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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze

In der Kurzdarstellung werden aktuelle Daten aus dem Jahre 2016 prasentiert. Dabei bleiben die Informationen
zunachst auf die prozentualen Preisanderungen in den jeweiligen Teilmarkten beschrankt.

Die nachfolgenden Angaben sind Durchschnittswerte, die sich auf unterschiedlich strukturierte Bereiche bezie-
hen. Tatsadchlich konnten hohere, aber auch niedrigere Preise auf dem Immobilienmarkt erzielt werden.

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt im Bereich des Gutachterausschusses Liineburg ist ungebrochen
hoch. Die Anzahl der Vertrage stieg um 1,2 % und der Geldumsatz vergréBerte sich um 1,9 %.

Ein stagnierendes Angebot bei den Baugrundstiicken (€/m2) fiihrt zur einer teilweise deutlichen Preissteige-
rung:

Landkreis Harburg Liineburg1 Uelzen Liichow-Dannenberg

individuelles

0 o o 0
Wohnbauland +74% +8,2% +4,4% +3,7%

Gewerbe-

0, 0, - -
bauland +1,9% +0,8%

Die Kaufpreise bei den bebauten Grundstiicken verzeichneten in allen Landkreisen nachhaltig steigende Ten-
denzen.

Landkreis Harburg Liineburg1 Uelzen Lichow-Dannenberg
Einfamilienhduser / +7,5% +8,4% +7,2% +50%
Zweifamilienhduser
Reihenhd . Dop-

einennauser u. Lop +3,5% +7,4% +53% +2,2%
pelhaushalften
Wohnungseigentum +52% +10,9% +6,9% +4,5%

Die Preise der landwirtschaftlichen Nutzflichen (€/m?2) haben sich teilweise verhalten positiv entwickelt:

Landkreis Harburg Liineburg Uelzen Lichow-Dannenberg
Ackerland +4,1% +6,5% +21,3% +12,1%
Grinland +9,9% +8,5% +4,7% +7,1%

! ohne Amt Neuhaus

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg -7-
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstlicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zusammenge-
stellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen worden. Er gibt einen Uberblick Giber die Umsétze,
das Preisniveau und die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr
2015, es werden aber auch langjdhrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informa-
tionen, die flr die Transparenz des Grundstiicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten)
fir bebaute und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusammengefasst. Der Berichtszeitraum beginnt
am 01.11.2015 und endet am 31.10.2016.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist die
Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Liegenschafts-
zinssatze und sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fiir die Aussagen zu den Umsat-
zen werden alle Kauffille des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen ber spezifische
Teilmaérkte liegen jeweils nur Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrdage zugrunde.

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

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 zufilligen, personlichen Gegebenheiten, wie z.B. den finanziellen Bedin-
gungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich auf dem Markt somit
fir gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verauRern oder
beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interessierte Biirger
und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt transparent zu machen. Der Grund-
stiicksmarktbericht 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.

-8- Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Liineburg erstreckt sich Gber den gesamten nordostlichs-
ten Teil Niedersachsens. Dazu gehoéren die im Norden des Bereichs gelegenen Landkreise Harburg und Liine-
burg sowie die im Stiden und Stidosten gelegenen Landkreise Uelzen und Liichow-Dannenberg.
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Grenze Zustandigkeitsbereich

Der Landkreis Harburg, im Nordosten Niedersachsens gelegen, grenzt unmittelbar im Norden an die Freie und
Hansestadt Hamburg. Die Kreisstadt ist Winsen (Luhe), die groRte Stadt ist Buchholz in der Nordheide. Weitere
Nachbarkreise bzw. -stadte sind im Westen der Landkreis Rotenburg (Wimme) und der Landkreis Stade, im
Norden neben Hamburg der schleswig-holsteinische Kreis Herzogtum Lauenburg, im Osten der Landkreis Liine-
burg und im Siiden der Landkreis Heidekreis.

Das Kreisgebiet ist landschaftlich vielfaltig gegliedert. Es reicht von den Marschen des Urstromtales der Elbe
Uber die Moore bis in die Geestrlicken der Liineburger Heide hinein. Die Luhe, die Seeve und die Este flieRen
von Suden nach Norden durch das Kreisgebiet. Die Imenau durchquert die Marsch von Ost nach West.

Aber nicht nur reizvolle Flusslandschaften durchziehen das Kreisgebiet, es wird auch von Verkehrsadern durch-
schnitten. AuBer dem Netz der Bundes-, Landes- und KreisstraRen verlaufen von Nord nach Siid die Bundesau-
tobahnen A 7 (Flensburg - Hamburg - Hannover) und A 39 (Maschen - Liineburg) sowie von Ost nach West die
A 1 (Labeck - Hamburg - Bremen) mit der A 261 als Eckverbindung zwischen der A 1 und der A 7. Die Verkehrs-
strome treffen bzw. kreuzen sich im Raum Horst/Maschen, u. a. im so genannten 'Maschener Viereck'.

Der Eisenbahnverkehr verlduft liber die Hauptbahnstrecken Hamburg - Hannover und Hamburg - Bremen. Eine
Querverbindung besteht liber die Gliterumgehungsbahn von Buchholz nach Stelle. Im Raum Maschen/Stelle
befindet sich Europas gréRter Rangierbahnhof.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Liineburg -9-
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Ubersicht der Landkreise — Zusammenstellung statistischer Daten

Wohn- Gesamt- Ein- Bau- Ii:::’flt:f- ﬂ;:;t:f':[t- sonstige

Landkreis bevélkerung flache wohner | flichen Flichen Flichen Flachen
Einwohner km? je km? km? km? km? km?

Harburg 246 661 1245,03 198 209,09 649,61 354,67 29,66
Lineburg 179421 1322,68 136 152,70 679,88 432,93 57,17
Uelzen 92 832 1454,22 64 128,61 769,81 487,53 68,27
Liichow-Dannenberg 49 421 1220,75 40 100,89 633,73 453,29 32,84
GAG Liineburg 568 335 5242,68 108 591,29 2733,03 1728,42 187,94

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen - Angaben zum 31.12.2015

Der Landkreis Liineburg liegt im Nordosten Niedersachsens. Verwaltungssitz ist die gleichnamige Kreisstadt
Lineburg. Der Landkreis Lineburg grenzt im Westen an den Landkreis Harburg, im Norden an den schleswig-
holsteinischen Kreis Herzogtum Lauenburg, im Norden und Osten an den mecklenburg-vorpommerschen Land-
kreis Ludwigslust und im Siiden an die Landkreise Lichow-Dannenberg, Uelzen und Heidekreis. Der Landkreis
Lineburg wird von der Elbe durchflossen und trennt das Amt Neuhaus und Teile Bleckedes vom restlichen
Kreisgebiet ab.

Die Hansestadt Liineburg hat eine Zentralfunktion in der Planungsregion in Nordniedersachsen. Sie ist ein wirt-
schaftlicher, kultureller und verwaltungsmaRiger Mittelpunkt fir ein weites Umfeld und seit 1994 als Oberzent-
rum ausgewiesen. Liineburg liegt etwa 50 km siid6stlich von Hamburg und gehort zur Metropolregion Ham-
burg.

VerkehrsmaRig ergeben sich durch den Autobahnanschluss (A 39) nach Hamburg und die Bundesstralen B 4,

B 209, B 216 und B 195 glinstige Anschllsse an das liberregionale Verkehrsnetz. Mit drei Hauptstrecken und
mehreren Nebenstrecken ist Liineburg auch an das Schienennetz recht gut angeschlossen.

Schlieflich hat Liineburg mit dem Hafen am Elbeseitenkanal die Einbindung in das europaische Binnenwasser-
stralRennetz sowie Direktverbindungen zu Nord- und Ostseehifen erreicht.

Internationale Flughdfen stehen mit Hamburg und Hannover in akzeptabler Entfernung zur Verfugung.

Bevolkerungsentwicklung in den Landkreisen
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Der Landkreis Uelzen befindet sich im Nordosten Niedersachsens, unmittelbar angrenzend an das Land Sach-
sen-Anhalt mit dem Altmarkkreis Salzwedel. Die Kreis- und Hansestadt Uelzen liegt zwischen den jeweils rund
100 km entfernten GroRRstddten Hamburg, Hannover und Braunschweig.

Das Kreisgebiet gehort zu den relativ diinn besiedelten Raumen Niedersachsens im Gebiet der Liineburger
Heide. Seine Ausdehnung betragt sowohl in Nord-Siid- als auch in Ost-West-Richtung etwa 50 km.

Der Landkreis Uelzen besitzt als einer der landwirtschaftlich am intensivsten genutzten Rdume der Bundesre-
publik Deutschland eine herausgehobene Stellung als Agrarstandort mit Absatzmarkten in der gesamten Bun-
desrepublik Deutschland.

Der Raum Uelzen wird durch die strahlenformig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden BundesstraRen B 4,
B 71, B 191 und B 493 mit den industriellen Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover, Braunschweig,
Wolfsburg und Magdeburg verbunden.

Der Elbe-Seitenkanal mit einem Hafen in Uelzen hat ebenfalls eine erhebliche Bedeutung fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Region. Diese Wasserstralle ermoglicht eine Anbindung des Wirtschaftsraumes , Liineburger
Heide” an europaische Binnen- und Seehafen. Die Bedeutung des Elbe-Seiten-Kanals ist durch die Entschei-
dung, die Elbe nicht weiter als WasserstralRe auszubauen, und den Bau einer zweiten Kammer fiir die Uelzener
Schleuse, weiter gestiegen.

Fir den schienengebundenen Verkehr ist Uelzen Uiber die Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG Hamburg-
Uelzen-Hannover sowie die weiteren DB-Strecken Braunschweig - Uelzen und Bremen - Uelzen gut erreichbar.
Seit Ende 1999 ist Uelzen (iber die Strecke Uelzen - Stendal auch an die Bundeshauptstadt gut angebunden.

Im regionalen Raum ist Uelzen von dem Oberzentrum Liineburg sowie den Mittelzentren Celle, Salzwedel,
Liachow, Munster und Wittingen mit Funktionen zur Deckung des gehobenen Bedarfs umgeben. Im Landkreis
Uelzen selbst befinden sich das Mittelzentrum Uelzen mit einer Wohnbevélkerung von rund 35 000 Einwoh-
nern sowie die Grundzentren Bad Bevensen, Bienenbiittel, Bad Bodenteich, Ebstorf, Rosche, Suderburg und
Worestedt mit Einrichtungen zur Deckung des taglichen Grundbedarfs.

