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fur Wohnungen in Kleinstadten des Landkreises Goslar:

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohn- Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen (mittlere Ausstattung) () Anzahl Mietfalle
flache (M) | bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991

bis 40 - - - keine

41-80 2,20-4,10 (19) - - ausreichenden
81-100 3,10 — 4,80 (3) - - Daten

Uber 100 |3,50 — 4,20 (3) - - vorhanden.

fur Wohnungen in Dorfer des Landkreises Goslar:

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohn- Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen (mittlere Ausstattung) () Anzahl Mietfalle
flache (m?) | pis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991

bis 40 - - - keine

41 -80 2,00 -6,40 (25) 3,20 - 4,00 (3) 3,60 -5,10 (7) ausreichenden
81-100 2,80-6,10 (13) 4,00 —4,70 (5) 3,20 — 4,00 (3) Daten

uber 100 [2,50 — 4,20 (11) - 3,00 - 4,50 (8) vorhanden.

fir Wohnungen in Fremdenverkehrsorten des Landkreises Goslar:

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohn- Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen (mittlere Ausstattung) () Anzahl Mietfalle
flache (M?) | bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991

bis 40 2,80 -4,90 (3) - - -

41 -80 2,00 -6,20 (18) 3,40 - 5,00 (15) 3,30-7,10 (3) -

81-100 2,50 — 4,20 (4) - - -

tber 100 (2,30 —4,00 (8) - 3,50 - 4,60 (4) -
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Far den Landkreis Peine wird auf dessen ,Mietspiegel" verwiesen, der gemeinsam vom ,Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentiimerverein fur Stadt und Kreis Peine* und dem ,Mieterverein Peine und Umge-
bung e.V.” erstellt wird.

Aus bekannten Mietverhaltnissen der letzten fiinf Jahre wurden fir die kreisfreie Stadt Salzgitter folgende
Mietniveaus ermittelt:

Wohnraummieten

Freistehende Einfamilienhduser, Reihenhauser und Doppelhaushalften:

Wohnflache Nettokaltmiete

(m?) €/m?
Mittelwert: 5,30

(bezogen auf mittleres Bau-

Gesamte Zentralheizung, jahr 1971 und mittlere Wohn-
Stadt Salzgitter ab 1949 Iso-Verglasung 80-110 flache ca. 90 m?)
Spanne: 3,30 bis 7,20
Spitze: 7,50

Stadtteil Baujahr Ausstattung

Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhdusern und Gebauden mit mehreren Nutzungen:

Stadtteil Baujahr Ausstattung WOI’E::L?Che Nett°€k /E:rl;[zm Ele
Gebhardshagen .
’ . Mittelwert: 4,20
Lebenstedt, bis 1948 | Zentralheizung, 50-80 | Spanne: 3,20 bis 5,60
Salzgitter-Bad, Iso-Verglasung .
, Spitze: 6,00
Thiede
Mittelwert: 4,60
(bezogen auf mittleres Bau-
ab 1949 jahr 1965 und mittlere Wohn-

flache ca. 65 m?)
Spanne: 2,30 bis 6,30
Spitze: 8,70

Einzel6fen oder
Zentralheizung, je 45100 Mlttelwe.rt: 3’10.

nach Ausstattung Spanne: 2,30 bis 3,70
und Zustand

Landliche Ortsteile | bis 1948

Mittelwert: 4,50

Zentralheizung, (bezogen auf mittleres Bau-
ab 1949 | je nach Ausstattung 30-130 jahr 1968 und mittlere Wohn-
und Zustand flache ca. 80 m?)

Spanne: 4,00 bis 5,60
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Mietspiegel liegen fur Gemeinden und Stadte des Landkreises Wolfenbuttel nicht vor.

Das groRte Angebot an Mietwohnungen ist in der Stadt Wolfenblittel gegeben. Im tbrigen Landkreis-gebiet
ist Uberwiegend individueller Wohnungsbau vorhanden. Um zu reprasentativen Ergebnissen zu gelangen
wurde daher der Mietwohnungsbau in der Stadt Wolfenbittel untersucht. Stichproben haben ergeben, dass
im Ubrigen Landkreisgebiet auch die Ergebnisse der Mietpreisiibersicht — einfache Wohnlage — als Anhalt
dienen konnen.

Bei der Analyse von ca. 1.500 innerhalb des Stadtgebietes von Wolfenbuttel erfragten Wohnungs-mieten
von nicht 6ffentlich geférderten Wohnungsbauten hat sich herausgestellt, dass folgende Merkmale den
Mietpreis beeinflussen kénnen:

- Baujahr und Wohnflache sowie
- Lage und Ausstattung der Wohnung.

Daher sind in der folgenden Tabelle auch nicht nur die Mittelwerte der Auswertung, sondern auch noch die
Bandbreite der zu erwartenden Abweichungen angegeben.

Bei der Auswertung sind Neuabschlisse und gednderte Bestandsmieten etwa im gleichen Verhaltnis
berlcksichtigt worden.

In der folgenden Tabelle ist als ZielgroRe die ortsiibliche Miete zum Stichtag 01.01.2007 in Form der
monatlichen Nettokaltmiete mit der Einheit ,€ pro Quadratmeter Wohnflache® im Geschosswohnungsbau
dargestellt. Betriebs-, Heiz- und Wasserkosten sowie Entwasserung sind in den dargestellten Werten nicht
enthalten.

Auf dem Mietwohnungsmarkt sind Veranderungen eingetreten. So zeichnet es sich ab, dass die Mieten der
Vorjahre nur schwer zu erzielen sind und Wohnungen zum Teil langere Zeit leer stehen.

Daher wurde im Jahr 1999 erneut eine Mietbefragung vorgenommen. Diese ist zum Stichtag 01.01.2007
mit neuen Daten fortgeflhrt.

Die ortsubliche Miete ist das Entgelt, das in der Stadt Wolfenbittel fir Wohnraum vergleichbarer Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gezahlt wird.

Die Tabellenwerte gelten nicht fiir die Mietfestsetzung bei Abschluss neuer Mietvertrage. Sie kdnnen aber
auch hierflr eine Orientierungshilfe sein.

Dies gilt sinngemaf auch fir die Vermietung von Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die Tabellenwerte beziehen sich nicht auf preisgebundenen Wohnraum.
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Mietpreisibersicht fir Wohnungen fur die Stadt Wolfenbittel:

Nettokaltmiete in €/m?2

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
Wohnlage
bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
einfach 3,80 4,00 4,40 5,20
2,80-4,80 3,20 -5,00 4,20 - 6,00 4,10 - 6,30
mittel 4,20 4,80 5,30 5,80
3,10-5,30 3,60 —-6,00 4,40 - 6,60 4,50 - 6,90
ut 4,60 5,00 5,60 6,30
9 3,00 -5,60 3,60 - 6,00 4,60 -6,70 5,50 - 6,80

Typische Ausstattungsmerkmale der Baualtersklassen:

bis 1960: tlw. mit Sammelheizung und Bad oder Dusche

von 1961 bis 1971: i.d.R. mit Sammelheizung und Bad oder Dusche

von 1972 bis 1990: i.d.R. einschlief3lich Isolierverglasung

ab 1991: wie vor, jedoch mit Warmedammung nach heutigem Standard

Anmerkungen:
Das Merkmal Beschaffenheit einschlieBlich der o.a. Standardausstattungsmerkmale wird in der Mietlber-

sicht durch die Baualtersklassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich
durch die wahrend bestimmter Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird.

Dabei gilt:

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung
wieder bezugsfertig wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau mit
wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde.

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr
eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.

Baujahr

Als Baujahr ist der Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit maRgebend. Grundsanierte Objekte sind in den
Mietwerten entsprechend Sanierungszustand und Sanierungsjahr bertcksichtigt.
Bauliche Veranderungen an und in alteren Geb&uden sind in der Auswertung bereits bertcksichtigt.