Neben seiner Funktion als Lebens- und Wirtschaftsraum hat der Landkreis Uelzen wesentliche Ausgleichsfunk-
tionen fir die RGume Hamburg, Hannover, Braunschweig-Wolfsburg, Berlin und teilweise auch Bremen. Dem-
entsprechend hat der Fremdenverkehr als Wirtschaftszweig und wegen seiner Auswirkungen auf Teile des
regionalen Raumes eine besondere Bedeutung.

Flachenverteilung im Bereich des GAG Liuneburg
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Der Landkreis Liichow-Dannenberg liegt im Nordosten Niedersachsens. Er grenzt unmittelbar an das Land
Sachsen-Anhalt mit dem Regionalbereich Altmark und, durch die Elbe getrennt, an die Lander Brandenburg mit
dem Landkreis Prignitz und Mecklenburg-Vorpommern mit dem Landkreis Ludwigslust. Die Kreisstadt Liichow
(Mittelzentrum) liegt zwischen den rund 100 km beziehungsweise 130 km entfernten GroRRstadten Hamburg
und Hannover.

Seit Inkrafttreten des Lichow-Dannenberg-Gesetzes vom 23.05.2006 setzt sich der Landkreis aus den Samtge-
meinden Liichow, Elbtalaue mit Sitz in Dannenberg und Gartow zusammen.

Das Kreisgebiet ist der am diinnsten besiedelte Raum der westlichen Bundeslander. Seine Ausdehnung betragt
in Ost-West-Richtung etwa 50 km und im Westen in Nord-Sid-Richtung etwa 45 km.

Der Landkreis ist sehr strukturschwach und trotz geringer Bodenqualitdten stark agrarisch gepragt. Neben der
Landwirtschaft und dem Fremdenverkehr bestimmen nur wenige groBere Industriebetriebe den Arbeitsmarkt.

Der niedersachsische Teil des ,,UNESCO — Biospharenreservates Flusslandschaft Elbtalaue” steht seit 2002 als
,Biospharenreservat niedersachsische Elbtalaue” unter Schutz. Der Verwaltungssitz des Biospharenreservates
befindet sich in Hitzacker.

Durch den Landkreis Liichow-Dannenberg fiihren die BundesstraRen B 71, B 191, B 216, B 248 und B 493. Diese
StraRen verbinden den Raum mit den Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover, Braunschweig, Magde-
burg, Berlin und Rostock. Durch die Aufnahme des Autobahnbauvorhabens (A 39) zwischen Liineburg und
Wolfsburg in den Bundesverkehrswegeplan 2003 als "fest disponiertes Vorhaben" sind positive Tendenzen fir
die Wirtschaft des Raumes der Ostlichen Liineburger Heide zu erwarten.

Fiir den schienengebundenen Verkehr ist der Landkreis nur eingeschrankt zu erreichen. Der Norden des Land-
kreises ist Gber eine Stichstrecke (Liineburg - Dannenberg) der Deutschen Bahn AG erschlossen. Der Siiden des
Landkreises mit der Kreisstadt Liichow ist nur tiber den Bahnhof in Salzwedel (rund 13 km) an die Strecke Ham-
burg - Uelzen - Berlin angebunden.

Im Norden wird der Landkreis auf rund 66 km von der schiffbaren Elbe begrenzt. Drei Fahren und die StralRen-
briicke bei Domitz stellen die Verbindung zu den Bundeslandern rechts der Elbe her.

Im regionalen Raum ist der Landkreis von dem Oberzentrum Liineburg sowie den Mittelzentren Uelzen, Celle,
Salzwedel, Perleberg und Ludwigslust mit Funktionen zur Deckung des gehobenen Bedarfs umgeben. Im Land-
kreis selbst befinden sich das Mittelzentrum Liichow mit einer Wohnbevdlkerung von rund 10 000 Einwohnern
sowie die Grundzentren Hitzacker, Dannenberg, Gartow, Wustrow und Clenze mit Einrichtungen zur Deckung
des taglichen Grundbedarfs.

-12- Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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4 Ubersicht Uber die Umséatze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 8 182 Vorgdnge (iber entgeltliche Eigentums-
libertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die Begriindung von Erbbaurechten zugelei-
tet worden. Die Zahl der Vorgédnge hat sich gegeniiber dem Vorjahr um + 1,2 % verandert.

Es wurde damit eine Grundsticksflache von insgesamt 3 146 ha fiir 1,57 Mrd. € umgesetzt.

Vertrage Geld Flache
- Umsatz - -
. Veranderungen | . . Veranderungen | Umsatz | Verdnderungen

Landkreis Anzahl ) in Mio. . . .

zum Vorjahr € zum Vorjahr in ha zum Vorjahr
Harburg 3395 -1,0% - 749,7 -0,4% [ 1069 +6,5% "’
Liineburg 2657 +6,8% "’ 599,4 +56% "‘ 930 -23% 1
Uelzen 1283 -02% ) 155,0 +1,4% t 654 -153% 1
Lichow-Dannenberg 847 -4,1% 1 67,2 -25% 1 494 -350% 1
GAG Liineburg 8 182 +1,2% ‘t 1.571,3 | +19% ‘t 3 146 -9,8% 1

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

e bebaute Grundstiicke: Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Geb&duden, die den Preis bestimmen,
bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhdusern tGiber Mehrfamilienh&user, bis
zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken.

e  Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungseigentum
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 Acker-
land, Griinland und Wald auch ganze Hofe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst.

e Gemeinbedarfsflichen: Unbebaute Grundstlicke, die bereits fir 6ffentliche Zwecke genutzt werden und
auch kiinftig der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie StraRen, Griinanlagen, Flachen fur
die Be- und Entwasserung sowie fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

e Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht beriicksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private Griinan-
lagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefihrt.

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbststandig nutzbaren Flachen auch unselbststandige
Teilflachen, z. B. Zukdufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z. B. mehrere Flachen mit
unterschiedlicher Nutzung, enthalten.

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunédchst ein Gesamtiberblick liber den Grund-
stiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten auch zu den Um-
satzen detailliertere Aussagen.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg -13-




4 Ubersicht Uiber die Umsatze

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstiicksmarktes
im Berichtsjahr sowie die prozentualen Verdanderungen gegeniiber dem Vorjahr werden in den nachfolgenden

Grafiken und Tabellen dargestellt.

Landkreis Harburg
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
4.000 4
3615 3438 433 3430 3398 750 | 753 705 752 750 1.250 1237 1183 1oss
3.000 585 1.000 g7 1004
500 4
2.000 - 750 1
500 o4
1.000 4 250 1
250
D - T T T T T 0 - T T T T T D N T T T T T
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2018 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
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%

Aufteilung des Flichenumsatzes
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If
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of
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahrin %  Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
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Landkreis Liineburg

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl| der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
3.000 4
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Landkreis Uelzen

Umsatzentwicklung

Vertrige

Geld

Flachen

Anzahl der Vertrige
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Landkreis Liichow-Dannenberg

Umsatzentwicklung

Vertrage

Geld

Flachen

Anzahl| der Vertrige

Umsatz in Millionen Euro
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze

Tabellen

Vertrage mit Veranderungen gegeniliber dem Vorjahr

Wohnhauser Geschifts-
Vertrage und sonstige
Tl insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhduser Verwaltungs- Gebiude
familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt Rt
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Harburg 3.395 -1 982 -3 506 9 51 2 1.539 1 28 -32 102 -7
Lineburg 2.657 7 671 1 261 -12 56 14 988 -2 41 -24 95 1
Uelzen 1.283 0 500 8 102 -6 57 -2 659 5 30 3 60 -3
Lichow-Dannenberg 847 -4 351 1 27 -21 13 30 391 0 22 57 78 -1
GAG Liineburg 8.182 1,2 2.504 0,8 896 -0,7 177 6,0 3.577 0,7 121 -11,0 335 -3,2
Wohnungs- /Teileigentum Bauland landwirtschaft- _ )
- i i Gemeinbe- sonstige
Eigentums- - gewerbliches sonstiges " darfsflichen Flachen
Landkreis wohnungen Teileigentum Wohnbauland — Bauland Grundstiicke
Anzahl % An- % Anzahl % An- % An- % Anzahl % Anzahl % An- %
zahl zahl zahl zahl
Harburg 587 2| 144 157 455 -28 89 14| 182 10 205 -3 27 286 37 32
Laneburg 687 13| 178 141 395 -1 35 6 34 42 163 -1 16 23 25 92
Uelzen 219 11 9 91 157 -2 11 175 0 -100 114 19 7 250 17 89
Lichow-Dannenberg 51 34 0 -100 82 -15 4 33 3 0 190 -18 3 -25 23 5
GAG Liineburg 1.544 89| 331 | 452| 1.089| -148| 139 188 | 219 12,9 672 | -40 53 103,8 | 102 41,7
Geldumsatz mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr:
Wohnhauser Geschafts-
Geldumsatz und sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenh&user / Mehrfamilien- Wohnhauser Verwaltungs- Gebiude
Landkreis familienhduser Doppelhaushilften héuser insgesamt el
Mio. Mio. Mio Mio. Mio. Mio. Mio
% % % % % % %
€ € € € € € €
Harburg 749,7 0 280 6 118,5 22 33,7 4 432,3 10 26,5 -24 54,6 -26
Luneburg 599,4 6 160,6 17 55,5 -12 71,6 33 287,7 13 33,7 -68 55,5 83
Uelzen 155 1 60,8 5 9 2 11,3 5 81,1 4 12,8 12 21 75
Lichow-Dannenberg 67,2 -3 31,4 3 1,9 -17 2,8 42 36,1 4 12,9 10 8,1 -12
GAG Liineburg 1.571,3 1,9 532,8 8,5 184,9 76| 1194| 207 837,2 99| 859 -467| 139,22 11,1
Wohnungs- /Teileigentum Bauland landwirtschaft- ) )
- it e Gemeinbe- sonstige
i 5 ewerbliches i ] F]
. Eigentums Tl e Wohnbauland 8 sonstiges Grundstiicke darfsflichen Flichen
Landkreis wohnungen Bauland Bauland
Mio Mio. Mio Mio. Mio Mio Mio Mio
% % % % % % % %
€ € € € € € € €
Harburg 98,4 5| 16,2 304 70,8 -21 22,2 7| 148 -26 | 11,2 4 0,8 489 | 1,9 -20
Lineburg 138,7 36| 11,8 -11 49,9 4 7.9 23 2,9 754 10,4 27 0,4 228 | 05 169
Uelzen 21,5 11 0,3 -98 8 14 1 235 0 -100 8,9 -21 0,2 190 | 0,1 -18
Luchow-Dannenberg 3,7 63 0 -100 1,9 14 0,1 24 0 -64 39 -55 0 -94 0,4 66
GAG Liineburg 262,3 159 | 28,3 -7,8 | 130,6 -10,5 31,2 139 | 17,7 -13,7 | 344 -12,0 14 366,7 | 2,9 0,0