WohnungsgrofRe

Die Wohnflache einer Wohnung ergibt sich aus der Summe der anrechenbaren Grundflachen der Raume,
die ausschliellich zur ,Wohnung“ gehoren. Nicht dazu gehoéren It. DIN 283 Keller, Béden, Stalle und
Garagen sowie Treppenflure in Mehrfamilienhausern.

Ausgewertet wurden Mietwohnungen mit einer Wohnflache von 30 — 110 m?. Die mittlere Wohnungs-groRle
betrug rund 65 m2. Im Bereich der ausgewerteten Wohnungsgré3en konnte eine wesentliche Abhangigkeit
der Miethéhe von der Wohnungsgrofie nicht nachgewiesen werden. Daher wurde auf die Unterteilung nach
WohnungsgréfRen verzichtet.
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Ausstattung

Wohnungen mit den einfachsten Ausstattungsmerkmalen besitzen einfache Fenster, Einzel6fen sowie Bad
und WC, dem Baujahr entsprechend kommen Zentralheizung, Isolierverglasung und Warmedammung
hinzu.

Durchgeflihrte Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen sind innerhalb der Mietspannen zu bertick-
sichtigen.

Es zeigte sich, dass einfachst ausgestattete Wohnungen nur sehr schwer vermietbar sind.

Weitere bzw. fehlende Ausstattungsmerkmale kdénnen zu Zu- oder Abschlagen bis max. 20 % des
angegebenen Mittelwertes flhren.

Zuschlage fur : Einbauklche, separates WC, Balkon, zugeordneter Stellplatz etc.
Abschlage fur : nicht abgeschlossene Wohnung, veraltete Elektro-Installation etc.

Wohnlage

In der Tabelle werden die Wertverhaltnisse flir einfache, mittlere und gute Wohnlage bei unterschiedlichen
Baujahren und abweichenden Ausstattungen dargestellt. Die Einstufung der Wohnlage ist unter Wirdigung
des Wohnumfeldes des zu bewertenden Objektes vorzunehmen.

Beispielsweise seien als Lageklassifikationen genannt:

»Einfache Wohnlage*“:

Wohnungen in allgemeinen Wohngebieten oder in Mischgebieten mit ausreichender Verkehrsanbindung zu
Einkaufszentren und o&ffentlichen Einrichtungen.

Wohnungen in Randlagen mit schwacherer Verkehrsanbindung zu den weiter entfernten Einkaufszentren
und offentlichen Einrichtungen.

Wohnungen in nicht durchgriinten ungepflegten Wohngebieten mit Gberdurchschnittlicher Immissions-
belastung aufgrund benachbarter Lage zu stérenden Industrie- und Gewerbebetrieben oder stark beein-
trachtigenden Verkehrslagen.

»Mittlere Wohnlage”“:

Wohnungen in weitgehend geschlossener Bauweise, in reinen oder allgemeinen Wohngebieten, mit guten
Verkehrsanbindungen zu den Einkaufszentren und 6ffentlichen Einrichtungen, mit geringen Freiflachen und
durchschnittlichen Immissionsbelastungen bzw. Durchmischung mit Laden-, Buro- und Gewerbenutzung.

»Gute Wohnlage":

Wohnungen in reinen Wohngebieten mit ruhigen und durchgriinten Lagen, mit guter Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel und ausreichendem Angebot fir den Einkauf sowie gepflegtem Strafltenbild. Zur
guten Wohnlage gehdéren auch Wohnungen in ruhigen und durchgriinten Lagen nahe Hauptzentren, ggf.
auch Villenviertel.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Braunschweig 147



Grundstiicksmarktbericht 2007

10.1.2 Geschafts- und Gewerberaummieten

In den Jahren 1989 und 1990 wurde eine Geschaftsraummietenumfrage fir die kreisfreie Stadt Braun-
schweig in der gesamten Innenstadt durchgefiihrt. Ziel dieser Malnahme war die Aktualisierung der Bo-
denrichtwerte in diesem Bereich.