-18 -
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Flachenumsatz mit Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr:

Wohnhauser Geschafts-
Flachenumsatz und sonstige
Landkreis insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser Verwaltungs- Gebiude
familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt gebiude
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Harburg 1.069 6 165 -1 23 11 21 -13 209 -1 8 -24 73 64
Liineburg 930 -2 143 36 12 -8 13 83 168 34 20 69 51 -1
Uelzen 654 -15 119 34 5 6 8 -2 133 30 6 23 52 -12
Lichow-Dannenberg 494 -35 74 -10 2 6 6 133 82 -5 5 16 45 16
GAG Liineburg 3.147 9,8 501 | 12,8 42 2,4 48 14,3 592 12,3 39 300| 221 13,9
e landwirtschaftlich Gemeinbe- sonstige
Landkreis Wohnbauland Esuebiches sonstiges Bauland genuz:]edifund- darfsfléchen Flachen
Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Harburg 53 -34 56 2 39 -37 578 12 6 234 48 90
Liineburg 67 9 27 44 5 122 573 -14 3 5 15 85
Uelzen 20 -21 7 309 0 -100 412 -28 20 k.A. 3 34
Liichow-Dannenberg 14 29 2 19 0 -61 333 -43 0 -94 12 -66
GAG Liineburg 154 -9,9 92 17,9 44 -32,3 1.896 -18,7 29 383,3 78 9,9
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg -19-



5 Bauland

5 Bauland

5.1 Allgemeines

Bei unbebauten Bauflachen wird die Hohe des Preisniveaus durch Bodenrichtwerte oder Preisspannen und die
Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt durch Bodenpreisindexreihen aufgezeigt.

5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fir selbststdandig bebau-
bare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der ein-
zelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffadlle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhiltnissen nicht einbezogen wor-
den.

Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

. . mittlerer Preis inkl.
Landkreis Anzahl mlttlerezGroEe ErschlieBungskosten
'l [€/m’]
Harburg 288 (430) 1055 (1021) 157 (144)
Lineburg 313 (258) 1093 (1 010) 105 (112)
Uelzen 116 (97) 1364 (1387) 68 (54)
Lichow-Dannenberg 68 (32) 1824 (1578) 17 (16)
GAG Liineburg 785 (817) 1182 (1 083) 111 (118)

5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermoglichen auch, zu verschiede-
nen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100 fiir regional und sachlich abgegrenzte Teil-
markte ermittelt worden, fiir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind zum 01.07. des
jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf baunutzungsreife Grundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Quadratmeterpreises [€/m?] von der GrundstiicksgréRe bei Bau-
grundstilicken kdnnen die jeweils dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus Kaufpreisen fiur erschlieBungsbeitrags-
freie Baugrundstiicke ermittelt. Verkaufe von Gemeinden und Wohnungsbauunternehmen blieben unberiick-
sichtigt.

-20- Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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2017

5.2.2.1 Landkreis Harburg

Nrnepeiq
,/ .
jy/'
e
&
Os
Hollenstedt— X
HOLLENSTEDT
Ry
lm\;;‘ Tostedt
TOSTEDT
o
Y
’
’”&,%_ “,
hu f N
TN T N

Regionen
WINSEN (LUHE)
HAMBURGER UMLAND
ELBMARSCH
BUCHHOLZ/JESTEBURG
HOLLENSTEDT
TOSTEDT
LUNEBURGER HEIDE

I:I Samtgemeindegrenzen

Die Entwicklungen der Baulandpreise [€/m?] in den Regionen im Einzelnen (Werte aus dem Vorjahr in Klam-

mern):

Winsen (Luhe)
Buchholz/Jesteburg
Tostedt

Hollenstedt
Hamburger Umland
Elbmarsch
Liineburger Heide

Landkreis Harburg Durchschnitt

+3,4%
+55%
+12,3%
+5,8%
+9,6%
+7,1%
+8,3%

+7,4%

(+5,3%)
(+15,2 %)
(+11,8 %)

(+5,2%)
(+12,2 %)

(+3,7%)

(+6,9 %)

(+8,6 %)

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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5 Bauland

== \\insen (Luhe)

= =t~ = Buchholz/Jesteburg
—— Tostedt

= Hollenstedt

i Hamburger Umland
=== Elbmarsch
= === Liineburger Heide
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Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick in Hollenstedt liegt 2007 bei 90 £/m.
Wie ware der Preis im Jahre 2013 gewesen?

Index im Jahr 2007: 101
Index im Jahr 2013: 109

Bodenpreis im Jahr 2013 = 90 €/m” x 109/101 = 97,13 €/m?, rd. 98 €/m’

Mit den nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten kénnen z. B. die Bodenrichtwerte anhand der
definierten GrundstiicksgroRen auf andere Flachen innerhalb gleicher Lageglte umgerechnet werden.

Die Umrechnungskoeffizienten sind anwendbar bei GrundstiicksgréRen von 200 m? bis 1 900 m2.

Wie sich im Einzelnen der Quadratmeterpreis in Abhangigkeit von der GrundstilicksgréRe verhalt, kann der
nachfolgenden Grafik entnommen werden.

Umrechnungskoeffizienten fur Wohnbauflachen
im Landkreis Harburg

1,50
1,40 X

1,30 \
1,20 \

1,10 \\\\\\\‘
1,00

0,90

Umrechnungskoeffizient

080 =5 | 300 | 400 | 500 [ 600 | 700 | 800 | 900 [ 1000 | 1100 | 1200 | 1300 | 1400 [ 1500 | 1600 | 1700 | 1800 | 1900 | 2000
Landkreis Harburg| 1,41 | 1,29 | 1,21 | 1,16 | 1,11 | 1,08 | 1,05 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 096 | 0,95 | 0,93 | 092 | 091 | 0,89 | 0,88 | 0,87 | 0,86

Flache [m?]
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Anwendungsbeispiel:

GroRe des Baugrundstiicks: 800 m? im Landkreis Harburg

50
W 500

Bodenrichtwert

(GroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 500 m?)

Umrechnungskoeffizienten: 800 m2=1,05
500 m?=1,16

Umrechnung: 50€/m?x1,05/1,16 = 45,26 €/m?
Bodenwert: rd. 45 €/m?
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5.2.2.2 Landkreis Liineburg

Elbe i ( 8 /

S B

Bleckede

Ostheide

Dahlenburg

y /..

Amelinghausen

Regionen
HANSESTADT LUNEBURG
UMGEBUNG HANSESTADT LUNEBURG

AMT NEUHAUS
= LUNEBURG OST
\ LUNEBURG WEST
' . Cmm——_™, . \’l \:I Samtgemeindegrenzen

Die Entwicklungen der Baulandpreise [€/m?] in den Regionen im Einzelnen (Vorjahr):

Hansestadt Liineburg 15,4 % (+ 10,9 %)
Umgebung Hansestadt Liineburg +9,8%

Landkreis Liineburg West +2,7% (+2,6%)
Landkreis Liineburg Ost +5,0% (+6,2%)
Landkreis Liineburg Amt Neuhaus +9,7% (+ 10,7 %)
Durchschnitt’® +8,2% (+6,6 %)

2 ohne Amt Neuhaus
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5 Bauland

== Hansestadt Lineburg
«Umgebung Hansestadt Lineburg
==y | andkreis Lineburg West

== Landkreis Lineburg Ost
wme | andkreis LUneburg Amt Neuhaus

Die Anwendung der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiicksgrofe ist analog dem Ab-
schnitt 5.2.2.1. Sie gelten fiir Grundstiicksflichen von 200 m? bis 2 000 m?.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Lineburg
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5.2.2.3 Landkreis Uelzen

Dahlgpburg

Bienenbittal

Bewvensen-E bstarf

Stadt Uekzen

Suderburg

|:| Samtgemeindegrenzen
| Region UELTEN

g

Mankenshirttel

Die Baulandpreise [€/m?] im Landkreis Uelzen sind um 4,4 % gestiegen (+ 4,6 % im Vorjahr).
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5 Bauland

Die Anwendung der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten fiir die GrundstiicksgroRe ist analog dem Ab-
schnitt 5.2.2.1. Sie gelten fiir Grundstiicksflachen von 200 m? bis 2 500 m2.
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5.2.2.4 Landkreis Liichow-Dannenberg
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Die Baulandpreise [€/m?] im Landkreis Liichow-Dannenberg haben sich um 3,7 % (+ 2,9 % im Vorjahr) erhéht.

Bodenpreisindexreihen fiir individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

160

140

120 -

100 |

Index

80 ==v=| andkreis Lichow-Cannenberg

60

40'2002'2nmi2004i2005'2006'200?ims'zms'mwizdﬁi2012'2013'2014‘

[ 2018 |
112

2015

Landkreis Luchow-Dannenberg| 142 | 138 | 136 | 132 | 128 122 | 112 | 103 | 100 | 99 | 100 | 102 | 105

Jahr

1e
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5 Bauland

Die Anwendung der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten fir die GrundstiicksgroRe ist analog dem Ab-
schnitt 5.2.2.1. Sie gelten fiir Grundstiicksflachen von 200 m? bis 2 000 m2.

Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauflachen
im Landkreis Lichow-Dannenberg

1,25

120 12X

1,15 +
= 1,10 +
[
N
S 1,05
X
12
j=2}
c
>
€ 1,00 +
<
(8]
D
£
S 0,95

0,90 +

0,85 +

0,80

200 300 400 500 600 700 800 900 1000 | 1100 | 1200 | 1300 | 1400 | 1500 | 1600 | 1700 | 1800 | 1900 | 2000
Flache| 1,21 1,17 1,13 1,11 1,08 1,06 1,04 1,02 1,00 0,98 0,97 0,95 0,94 0,92 0,91 0,90 0,89 0,88 0,87
Flache [m?]
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5.3 Geschosswohnungsbau

5.3.1 Preisniveau

Uber diesen Teilmarkt liegen keine ausreichenden und detaillierten Informationen vor.

5.3.2 Umrechnungskoeffizienten fiir die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZz)

Nach § 10 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. 05 2010 (BGBI. I S. 639) sind bei
der Darstellung von Bodenrichtwerten der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung des Bodenrichtwert-
grundstiickes anzugeben. Darliber hinaus sollen unter anderem auch - je nach Wertrelevanz - das Mal% der
baulichen Nutzung, die GrundstiicksgroRe, -tiefe oder -breite dargestellt werden.

Die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL), veroffentlicht im
Bundesanzeiger vom 11. Februar 2011 (Nr. 24, S. 597), ist mit Erlass des Niedersadchsischen Ministeriums fiir
Inneres und Sport vom 15.07.2011 eingefiihrt worden. Danach ist eine Angabe fiir das MaR der baulichen Nut-
zung entsprechend Nr. 6 Abs. 2 und 6 der BRW-RL auch bei fehlendem Werteinfluss moglich. Es ist davon aus-
zugehen, dass die WGFZ insbesondere bei Baugrundstiicken fiir Mehrfamilienhduser einen Werteinfluss hat.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Liineburg halt die ermittelten Umrechnungskoeffizienten aus
der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014 in seinem Zustadndigkeitsbereich fir anwendbar.

Umrechnungskoeffizienten fiir wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z)
2,50
—— BRW bis 300 €/m*
2,00 - = =fv== BRW 300 €/m? bis 400 €m?
=== BRW Uber 400 €/m?
€
8
E 1,50 |
(=]
-
w
o
=
=
[
S 1,00
S !
E
=2
0,50
0,00 - - - - - - - -
| 02 [ 04 [ 06 [ 08 [ 1 [ %2 | 14 | 46 | 48 | 2 | 22 | 24 | 286 | 28 | 3
BRW bis 300 €m? 0,80 0,88 0,93 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,08 1,10 1,11
BRW 300 €/m? bis 400 €/m* 0,71 0,83 0,92 1,00 1,07 1,13 1,19 1,24 1,29 1,34 1,38 1,43
BRW Gber 400 €/m? 0,87 1,00 1,12 1,24 1,34 1,45 1,55 1,64 1,73 1,82 190 1,98
WGFZ
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5 Bauland

5.4 Gewerbliche Bauflachen

5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der §§ 8 und 9 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO). Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

. .. mittlerer Preis inkl.
Landkreis Anzahl mlttlerezGroBe ErschlieBungskosten
ml [€/m']
Harburg 41 (40) 4708 (5213) 61 (58)
Lineburg 24 (20) 6 809 (4 268) 43 (37)
Uelzen 6(2) 6 400 (6 857) 20 (23)
Lichow-Dannenberg 3(2) 6322 (7 100) 8(8)
GAG Liineburg 74 (51) 5592 (5 028) 50 (49)

5.4.2 Preisentwicklung

Da sich die Preisentwicklung des Gewerbebaulandes markant von der Entwicklung des Wohnbaulandes unter-
scheidet, wurden eigene Indexreihen fiir Gewerbebauland im Landkreis Harburg und im Landkreis Lineburg
ermittelt.

Danach ergibt sich im Berichtsjahr eine allgemeine Preisentwicklung von + 1,9 % (Vorjahr + 1,0 %) im Landkreis
Harburg und von + 0,8 % (Vorjahr + 1,7 %) im Landkreis Lineburg.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100. Die Indexzahlen sind zum 01.07. des jewei-
ligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf nutzungsreife Baugrundstiicke fiir eine gewerbliche Nut-
zung in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Bodenpreisindexreihen fiir Gewerbebauland (erschlieBungsbeitragsfrei)
140 —
130 +
120 ‘ | »==|andkreis Harburg ==rw=landkreis Lineburg m—
110 / e
> % / 5 x
x A / * s
3 100 = > X% X/ X
90
80
70 |
_60 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 |
|Landkreis Harburg | 106 | 105 | 108 | 102 | 101 | 101 | 101 | 100 | 100 | 100 | 102 | 104 | 105 | 106 | 108 |
Landkreis Luneburg| 102 102 102 101 100 97 93 95 100 104 108 114 17 119 120 |
Jahr

Die Anwendung ist analog zum Beispiel im Abschnitt 5.2.2.1.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Der Landkreis Harburg reicht von der Elbe bis in die Liineburger Heide hinein. An die Gberwiegend fruchtbaren
Flussmarschen schlieRen sich bis zu den Sanden am Rand des Urstromtales der Elbe Moorgirtel an. Moorfla-
chen sind auch im Siidwesten des Landkreises anzutreffen. Die alluvialen Marschbdden sind in der Regel nach
der MaRgabe der Reichsbodenschatzung gegeniiber den Grundmorédnenlagen der Heide hoch bonitiert. Auch
die benachbarten moorigen Béden besitzen als Griinland noch eine tiberdurchschnittliche Ertragsfahigkeit. Die
sandigen Geestboden weisen im Wesentlichen eine geringe Glite auf. Besonders hochwertige LoBbdden sind
aber im Gebiet der Gemeinde Rosengarten anzutreffen.

Der Landkreis besteht zu 81 % aus land- und forstwirtschaftlich gepragten Flachen. Davon entfallen ca. 35 %
der Flache auf die forstwirtschaftliche Nutzung; 65 % der Flache wird landwirtschaftlich genutzt.

Der Landkreis Liineburg ist gepragt von liberwiegend einfachen Sandbdden mit geringen Bodenzahlen. Der
Landkreis besteht zu 84 % aus land- und forstwirtschaftlich gepragten Flachen, die zu 39 %. forstwirtschaftlich
und zu 61 % landwirtschaftlich genutzt wird.

Der Landkreis Uelzen besteht zu 86 % aus land- und forstwirtschaftlich gepragten Flachen. Hierbei Gberwiegt
die landwirtschaftliche Nutzung mit 61% gegeniber der forstwirtschaftlichen Nutzung von 39% der Flache.

Der Landkreis Liichow-Dannenberg besteht zu 89 % aus land- und forstwirtschaftlich gepragten Flachen. Der
forstwirtschaftlich genutzte Anteil liegt bei 42 % gegeniiber 58 % landwirtschaftlich genutzter Flachen.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des Berichtszeitraumes durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffédlle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhiltnissen, Flachen
mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlichengréBen unter 2 500 m? nicht beriicksichtigt worden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss liber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merk-
malen der einzelnen Verkaufsobjekte.

6.2.1.1 Ackernutzung

Die Preise fiir Ackerland werden nicht allein von der Ertragsfahigkeit der verauBerten Grundstiicke bestimmt.
Nicht selten wird das Preisniveau verdndert, wenn Landwirte, die flir den Bau von Verkehrsanlagen o. 4. Land
abgeben mussten, aus betrieblichen und steuerlichen Griinden Ersatzland zu beschaffen haben.

Auffallig ist aber auch der Einfluss hoher Baulandpreise, die zum Beispiel am Rande des Gebietes der Freien
und Hansestadt Hamburg ebenso die Preise fiir nur landwirtschaftlich genutzte Flachen nach oben driicken.
Der durchschnittliche Quadratmeterpreis betrug 2,39 €. Diese Angabe beruht auf dem arithmetischen Mittel
aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten bericksichtigt wurden. Die mittlere FlachengroRe
betrug rd. 3,1 ha.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflichen gegliedert nach Acker-
zahlen dar. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

mittlere GroRe

Kaufpreis [€/m?]

Ackerzahl Anzahl
[ha] Mittel Spanne
Landkreis Harburg
. 33 2,9 2,76 0,50-5,15
bis 40
(40) (2,2) (2,53) (0,56 -5,17)
12 2,2 2,47 1,00 - 4,32
41-60
(14) (3,4) (2,94) (0,49 - 6,00)
61-80
(2) (3,6) (3,20) (*)
>80 i i i i
(-) () () ()
Landkreis Liineburg
29 2,4 2,38 0,85 - 3,80
bis 40
(22) (2,7) (2,11) (1,19 - 4,50)
6 2,7 2,29 1,62 - 3,00
41-60
(8) (3,8) (2,04) (1,00 - 3,00)
61-380
(2) (6,2) (2,31) (*)
>80 ) ) )
() () () (-)
Landkreis Uelzen
. 15 6,9 2,72 0,08 -6,43
bis 40
(13) (4,4) (2,70) (0,48 — 6,00)
9 7,2 3,50 1,80-5,50
41-60
61-80 ) ’ )
() () () (-)
>80 i i i i
(-) () () (-)
Landkreis Liichow-Dannenberg
. 27 2,1 1,65 0,90-2,67
bis 40
(32) (2,5) (1,89) (0,70 —3,45)
13 1,5 1,97 0,61 -3,00
41-60
(13) (2,1) (2,07) (1,10 -3,60)
61 - 80 i ! i i
(2) (0,7) (1,88) (*)
>80 i i i

()

(-)

* aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht
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6.2.1.2 Grinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis lag bei 1,40 €. Diese Angabe beruht auf dem arithmetischen Mittel
aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten bericksichtigt wurden. Die mittlere FlachengrolRe

betrug rd. 1,6 ha.

In der folgenden Ubersicht sind fiir unterschiedliche Bodenqualititen die angefallenen Griinlandpreise darge-
stellt. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

mittlere GroRe

Kaufpreis [€/m?]

Griinlandzahl Anzahl
[ha] Mittel Spanne
Landkreis Harburg
. 19 1,9 1,87 0,80-5,13
bis 40
(17) (1,9) (1,71) (0,50 - 3,00)
8 2,7 2,03 0,54 -4,20
41-60
61-80 i i i i
(1) (2,2) (*) (*)
> 80 i i i i
() (-) () ()
Landkreis Liineburg
14 1,4 1,37 0,22 -2,64
bis 40
(9) (1,9) (1,11) (0,37 -2,27)
2 0,64 1,40 *
41 -60
(3) (2,0) (1,65) (1,21-1,9)
2 2,1 1,14 *
61-80
() (-) () ()
> 80 i i i
() () () ()
Landkreis Uelzen
. 5 2,9 0,80 0,36 -1,75
bis 40
(3) (0,9) (0,72) (0,32 -1,30)
3 0,6 1,37 0,71-2,66
41 -60
(10) (2,4) (1,43) (0,30-4,07)
61-80 i i i
(-) () () (-)
> 80 § § ) §
() ) () ()
Landkreis Liichow-Dannenberg
. 13 0,8 0,94 0,21-2,00
bis 40
(13) (1,2) (1,09) (0,38-1,73)
12 1,1 1,06 0,30-2,57
41-60
(10) (1,1) (1,28) (0,54 - 1,96)
61 - 80 ) ) § )
() () () ()
> 80 i i ) §
() ) () ()

* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

6.2.2.1 Preisentwicklung

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermoglichen auch, zu verschiede-
nen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100 und fir Acker- und Grinland getrennt er-

mittelt worden. Die Indexzahlen beziehen sind jeweils auf den 01.07. des jeweiligen Jahres fiir nutzungsfreie
landwirtschaftliche Grundstiicke.

Bodenpreisindexreihen fiir landwirtschaftliche Nutzflaichen
-Ackerland-

w— Lanckreis Harburg
=r=Lanckreis Lineburg
O~ Lanckreis Uelzen ' ]
Lanckreis Luchow-Dannenberg

]
O
x/ i
-

Landkreis Uelzen
Landkreis Lichow-Dannenberg

310 5
260 -
210 +
x
@
°
=
160 |
110 +
60
Landkreis Harburg
Landkreis Lineburg

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 |

9 | 100 | 98 | 9 | o4 | 94 | © | 97 | 100 | 106 | 114 | 128 | 152 | 169 | 176 |

87 | 8 | 8 | o1 | 92 | 93 | o | o7 | 100 | 104 | 109 | 117 | 134 | 153 | 163

9 | o | o | e | 8 | 8 | 8 | 92 | 100 | 110 | 123 | 143 | 170 | 207 | 251

82 | 81 | 8 | 81 | 81 | 81 | 8 | 84 | 100 | 108 | 123 | 141 | 160 | 182 | 204
Jahr

220 4

200 +

180 -+

160 -+

140 -+

Index

120 +
100 -
80 -

60 -+

Landkreis Harburg

Landkreis Loneburg

Landkreis Uelzen

Landkreis Lichow-Dannenberg

Bodenpreisindexreihen fiir landwirtschaftliche Nutzflaichen
-Griinland-

»—Landkreis Harburg
== Landkreis Lineburg
O Landkreis Uelzen

Landkreis Lichow-Dannenberg

e

O n =11 o

__Ej' L) n Qe

| 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 |

7 96 94 03 93 94 96 98 100 | 104 | 113 | 125 | 138 | 152 | 167
92 | 91 | o1 | @3 94 95 95 | 96 | 100 | 105 | 112 | 117 | 120 | 129 | 140
95 95 | 95 | 96 | 96 98 101 | 101 | 100 | 101 | 104 | 112 | 121 | 127 | 133
101 | 97 | 93 | 8 | 8 | 8 | 95 | ©89 | 100 | 105 | 114 | 126 | 141 | 155 | 166

Jahr

Die Anwendung ist analog zum Beispiel im Abschnitt 5.2.2.1.
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6.2.2.2 Umrechnungskoeffizienten

Die Abhangigkeiten der Preise landwirtschaftlicher Nutzflachen von der Bodenschatzung und der Flache sind in

den nachfolgenden Abbildungen als Koeffizienten dargestellt.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus Kaufpreisen ermittelt und sind anwend-

bar fur die aus den Abbildungen erkennbaren Wertebereiche.

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerzahlen

Griinlandzahl

1,50
»— Landkreis Harburg
1.40
== Landkreis Lineburg o
o
1.30 O Landkreis Ueizen =
< Landkreis Lichow-Dannenberg e}
- a <
§ 120
] <&
e o o e g
S 1,10 { <& -
W E t
g
g 1,00 XX/
=
§ EM/
E | -
= 0,90 o]
o
0,80
(5]
0,70
0,60
20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
Landkreis Harburg 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,05 1,07 1,09 1,10 1,12 1,14
Landkreis Laneburg 0,90 0,94 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,09 1,11 1,13 1,14
|Landkreis Uelzen |07 0,86 0,93 1,00 1,06 1,12 1,18 1,23 1,28 1,33 1,37
Landkreis Lachow-D berg. 083 0,89 0,95 1,00 1,05 1.09 113 1.16 1,20 1,23 1,26
Ackerzahl
Umrechnungskoeffizienten fiir Griinlandzahlen
1,20
1,10
-
=
@ 1,00 0 m] (] o
8 =
§ /
Q P
=
&
-] 090
=
=
=
§ »-Landkreis Harburg
E
=] 0,80 | | == Landkreis Loneburg
O Landkreis Uelzen
¢ Landkreis Luchow-Dannenberg
0,70
D 20 25 30 35 40 45 50 55 60 €5 70
Landkreis Harburg 0,95 0,97 0,98 1,00 1,01 1,03 1,04 1,05 1,08 1,06 1,07
Landkreis Lineburg 0,92 0,95 0,98 1,00 1,02 1,04 1,05 1,07 1,08 1,10 1,11
Landkreis Uelzen 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Landkreis Luchow-Dannenberg 0,93 0,95 0,98 1,00 1,02 1,04 1,05 1,06 1,08 1,09 1,10
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerfldchen

1,20
1,15
1,10
-
=
o2
% 1,05
L
- 1,00
=
=
g #— Landkreis Harburg
g 0,95 —¢r—Landkreis Luneburg
=2 0 Landkreis Uelzen
0,90 < Landkreis Lichow-Dannenberg
&
0,85
0,80
_1_2I3_4_5_6_?_B_9_10_11_12_13_14_15_16_17_15_19_20_
|Landkreis Harburg 1095|098 099100 101 101 102 102 102103 103 103 104 104 104 104 104|105 105 1,05
Landkreis Lineburg 09)(095|098|1,00| 1,02 1,03 |1,04 (106|106 |1,07|1,08|109| 110|110 1,11 1,11 | 1,12 |1,12| 113|113
Landkreis Uelzen 0,91 095 098 1,00 1,02 103 10+ 105 106 107 107 1,08 1,09 1,09 110 110 111 111111 112

|Landkreis Luchow-Dannenberg 0,83 | 0,94 [ 0,97 | 1,00 | 1,02 1,04 1,05 107 108108 1,10 111112113 1,13 1,4 1,15 1,15| 1,16 1,17

Fléche (ha)

Umrechnungskoeffizienten fiir Griinlandflachen

1,15
1,10 + r-—;( 3¢ M -
Se—X
3 X
1,05 (w] a
£ g—a—o—a8—> =
o o—o—10o0
s
° 1,00 < < < < < < < * < Lol
=
w
o
E
2
_g 0,85
E
= 0.0 >:{ | is Harburg
—r—Landkreis Lineburg
O Landkreis Uelzen
0,85
oL is Luchow-Di g
0,80 T
|1 2 3 4 |5 | 6 | 7 |8 |9 |10 |11 |12 )| 13|14 |15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 |
_LandkreisHar!:urg_ /091085 098100 1,02 103 104 105]106 107 107 1,08 108 109 110 110 111 111 111 112
Landkreis Lineburg 0% 095 09 100 /102|103 |1,04 | 106|106 1,07 1,08 | 1,09 (110|110 | 1141|111} 112|112 1,13 | 1,13
Landkreis Uelzen 0% 088 099 100 101 101 102 102 103 103 103 104 104 104 104 104 105 105 105 105

|Landkreis Lachow-Dannenberg| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00/ 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,0

Fléche (ha)

Ein entsprechendes Umrechnungsbeispiel finden Sie in Abschnitt 5.2.2.1.

6.3 Hofe

Uber diesen Teilmarkt liegen keine ausreichenden und detaillierten Informationen vor.
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6.4 Forstwirtschaftliche Fldachen

6.4.1 Preisniveau

Die nachfolgend genannten Zahlen sind wegen starker Besonderheiten im Einzelfall fir direkte Vergleiche nicht
oder nur mit groRer Vorsicht heranziehbar.

In der Regel verstehen sich die Kaufpreise incl. Holzbestand. Dies ist aber keineswegs immer sicher und ver-
mindert daher die Aussagekraft der u. a. Zahlen. Im Einzelfall sind Art des Baumbestandes, Abtriebskosten und
vor allem Hiebreife der Bestdande Faktoren, die den Kaufpreis mitbestimmen.

Diese Grundstiicksart wird auch durch Zukaufe zur Bildung von Eigenjagdbezirken beeinflusst.
Die Angaben wurden ermittelt aus Verkaufen der letzten drei Berichtsjahre.

i mittlerer Kaufpreis Spanne

Landkreis Anzahl 3 z
[€/m’] [€/m7]

Harburg 43 1,85 (1,73) 0,30-9,66
Lineburg 66 1,38 (1,08) 0,10-14,45
Uelzen 68 1,07 (1,00) 0,08 - 5,00
Lichow-Dannenberg 114 0,98 (0,88) 0,14-3,51
GAG Liineburg 291 1,22 (1,08)

6.4.2 Preisentwicklung

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermoglichen auch, zu verschiede-
nen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100 ermittelt worden. Sie wurden abgeleitet aus
den mittleren Kaufpreisen der einzelnen Berichtsjahre.

Die Indexzahlen beziehen sind jeweils auf den 01.07. des jeweiligen Jahres flr Forstflachen mit Bestand (siehe
Abschnitt 6.4.1).