Es hat sich damals gezeigt, dass die Mieten flir Ladengeschéfte in guten Ertragslagen sehr stark korrelie-
ren mit den FuRgangerstromen. Sie liegen im Bereich zwischen 50 €/m? und 80 €/m?, in Einzelfallen auch
dariber, da sie haufig an den Umsatz gekoppelt sind.

Diese Mietumfrage wurde fir die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten im Sanierungsgebiet Innenstadt
im Sommer 1992 und im Sommer 1995 jeweils aktualisiert. Die Steigerungen erreichten bei den hohen
Mieten (Uber 100 €/m?) ca. 5 %, in dem Bereich darunter bis zu 10 %, manchmal auch dartber. Eine punk-
tuelle Uberprifung fir Gutachten bestétigt die Hohe dieser Mieten.

In den Randzonen der Innenstadt sind die Ladenmieten (Erdgeschoss) bis auf 5,00 €/m? bis 7,00 €/m?
abgesunken. Dieses Niveau entspricht lageabhangig dem der Einkaufszentren in den Wohnsiedlungen.

Der Markt fur Bliromieten hat sich etwas beruhigt und pendelt sich fir Neubauten oder vergleichbar mo-
dernisierten Raumen beim Niveau von 5,00 €/m? bis 7,00 €/m?, in guter Lage auch in den oberen Etagen,
als Obergrenze ein.

Gewerbemieten werden flir den Bereich des Landkreises Peine von den Maklerverbanden sowie von der
Industrie- und Handelskammer jahrlich publiziert.

Auch bei Gewerbeobjekten (Geschaftsraume) in der kreisfreien Stadt Salzgitter sind kontinuierlich Mieten
ausgewertet worden. Sie ergeben fiir den Zeitraum der letzten fiinf Jahre folgende Werte fir die Ortsteile
Lebenstedt, Salzgitter-Bad und Thiede:

Gewerbemieten
Kriterien: Geschaftslage im Erdgeschoss (ohne Lager)
Stadtteil Lage Nettokaltmiete [€/m? NF]
Lebenstedt Kernbereich Innenstadt 12,00 bis 27,00
Sonstige 5,40 bis 10,80
Salzgitter-Bad Altstadtbereich 8,00 bis 15,50
Thiede 6,00 bis 10,00
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Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist im Oktober 2004 auf der Grundlage einer Befra-
gung von rund 140 Eigentimern und Mietern von Geschaftsgrundstiicken in der Wolfenbdtteler Innen-
stadt eine Geschaftsraum-Mietlbersicht erstellt worden.

Die auf € pro Quadratmeter definierten Angaben beziehen sich auf Geschaftsraume im Erdgeschoss und
auf den Stichtag 01.01.2005.

Die dargestellten zwolf Zonen zeigen nachweislich unterschiedliches Mietpreisniveau. Das jeweilige Miet-
preisniveau fiir ein Geschaft in Erdgeschosslage (das ist der Mittelwert aus der Mehrzahl der genannten
Mieten) ist fir jede Zone genannt. Es ist nicht zu tUbersehen, dass die Mieten innerhalb jeder Zone zum Teil
noch erheblich streuen.

. f ) T
. 4 .
i

%chwe
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10.2 Pachtzinsibersichten

Far den Bereich der Pachten land- und forstwirtschaftliche Flachen in der Region der GLL Braunschweig
sind die jeweiligen Ansprechpartner ,Landwirtschaftskammer®, ,Niedersachsisches Landvolk®, und die
wForstverwaltung®.

Die Adressen im Zustandigkeitsbereich der GLL Braunschweig der Beratungsgemeinschaften sind hier
auszugsweise aufgelistet.