Preisindexreihen fiir Forstflichen mit Bestand
300 -

#—Landkreis Harburg
250 + —=Landkreis Lineburg

O Landkreis Uelzen /

Landkreis Lichow-Dannenberg
200 + i/ '

ox

X
» m)
2 te0 1 —
=
= /X )
/ ] 2
O
100 ¢ T #,
a /
e
S t
50 +—
0 | 2004 | 2005 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 2011 2012 | 2013 | 2014 2015 2016
Landkreis Harburg | 60 | 8 | 83 | 69 | 79 | 8 | 100 | 120 | 135 | 148 | 170 | 190 | 203
_Lannkrens Lineburg | 53 | 68 | 70 | 81 | &1 | 88 | 100 | 121 | 142 | 139 | 186 | 189 | 242
Landkreis Uelzen | | | 60 | 68 | 8 | e | 100 | 107 | 143 | 131 | 158 | 182 | 185
Landkreis Luchow-Dannenberg 70 86 100 93 100 133 144 165 177 205 228

Jahr

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Liineburg -39-



7 Ubrige unbebaute Flichen

7 Ubrige unbebaute Flachen

7.1 Gartenland

Fiir die nachfolgende Tabelle sind Grundstiicksverkdufe aus den letzten 5 Berichtsjahren fiir private Grinfla-
chen (Hausgarten, Griinanlagen, Eigentumsgarten) eingeflossen.

mittlerer
Landkreis Anzahl Kaufpreis
[€/m’]

Spanne

Erlduterun
[€/m?] g

durchschnittlich ca. 12 % des

15 7,50 1,10-17,40 erschlieBungsbeitragsfreien

Wohnbaulandwertes in der
Nachbarschaft

Harburg

durchschnittlich ca. 16 % des

46 7,60 0,30-21,50 erschlieBungsbeitragsfreien

Wohnbaulandwertes in der
Nachbarschaft

Liineburg

durchschnittlich ca. 20 % des

21 4,40 0,50-11,30 erschlieBungsbeitragsfreien

Wohnbaulandwertes in der
Nachbarschaft

Uelzen

durchschnittlich ca. 25 % des

52 4,20 0,30-15,00 erschlieBungsbeitragsfreien

Wohnbaulandwertes in der
Nachbarschaft

Lichow-Dannenberg
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) und § 10 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) im Zu-
sammenhang mit der Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) so-
wie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die
Gutachterausschisse in Niedersachsen jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres (31.12. jeden Jahres) fla-
chendeckend durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Ent-
wicklungszustandes (Bodenrichtwerte) zu ermitteln.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut wire.

Bodenrichtwerte tragen zur Transparenz des Grundstiicksmarktes bei. Sie dienen im besonderen MafRe der
Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die Situation am Immobilienmarkt, dariiber hinaus sind sie eine Grundla-
ge zur Ermittlung des Bodenwertes und dienen der steuerlichen Bewertung.

Sie werden auf der Grundlage der Kaufpreissammlung und der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen
Daten ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu beriicksichtigen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicks-
merkmalen, insbesondere nach Art und Mal der Nutzbarkeit weitgehend Gbereinstimmen und fir die im We-
sentlichen gleiche allgemeine Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Von den Wert beeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen mindestens der Entwick-
lungszustand und die Art der Nutzung dargestellt werden.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfliche angegeben.

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Gebdude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten
Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut
ware (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflichen

Fir die Ableitung von Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundsatze. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein ca. 1 bis 2 ha grol3es, regelmallig geformtes Grundstiick in
einem normalen Kulturzustand, mit geregelten Entwasserungsverhéltnissen und einer befestigten Zufahrt.

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Nutzflachen

Bei forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken enthalt der Bodenrichtwert keinen Wertanteil fur den Auf-
wuchs.
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8 Bodenrichtwerte

Bereitstellung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden automatisiert in einem Informationssystem auf der Grundlage der amtlichen
Geobasisdaten gefihrt.

Die Bodenrichtwerte sind mit ihren Wert beeinflussenden Merkmalen nutzergerecht bereitzustellen. Zur Be-
rlicksichtigung von Wertunterschieden, die auf Abweichungen von den wesentlichen Wert beeinflussenden
Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks beruhen, sind Umrechnungskoeffizienten oder Zu- bzw. Abschlage
anzugeben.

Auskunft liber die Bodenrichtwerte

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft
Uber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft (iber Bodenrichtwerte kann miindlich, schriftlich oder durch
Bereitstellung im Internet erteilt werden.

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kénnen im Internet unter folgender Adresse kostenpflichtig abgerufen
werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

@ GAGEEzE™ D e
o in Niedersachsen ¢ 9 Niedersachsen
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8.2 Ubersicht liber 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 fiir das Land Niedersachsen zusammen mit den Bodenrichtwerten aus den
Gibrigen Landkreisen veroffentlicht.

Die ausgewdhlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale
e Einwohnerzahl

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

e Bedeutung, Lage
charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Bau-

flachen fir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse (gut,
mittel, einfach) gegliedert.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Erschlie-
Bungsbeitragei. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz (NKAG) sowie
Kostenerstattungsbetrage fiir AusgleichsmalRnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben wer-
den.

Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen z. B. noch

ErschlieBungsbeitrdage oder fiir AusgleichsmalRnahmen noch Kostenerstattungsbetrage erhoben werden
koénnen.
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8 Bodenrichtwerte

8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Stichtag 31.12.2016

Region, kreisfreie Stadt,

Bodenrichtwerte in €/m? fiir Wohnbauflachen des

Landkreis
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungs- Geschosswohnungsbaus
baus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere| maRige | gute | mittlere | maRige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 [e/m? [ [&/m? | [&/m?] | [€/m?] | [€/m?] [ [€/m?]
Landkreis Harburg
Stadt Buchholz i.d. Nordheide 38,3 M Kleinstadt 250 215 130 350 260 195
Stadt Winsen (Luhe) 33,6 M Kreisstadt 200 175 135 180 140
Neu Wulmstorf / Neu Wulmstorf 20,6 G Randlage Hamburg 330 310 230 400
Rosengarten / Vahrendorf 1,1 bevorzugte Wohnlage 310
Seevetal / Maschen 9,1 Wohnort 235 195
Stelle / Stelle 11,0 G Wohnort 130
Elbmarsch / Niedermarschacht 1,0 Dorf 100
Hanstedt / Hanstedt 5,0 Erholung 155
Hollenstedt / Hollenstedt 3,1 Pendlerwohnort 100
Jesteburg / Jesteburg 7,4 Pendlerwohnort 185 160 125
Salzhausen / Salzhausen 4,5 zentraler, landlicher Ort 105
Tostedt / Tostedt 13,2 G Kleinstadt 145 125 105 170
Landkreis Liineburg
Stadt Bleckede/Bleckede 5,4 Kleinstadt 65
Hansestadt Liineburg 72,4 Kreisstadt und Verwaltungs- 320 245 190 360 280 245
zentrum
Adendorf / Adendorf 10,1 Pendler-Wohnort 200 180 125
Amt Neuhaus / Neuhaus 1,8 Gemeindesitz 23
Amelinghausen / Amelinghausen 3,8 M Fremdenverkehrsort 92 84
Amelinghausen / Betzendorf 1,1 Wohngemeinde 70
Bardowick / Bardowick 6,2 G stadtnahe Wohngemeinde 135 120 100
Dahlenburg / Dahlenburg 3,4 M Kleinstadt 50 44
Gellersen / Reppenstedt 7,0 G stadtnahe Gemeinde 180 150 130
llImenau / Melbeck 3,3 G Landgemeinde 100
Ostheide / Barendorf 2,3 G Wohngemeinde 120
Ostheide / Wendisch Evern 1,7 stadtnahe Wohngemeinde 130
Scharnebeck / Scharnebeck 3,2 G Wohngemeinde 120
Landkreis Uelzen
Hansestadt Uelzen 34,6 M Kreisstadt 80 58 34 64
Bevensen-Ebstorf / Bad Bevensen 8,7 G Kurort 80 68 48
Bienenbiittel / Bienenbdttel 6,7 G Nahe Lineburg 58 52 48
Bevensen-Ebstorf / Hanstedt 0,9 G Landgemeinde 29
Rosche / Rosche 2,0 G Landgemeinde 31
Aue / Bad Bodenteich 3,9 G Landgemeinde 41
Bevensen-Ebstorf / Ebstorf 54 G Landgemeinde 38
Suderburg / Suderburg 4,6 G Landgemeinde 29
Aue / Wrestedt 3,0 G Landgemeinde 37
Landkreis Liichow-Dannenberg
Liichow (Wendland) / Clenze 2,3 G Erholung, Wohnen 26
Liichow (Wendland) / Liichow 9,6 M Kreisstadt 40 32 17 29
Elbtalaue / Hitzacker 49 G Luftkurort 42 31 18
Elbtalaue / Dannenberg 8,3 G Erholung, Wohnen 44 33 17
Gartow / Flecken Gartow 1,4 G Luftkurort 22
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte
Stichtag 31.12.2016

Region, kreisfreie Stadt,

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in

zentralen und zentrums-

Gewerbegebieten

Gebieten fir

Landkreis nahen Geschiftsgebieten Dienstleistung und Verwaltung
Gemeinde / Gemeindeteil
Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in1000 | [&/m?] [ [€/m?] [€/m?] [e/m?] [€/m?] [€&/m?] [e/m?] [e/m?] [€/m?]
Landkreis Harburg
Stadt Buchholzi.d.N. 38,3 1400 750 700 72
Stadt Winsen (Luhe) 33,6 900 600 330 43 23
Seevetal 41,4 330 260 220 88 80
Landkreis Liineburg
Hansestadt Liineburg 72,4 2600 1500 900 40 235 165
Stadt Bleckede / Bleckede 5,4 96 74 16
Amelinghausen/ Amelinghausen 3,8 98 64 33
Dahlenburg / Dahlenburg 3,4 96 84 48 16
Landkreis Uelzen
Hansestadt Uelzen 34,6 550 460 280 23
Bevensen-Ebstorf/Bad Bevensen 8,7 105 17
Bienenbiittel / Bienenbiittel 6,7 12
Rosche / Rosche 2,0 8
Landkreis Liichow-Dannenberg
Liichow (Wendland) / Clenze 2,3 4*
Liichow (Wendland) / Liichow 9,6 6*
Elbtalaue / Dannenberg 8,3 8
Elbtalaue / Hitzacker 4,9 8*
Gartow / Flecken Gartow 1,4
* Erlduterung siehe Kapitel 8.2
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9.1 Allgemeines

9 Bebaute Grundstiucke

9.1 Allgemeines

Nachfolgend wird die Preisentwicklung auf den einzelnen Teilmarkten fir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke, Grundstiicke fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften, Mehrfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen aufgezeigt. Die Ubersichten bzw. Tabellen weisen die Kauffille getrennt nach Bauepochen aus.