Beratungsring Berater/in Vorsitzender
Versuchs- und B.-Ring UIf Moldenhauer Jurgen Vol
Borlium e.V. Dipl. Ing. agr. Lange Str. 6

Harzburger Str. 11

38304 Wolfenbuttel-Halchter

Tel: 05331-99 23 01

Fax: 05331-90 65 36
BeratungsringBoerssum@t-online .de

Mob: 0172-82 10 576

38322 Hedeper
Tel: 05336-18 40
Fax: 05336-90 965

Landberatung Ulrich Schuling -30 Ulrich Lange
Gifhorn-Wolfsburg e.V. Dipl. Ing. agr. Landwirt
Hauptstr. 41¢c Schueling@Landberatung.de  Bockwitzer Str. 6
38557 Oslof} 38465 Zicherie

Tel: 05362-66 88-00
Fax: 05362-66 88-99
Birozeit: 7.00-9.00 Uhr

Mit den Beratungsringen:

Tel: 05833-216
Fax: 05833-73 21
Mob: 0171-33 37 181

B.-Ring Wolfsburg e.V. Heiko Jacke -20 Hans-Joachim Keil
Dipl. Ing. agr Ldw. Mstr.
Mob: 0171-56 61 731 Wilhelmstr. 1

Agrarberatung Sudheide e.V.

V.- u. B.-Ring Papenteich e.V.

Jacke@Landberatung.de

Sdénke Pfaff -50
Dipl. Ing .agr.
Pfaff@Landberatung.de

Georg von Campen -40
Dipl. Ing. agr.

Mob: 0170-33 23 730
Campen@Landberatung.de

Volker-Martin Bittkau -10
Dipl. Ing .agr.

Mob: 0160-98 93 59 99
Bittkau@Landberatung.de

38470 Parsau
Tel: 05368-12 86
Fax: 05368-16 79

Ulrich Lange
S.0.

Heinrich Gaus
Bergweg 1

38527 Meine-Ohnhorst
Tel: 05304-24 24

Fax: 05304-38 25

V.- u. B.-Ring Wittingen e.V. Christian Bruns -60  Friedrich Luhrs
Master of Science Dipl. Ing. / Landwirt
Berateranwarter Rumstorf
29378 Wittingen

Tel: 056831-12 36
Fax: 05831-86 18
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Beratungsring

Berater/in

Vorsitzender

Landberatung Harzvorland e.V.

Bohnhof 4

38259 Salzgitter Bad
Tel: 05341-87 62 -
Fax: 05341-87 62 - 70
eMail: info@lb-hv.de

Landberatung
Helmstedt e.V.
Papenberg 25

38350 Helmstedt

Tel: 05351-420 -

Fax: 05351-52 38 32
LB-Helmstedt@t-online.de

Biro: Frau Schénian

Landberatung Peine e.V.
Freiligrathstr. 4

31224 Peine

Tel: 05171-58 58 -

Fax: 05171-58 58 - 88
info@Landberatung-Peine.de

Biro: Frau Herold

Versuchs- u. B.-Ring
Schoppenstedt e.V.
Helene-Kinne-Allee 5

38122 Braunschweig-Broitzem

Tel: 0531-87 34-23 + 33
Fax: 0531-87 34-43

LB_Salder-Schoeppenstedt@t-online.de

Buro: Frau Aparo

Ralph Behrens (GF)
Dipl. Ing. agr.

Mob: 0172-51 13 633
Behrens@]b-hv.de

Sonke Siemon
Dipl. Ing. agr.

Christian Hartlepp
Master of Science
Berateranwarter

Jirgen Hedrich (GF)
Dipl. Ing. agr.
Mob: 0172-51 14 103

Christian Muller
Dipl. Ing. agr.
Mob: 0171- 97 40 373

Hermann Seekamp
Dipl. Ing. agr.
Mob: 0170-38 42 147

Henning Bartels (GF)
Dipl. Ing. agr.

Mob: 0171-53 67 762
Henning.Bartels@
Landberatung-Peine.de

Andreas Wagner
Dipl. Ing .agr.
Mob: 0171-65 54 161

-83

Wilhelm Wedde
Dipl. Ing. agr.
LandstralRe 4

38685 Langelsheim-
Bredelem

Tel: 05326-81 11
Fax: 05326-22 29

Hans-Heinrich Meine
Landwirt

Lange Str. 13

38459 Bahrdorf-
Rickensdorf

Tel.: 05358-12 33
Fax: 05358-12 34

Joachim Sehle
Vallstedt
Braunschweiger Str. 1
38159 Vechelde

Tel: 05300-314

Fax: 05300-351

Mob: 0170-79 37 574
Joachim@Sehle.de

Andreas.Wagner@Landberatung-Peine.de

Cord Persiehl-Schultz

Dipl. Ing. agr.
Mob: 0170-48 48 811

-82

Persiehl-Schultz@Landberatung-Peine.de

Fred Naujok
Dipl. Ing. agr.
Mob: 0172-51 34 636

Hans-Hermann Achilles
Banslebener Ring 36
38170 Kneitlingen-
Bansleben

Tel: 05332-29 98

Fax: 05332-94 74 13
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt gel-
tenden Preisvorschriften fiir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserhéhungen vom
26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begrindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser Maf-
nahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde be-
gleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis der
Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung flr eine umfassende und fir den Grundstiicksmarkt
letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird hergestellt
durch die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und erganzt durch eine einzelfallbezo-
gene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutachterausschisse
gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts wurde er um die Ab-
leitung und Verdffentlichung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten
haben die Lander die Mdglichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechtsverordnungen weitere Aufga-
ben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B. Mietgutachten, Grund-
stlicksmarktberichte).

Die heutige Situation auf dem Grundstiicksmarkt zeigt, dass auf Grund der verschiedenen Aktivitadten der
Gutachterausschiisse und anderer Institutionen eine hinreichend funktionierende Transparenz dieses viel-
schichtigen Marktes erreicht worden ist.

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sowie deren Zusammensetzung
sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverordnung und der Niedersachsi-
schen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

Die Gutachterausschiisse setzen sich zusammen aus vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehrenamtli-
chen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstickswerten sachkundig und erfahren sind.

In Niedersachsen sind die Gutachterausschuisse jeweils fiir den Bereich einer Behdrde fiir Geoinformation,
Landentwicklung und Liegenschaften (GLL) eingerichtet, mit der Geschéftsstelle auch bei dieser Behorde.
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéftsstelle bei der
GLL Oldenburg.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

e eine Kaufpreissammlung zu fiihren, in die Auswertungen aller Vertrdge eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt zu Ubertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

e sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln und zu verdéffentlichen,

e nach Auftrag Gutachten lber den Verkehrswert (Marktwert) von bebauten und unbebauten Grundstu-
cken zu erstatten,

e nach Auftrag Gutachten tber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

e nach Auftrag einer Vertragspartei ein Gutachten Uber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmafigen
Obst- und Gemiseanbau zu erstatten (§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

Der Obere Gutachterausschuss hat, wenn ein Gutachten des Gutachterausschusses vorliegt, ein Ober-

gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fUr stadtebauliche Sanierungs- oder Entwicklungsmafinahmen oder deren Forderung zustandi-
gen Behorde,

e der sonst nach § 193 (1) Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte,
Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fiir das Obergutachten eine
bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.

Ein Verzeichnis der benachbarten Gutachterausschusse flr Grundstiickswerte in Niedersachsen und des
Oberen Gutachterausschusses mit Anschriften, Fax- und Telefonnummern sowie E-Mail-Adressen
befindet sich im Anhang 3 dieses Berichtes.
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12 Weitere Informationen

Zu den weiteren Aufgaben eines Gutachterausschusses gehéren neben der Verdffentlichung eines Grund-
stiicksmarktberichts die schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei berechtigtem Interesse und
im konkreten Einzelfall (§ 195 Abs. 3 BauGB). Die Daten aus der Kaufpreissammlung werden immer in
anonymisierter Form abgegeben, d.h. eine Identifizierung einzelner Grundstlcke ist fur den Antragsteller
nicht méglich. Personenbezogene Daten werden nicht gespeichert.