9.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser

9.2.1 Preisniveau

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2016 in den Landkreisen die
folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte ge-
ben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Ver-
kaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die einge-
klammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffédlle mit ungewdhnlichen und persoénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen wor-
den.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnfldchenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

verkaufte Objekte 2016 Anzahl r;;t:lj:‘ers Wr:l:t:::zir:he flﬁ(‘:ll\::::;eis Kau[f ::)]reis
[m?] [€/m?]
Landkreis Harburg
Baujahr bis 1945 36 1817 160 1.558 242.000
(33) (1911) (172) (1.496) (253.000)
Baujahr 1946 bis 1969 97 1961 146 1.829 262.000
(93) (1960) (125) (1.756) (215.000)
Baujahr 1970 bis 1984 133 1976 155 1.878 285.000
(132) (1976) (156) (1.727) (264.000)
Baujahr 1985 bis 1999 62 1993 159 2.262 351.000
(72) (1992) (159) (2.083) (329.000)
Baujahr 2000 bis 2013 50 2006 148 2.670 391.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (60) (2005) (144) (2.364) (342.000)
Baujahr ab 2014 6 2015 149 2.426 359.000
(Baujahr ab 2013) (2) (2014) (165) (1.908) (302.000)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnfldchenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

mittlere

Wohn-

verkaufte Objekte 2016 Anzahl ';::I;;ers Wohnfldche | flachenpreis Kau[f ::)]reis
[m?] [€/m?]
Landkreis Liineburg
Baujahr bis 1945 30 1844 181 1.195 209.000
(26) (1904) (145) (1.240) (190.000)
Baujahr 1946 bis 1969 64 1961 140 1.670 230.000
(77) (1960) (137) (1.480) (200.000)
Baujahr 1970 bis 1984 85 1976 144 1.550 219.000
(53) (1976) (156) (1.366) (207.000)
Baujahr 1985 bis 1999 47 1994 144 1.859 265.000
(46) (1993) (152) (1.731) (260.000)
Baujahr 2000 bis 2013 33 2006 164 2.142 341.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (39) (2004) (148) (1.872) (283.000)
Baujahr ab 2014 6 2016 153 2.579 396.000
(Baujahr ab 2013) (5) (2013) (148) (2.602) (373.000)
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflidchenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser
verkaufte Objekte 2016 Anzahl “;::'jzfrs N fléc‘:?::::;eis Ka”[fge“
[m?] [€/m?]
Landkreis Uelzen
Baujahr bis 1945 27 1916 170 546 94.000
(28) (1917) (170) (616) (104.000)
Baujahr 1946 bis 1969 70 1960 130 824 107.000
(64) (1960) (138) (935) (127.000)
Baujahr 1970 bis 1984 57 1977 140 930 128.000
(43) (1976) (141) (964) (130.000)
Baujahr 1985 bis 1999 22 1994 149 1.135 167.000
(21) (1992) (149) (1.141) (172.000)
Baujahr 2000 bis 2013 15 2003 155 1.420 222.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (12) (2004) (162) (1.541) (248.000)
Baujahr ab 2014 1 2015 114 1.491 170.000

(Baujahr ab 2013)

(0)

* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnfldchenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

" mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2016 Anzahl ';::'j‘:’;s Wo?:::?che ﬂac[:;;,:]reis Ka”[fére's
Landkreis Liichow-Dannenberg
Baujahr bis 1945 27 1887 172 580 97.000
(39) (1884) (150) (558) (79.000)
Baujahr 1946 bis 1969 28 1960 128 691 83.000
(32) (1959) (125) (561) (67.000)
Baujahr 1970 bis 1984 25 1976 123 791 96.000
(35) (1976) (134) (835) (104.000)
Baujahr 1985 bis 1999 16 1994 110 963 106.000
(17) (1992) (130) (968) (126.000)
Baujahr 2000 bis 2013 7 2004 147 1.142 161.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (4) (2001) (125) (1.050) (134.000)
Baujahr ab 2014 0
(Baujahr ab 2013) (0)

9.2.2 Preisentwicklung

Eine Preisentwicklung [€/m? Wohnflache] l4sst sich aus den vorstehenden Tabellen nicht ableiten. Aus der
Marktanalyse der Vergleichsfaktoren in Abschnitt 9.2.3 ergeben sich folgende Preisentwicklungen:

Landkreis Liineburg Uelzen Luchow-
Dannenberg
Einfamilienhauser / +7,5% (+4,9 %) +8,4% (+5,8 %) +7,2% (+6,3 %) +5,0% (+2,7 %)

Zweifamilienhduser

() Werte des Vorjahres
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9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu berlcksichtigen (Marktanpassung). Dieser Sachwert-
faktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den gezahlten Kaufpreisen
die fiir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerten gegenliber gestellt werden. Der vorlaufige Sachwert
eines Grundstlicks ergibt sich aus der Summe von Sachwert der baulichen Anlagen, Bodenwert und Sachwert
baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der
Sachwertrichtlinie (SW-RL) beschrieben.

In der vorliegenden Auswertung wurden fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung in der SW-RL (Anlage 1) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in [€/m?] Brutto-Grundfliche
(BGF) angegeben und abhangig von der Gebdudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkos-
ten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordlichen Prifungen und Genehmigungen (§ 22
(2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgrofRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fiir die Anwendung der NHK
2010 werden nur die Giberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermitt-
lung der BGF wird auf Nr. 4.1.1.4 der SW-RL verwiesen.

Die bei der Berechnung der BGF nicht erfassten Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) sowie Beson-
derheiten der Gebdudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des
Dachgeschosses) sind gem. Nr. 4.1.1.5 bis 4.1.1.7 der SW-RL zusatzlich in den Herstellungskosten zu berlcksich-
tigen.

Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fur
Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhiltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermitt-
lungsstichtages anzupassen sind (§ 22 (3) ImmoWertV und Nr. 4.1.2 der SW-RL).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abweichende
regionale Baupreisverhaltnisse werden Gber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor beriicksichtigt (Nr. 5
(1) der SW-RL).

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermit-
telt (§ 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes berlcksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im
Modell einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer (Nr. 4.3.2 der SW-RL) ergibt sich grundsatzlich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdaudes am Kaufzeitpunkt bzw. Wer-
termittlungsstichtag. Bei Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer mit dem in Anlage 4 der SW-RL be-
schriebenen Modell verlangert.

Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach § 16 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei ist zu beachten, dass selbstandig nutzbare Teilflichen gesondert zu beriicksichtigen sind. Bei der Kauffal-
lauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenricht-
wert und Grundstiicksflache errechnet.

Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) zéhlen z. B. befestigte Wege und
Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache
Nebengebadude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sachwertmodell be-
rucksichtigt.
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Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Sachwert der Brutto-Grundflache (nur die Uberdeckten Grundflachen der Bereiche a und b

baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Nr. 4.1.1.4 der SW-RL)

Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 1 der SW-RL)

X | ggf. angepasst aufgrund baulicher Besonderheiten (gem. Nr. 4.1.1.5 bis
4.1.1.7 der SW-RL)

Baupreisindex flir Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes (2010 =
100; gem. Nr. 4.1.2 der SW-RL)

lineare Alterswertminderung (gem. Nr. 4.3 der SW-RL)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Restnutzungsdauer: aus Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem. Anlage 4 der SW-RL

Bodenwert = Bodenrichtwert x Grundstiicksflache

pauschaler Wertansatz u. a. flir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung,
Gartenanlage, einfache Nebengebaude

Ublich sind 2 % bis 5 % des Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauscha-
ler Hausanschlussgebiihren

Sachwert baulicher
AuBenanlagen und =
sonstiger Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher AuRen-
Sachwert anlagen und sonstiger Anlagen

Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

1. Der Sachwertfaktor ist von folgenden wesentlichen Einflussgr6Ben abhangig:

e von der H6he des Sachwertes:
Einfache Objekte mit geringem Sachwert erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufspreise als
aufwendige Objekte mit hohem Sachwert.

e von der Lage des Objektes:
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufspreise
als Objekte in schlechteren Lagen.

e von der Restnutzungsdauer des Objektes:
Altere Objekte erzielen relativ zum Sachwert niedrigere Verkaufspreise als neue Objekte (bei glei-
chem vorldufigem Sachwert).

e vom Gebdudestandard des Objektes:
Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufspreise als Objekte
mit niedriger Standardstufe (bei gleichem vorldufigem Sachwert).

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fiir durchschnittliche Objekte. Abweichungen von
den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fihren zu Abweichungen in den
Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken sind zur Beriicksichtigung Korrek-
turfaktoren aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine besondere Priifung und Begriin-
dung der Anwendbarkeit erforderlich.

4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) miissen im Einzelfall durch Zu- oder
Abschlage nach der Marktanpassung beriicksichtigt werden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Dabei ist zu
beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiiblicher Zustand erfasst wird. Nur tiber-
durchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb Wert mindernd anzusetzen. Ein liberdurch-
schnittlicher Zustand ist mit einem Zuschlag zu beriicksichtigen.
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9.2.3.1 Sachwertfaktoren Landkreis Harburg

Die analysierte Stichprobe umfasst 1 778 Kauffalle.