Die Gebuhr fir eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung richtet sich nach der Grundstiicksart und der
Anzahl der Kauffalle. Zurzeit betragt sie z.B. fir eine Auskunft Gber Ein- und Zweifamilienhauser fir die
ersten 20 Kauffalle 102 € zuzlglich 10,70 € je weitere angefangene 10 Kauffalle.
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Anhang 1: Bodenpreisindexreihen im Gesamtiiberblick (Kreisfreie Stadt Braunschweig)

Geltungsbereich kreisfreie Stadt Braunschweig Stand: 01.01.2007

Der Index ist bei Bauland definiert fiir baureife Grundstucke fiir die ErschlieBungsbeitrage im Sinne des
§ 127 Abs. 2 des Baugesetzbuches nicht mehr zu erheben sind.

Bodenpreisindexreihe 1992 - 2006
130
120 -
110 -
?N; 100 -
é 90 1
80 -
70 -
60 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
—e— einfache Wohnlage —&— mittlere Wohnlage —a— gute Wohnlage
Geschosswohnungsbau —@— Industrie / Gewerbe —&— Ackerland
individueller Wohnungsbau
Jahr einfache mittlere gute v?oehsr?:s;ss— Industrie/ Ackerland
Wohnlage Wohnlage Wohnlage bau Gewerbe
1992 69 65 76 64 83 90
1993 76 71 79 74 89 92
1994 83 77 79 84 89 92
1995 101 85 81 91 91 92
1996 106 92 84 95 93 93
1997 100 94 86 95 95 94
1998 99 96 90 95 99 96
1999 100 99 95 97 100 98
2000 100 100 100 100 100 100
2001 103 99 104 103 102 102
2002 101 98 106 102 104 106
2003 100 100 105 99 105 109
2004 99 102 103 96 108 112
2005 99 99 103 93 97 115
2006 (100) (96) (104) (91) (89) (113)
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Anhang 2: Durchschnittspreise 2006 im Uberblick (Landkreis Wolfenbiittel)

wohn- | Jufpreis
Anzahl | flache . €/m?
m2
. 18 95 161.983 1.537
< |Eigentumswohnungen
= 2 118 77 71.267 916
B % Ein- und Zweifamilienhauser 55 146 191.679 1.345
2=
g Reihenhauser / Doppelhaushélften 55 115 146.951 1.299
Mehrfamilienhdauser 11 343 235.500 716
2 100 117.400 1.168
L Eigentumswohnungen
© 12 65 44 917 620
(2]
5 Ein- und Zweifamilienh&auser 23 125 139.848 1.123
é Reihenhauser / Doppelhaushélften 8 107 157.712 1.496
Mehrfamilienhauser 2 340 166.250 477
. 8 128 109.612 897
Eigentumswohnungen
.g 37 77 79.416 1.015
% Ein- und Zweifamilienh&auser 156 139 133.070 984
c
S Reihenhauser / Doppelhaushalften 62 116 112.779 984
Mehrfamilienhdauser 6 421 162.167 421
_ 20 95 157.525 1.500
< Eigentumswohnungen
2 o 130 76 68.835 889
2o
S S :@ Ein- und Zweifamilienh&auser 78 140 176.589 1.279
g O |reihenhauser / Doppelhaushalften 63 114 148.317 1.324
Mehrfamilienhauser 13 343 224.846 679
. 28 104 143.836 1.328
Eigentumswohnungen
W 167 76 71.179 917
=
% Ein- und Zweifamilienhauser 234 139 147.700 1.082
» Reihenhauser / Doppelhaushalften 125 115 130.690 1.155
Mehrfamilienhauser 19 367 205.053 597

1 Erstverkaufe
2 WeiterveraufR3erungen
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Anhang 3: Anschriften der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

Auszugsweise mit benachbarten Gutachterausschiissen

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Braunschweig

www.gll.niedersachsen.de

Geschéftsstelle flir den Bereich

der kreisfreien Stadt Braunschweig bei der:

GLL Braunschweig Wilhelmstr. 3 -,I:-el'f 8221;222-3?1;8
-Katasteramt Braunschweig- 38100 Braunschweig ax: e
Email: gag@gll-bs.niedersachsen.de
Geschéftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadt Salzgitter bei der:
GLL Braunschweig Joachim-Campe-Str. 13 e
et s SElEET S92 Sl Email: katasteramt-sz@gll-bs.niedersachsen.de
Geschéftsstelle fir den Bereich des Landkreises Goslar bei der:
GLL Braunschweig Jurgenweg 8 Tel'f LS UTI =
-Katasteramt Goslar- 38640 Goslar SN e
Email: katasteramt-gs@gll-bs.niedersachsen.de
Geschéftsstelle fir den Bereich des Landkreises Peine bei der:
GLL Braunschweig Kantstr. 5 [EE L
wEEsERE - Shaz Feme Email: katasteramt-pe@gll-bs.niedersachsen.de
Geschéftsstelle fiir den Bereich des Landkreises Wolfenbiittel bei der:
GLL Braunschweig Harztorwall 24 b Tel'f 05331/984-205
-Katasteramt Wolfenbuttel- 38300 Wolfenblittel zog  QEusees 220
Email: katasteramt-wf@gll-bs.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln

www.gll.niedersachsen.de

/ gag@gll-hm.niedersachsen.de

Geschaftsstellen flr den Bereich des Landkreises Hildesheim bei der:

a) GLL Hameln
-Katasteramt Hildesheim-

b) GLL Hameln
-Katasteramt Alfeld-

Langelilienwall 26 Tel.: 05121/164-334
31134 Hildesheim Fax: 05121/164-300
Neue Wiese 11 Tel.: 05121/164-334
31061 Alfeld Fax: 05181/9105-66

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hannover

www.gll.niedersachsen.de

/ gag@gll-h.niedersachsen.de

Geschéftsstelle flr den Bereich

der Region Hannover bei der:

GLL Hannover
-Katasteramt Hannover-

Standehausstr. 16
30159 Hannover

Tel.:
Fax:

0511/30245-428
0511/30245-460

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Northeim

www.gll.niedersachsen.de

/ gag@gll-nom.niedersachsen.de

Geschéftsstelle flir den Bereich

des Landkreises Northeim bei der:

GLL Northeim
-Katasteramt Northeim-

Bahnhofstr. 15 05551/965-261
37154 Northeim 05551/965-200

Tel.:
Fax:

Geschéftsstelle flir den Bereich

des Landkreises Osterode am Harz bei der:

GLL Northeim
-Katasteramt Osterode a.H.-

Berliner Str. 6 Tel.: 05522/5004-65
37520 Osterode am Harz Fax: 05522/5004-68
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Wolfsburg

www.gll.niedersachsen.de / gag@gll-wob.niedersachsen.de
Geschaftsstelle flir den Bereich des Landkreises Gifhorn bei der:

GLL Wolfsburg Am Schlossgarten 6 Tel.: 05371/897-228
-Katasteramt Gifhorn- 38518 Gifhorn Fax: 05371/897-238
Geschaftsstelle fiir den Bereich des Landkreises Helmstedt bei der:

GLL Wolfsburg Emmerstedter Str. 21 Tel.. 05351/393-116
-Katasteramt Helmstedt- 38350 Helmstedt Fax: 05351/393-160

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in Niedersachsen

www.gag.niedersachsen.de / oga@gll-ol.niedersachsen.de
Geschéftsstelle bei der:

GLL Oldenburg Stau 3 Tel.. 0441/9215-538
-Dezernat 6- 26122 Oldenburg Fax: 0441/9215-501
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Kontakt: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Bereich: kreisfreie Stadte Braunschweig und Salzgitter und den Landkreisen Goslar, Peine und Wolfenbiittel
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses:
Behorde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Braunschweig
Wilhelmstr. 3

38100 Braunschweig