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

Sachwert nach NHK 2010 [1000 €]

Merkmal Bereich Auspragungen des Bezugsobjektes
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lage (Entfernung zum Zentrum von 13 km — 45 km < Grafik
Hamburg)
vorlaufiger Sachwert 75.000 € - 675.000 € s. Grafik
Lagewert
(Bodenrichtwert 31.12.2016 30€/m?-420€/m? 150 €/m?
normiert auf 1 000 m?2)
Restnutzungsdauer 15 Jahre — 70 Jahre 45 Jahre
Standardstufe 1,0-4,5 2,5
Unterkellerung ohne — Vollkeller Vollkeller
Wohnflache 60 m?2—340 m? 140 m?
Grundsticksflache 200 m? — 2 400 m? 1000 m?
Garage / Carport vorhanden (eine)
Bauweise massiv (keine Fertighduser)
Sachwertfaktor
fiir Ein- und Zweifamilienhduser
im Landkreis Harburg
3,50
2,50
2,00
L
2
-
& 1,50
1,00
0,50
_ O‘DDI?5:105:135: | 195 | 225 | 255 | 285 | 315 | 345 | | 405 | | 495 | 525 | 555 | | 675 |
| =i | 242 | 1,29 149 | 1,38 | 1,29 [ 4,11 | 1,03 | 0,596 | 0,80 | 085 | 05 | 0.73 | 070 | 067 | | 058 |
|==--30Km| [ 216 [ 177 | 133 | 120 | 1,09 [ 1,00 092 | 0.86 | | 076 | | 066 | 063 | 060 | | 0,52
|——45Km| 2553 | 195 | 160 | 1,37 | 1.21 | 1,08 | 098 | 0,90 084 | 0,78 | 0,74 | 0,68 | | 060 | 057 | 0,55 | 9 | 0,48 |

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf das Zentrum von Hamburg (Rathausplatz) und kénnen aus der Ent-
fernungskarte auf Seite 55 entnommen werden.

Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:

e ohne Keller 0,98

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Liineburg
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Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt Gber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im
Landkreis Harburg (Seite 23).
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Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache

1,20
1,15

» /
. /

1,00 /

Korrekturfaktor

/

b /
0,90

~

0,85
0,80
200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400
e==Flache| 0,87 0,91 0,94 0,97 1,00 1,02 1,05 1,07 1,09 1,11 1,13 1,15
Flache (m?)

Anwendungsbeispiel

Der nach der Modellbeschreibung ermittelte vorldaufige Sachwert eines Einfamilienhausobjektes betragt 345.000 €

Entfernung 30 km (siehe Seite 55)
Basiswert = 0,86
Korrekturfaktoren (Zwischenwerte ggf. interpolieren)
Keller ohne X 0,98
Bodenrichtwert 90 €/m?
Lagewert normiert auf 1 000 m? X 0,93
Restnutzungsdauer 60 Jahre X 1,07
Standardstufe 3 X 1,06
Wohnfliche 160 m? X 1,05
Grundstticksflache 1200 m? X 1,02
Sachwertfaktor = | 0,95
mar.l'<ta'ngepasster vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor
vorlaufiger Sachwert
345.000 € x 0,95 =327.750 € = | rd. 330.000 €

-54-
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9.2.3.2 Sachwertfaktoren Landkreis Liineburg

Die analysierte Stichprobe umfasst 1 446 Kauffélle. Die dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf ein

typisches freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

normiert auf 1 000 m?)

Merkmal Bereich Auspragungen des Bezugsobjektes
Kaufzeitpunkt 2004 — 2016 01.07.2016

vorldufiger Sachwert 60.000 € — 700.000 € s. Grafik

Lage (Entfernung Marktplatz Lbg.) 0,5 km —35 km s. Grafik

Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 10 €/m2-330 €/m? 130 €/m?

Landkreis Lineburg/
Hansestadt Liineburg und Adendorf

Region /Ortslagen der Nebenzentren Landkreis Lineburg
Amelinghausen,
Stadt Bleckede und Flecken Dahlenburg
Restnutzungsdauer 15 Jahre — 70 Jahre 45 Jahre
Standardstufe 1-45 2,5
Wohnfliche 60 m?—360 m? 140 m?
Grundstucksflache 200 m? — 2 000 m? 1 000 m?

Garage / Carport vorhanden (eine)
Bauweise massiv (keine Fertighduser)
Sachwertfaktor fiir
Ein- und Zweifamilienhduser
im Landkreis Liineburg
4,50 R
——0,5 Km
4,00 |
====3 Km
350 5\ — —O0—6Km -

e 14 KM

Faktor

L | 100 | 140 [ 180 | 220 | 580 | 620
—+—05Km| 408 | 273 | 211 | 1,74 | 150 | 132 | 119 | 108 | 1,00 | 093 | 087 | 082 | 078 | 074 | 070 | 067 | 0864 |
=4—-3Km | 344 | 231 | 178 | 147 | 127 | 112 | 101 | 092 | 085 | 079 | 074 | 070 | 066 | 083 | 060 | 057 | 055 |
\—o—6Km | 317 | 213 | 165 | 136 | 147 | 104 | 084 | 085 | 079 | 073 | 069 | 085 | 061 | 058 | 05 | 053 | 051 |
—c—14Km | 283 | 190 | 147 | 1,22 | 105 | 093 | 084 | 077 | 071 | 066 | 062 | 058 | 055 | 053 | 050 | 048 | 046 |
'—o—35Km | 245 | 165 @ 128 | 1,07 | 092 081 | 073 | 067 | 062 | 058 | 054 | 051 | 049 | 046 | 044 | 042 | 041 |

Sachwert nach NHK 2010 [1000 €]

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf das Zentrum von Liineburg (Marktplatz) und kdnnen aus der Entfer-
nungskarte auf Seite 60 entnommen werden.

Korrekturfaktoren fiir die Region:
e Hansestadt Liineburg und Adendorf 0,96

e Ortslagen der Nebenzentren Amelinghausen, Stadt Bleckede und Flecken Dahlenburg 1,04
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Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt tiber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im
Landkreis Lineburg (Seite 26).
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Die Anwendungshinweise entnehmen Sie bitte dem Abschnitt 9.2.3. Ein entsprechendes Anwendungsbeispiel
finden Sie im Abschnitt 9.2.3.1.
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9.2.3.3 Sachwertfaktoren Landkreis Uelzen

Die analysierte Stichprobe umfasst 1 187 Kauffalle. Die dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf ein

typisches freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Bereich Auspragungen des Bezugsobjektes
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016

Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 10 €/m? - 100 €/m? s. Grafik

normiert auf 1 000 m?2)

vorlaufiger Sachwert 45.000 € - 525.000 € s. Grafik

Landkreis Uelzen / Hansestadt Uelzen,

Region Bad Bevensen (Ort) / Landkreis Uelzen
Bad Bodenteich (Ort)
Restnutzungsdauer 15 Jahre — 70 Jahre 40
Standardstufe 1,0-4,0 2,5
Wohnflache 60 m?— 240 m? 130 m?
Grundstucksflache 300 m?—2 500 m? 1100 m?
Garage / Carport Garage
Sachwertfaktoren
fiir
Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Uelzen
3,50
—— 1) €/m?
3,00
=20 €m?
250 | —, =50 €/m?
—=— 100 €/m?
N 2,00
2
™
i
1,50 +
1,00
0,50
O T7s s [ 1 [ 165 | o6 | 225 | 256 | 785 | 315 | 45 | 75 | 45 | 435 | 4es | 45 | w5
|—»—10€m* | 1,34 | 090 | 069 | 057 | 049 | 043 | 038 | 035 032 | 029 027 | 026  02¢ 023 022 021 | 020
| —0=—20€/m* | 159 | 1,06 | 081 | 066 | 056 043 | 044 | 040 | 037 | 034 D031 | 029 028 026 025 024 | 023
\—4 -50€m® | 215 | 141 | 107 | 087 | 074 | 064 | 057 | 052 | 047 | 043 | D40 | 038 | 035 | 033 | 032 030 | 028
——100@m*| 289 | 187 | 140 | 113 | 096 | 083 | 074 | 066 | 061 05 | D52 | 048 | 045 043 040 | 038 | 036
Sachwert nach NHK 2010 [1000 €]

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt Gber die Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauflachen im
Landkreis Uelzen (Seite 28).
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Korrekturfaktoren fiir die Region:
e Hansestadt Uelzen

e Bad Bevensen (Ort)

e Bad Bodenteich (Ort)
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Die Anwendungshinweise entnehmen Sie bitte dem Abschnitt 9.2.3.
Ein entsprechendes Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.1.
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9.2.3.4 Sachwertfaktoren Landkreis Liichow-Dannenberg

Die analysierte Stichprobe umfasst 641 Kauffille. Die dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf ein
typisches freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Bereich Auspragungen des Bezugsobjektes
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
et o Damenters ocro
vorlaufiger Sachwert 30.000 € —390.000 € s. Grafik
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 6 €/m?—46 €/m? 20 €/m?
normiert auf 1 000 m?)

Restnutzungsdauer 15 Jahre — 70 Jahre 40
Standardstufe 1,0-4,0 2,5
Wohnflache 50 m?—260 m? 120 m?
Grundstucksflache 400 m? -2 600 m? 1000 m?

Sachwertfaktoren
fiir
Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Liichow-Dannenberg

e | andkreis

== Hitzacker

= = Dannenberg

—<o— Lichow

Faktor
]
o
o

1,50

1,00

0,50

0.00 3555 T 70 | 0 | 110 | 130 | 150 | 170 | 160 | 210 | 230 | 260 | 270 | 280 | 310 | 330 | 380 | 370 | 390
—— Landkreis | 2,83 | 1,80 1,35 | 1,08 093 081 | 0,72 065 060 | 056 052 | 049 | 046 044 | 042 | 040 | 038 | 0,37 | 035 |
—C—Hitzacker | 3,57 | 2,26 169 | 1,3 1,5 1,00 089 080 074 068 063 | 053 | 056 053 050 048 046 044 | 042 |
|—# —Dannenberg| 321 | 204 152 | 1,23 104 | 091 | 081 073 067 | 062 058 | 054 | 05 049 | 046 | 044 042 | 041 0,39
—o—Lochow | 343 | 217 162 131 | 111 | 096 | 086 078 071 | 066 061 | 057 | 054 051 | 049 047 | 045 | 043 041

Sachwert nach NHK 2010 [1000 €]

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt tiber die Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauflachen im
Landkreis Liichow-Dannenberg (Seite 30).
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Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert

1,10

1,05

-

—

1,00

/

0,95

0,90

/

0,85

Korrekturfaktor

0,75

0,70

0,65

0,60

6 | 8 [ 10 [ 12 | 14 [ 16 | 18 | 20 [ 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 [ 34 | 36 | 38 | 40 | 42 | 44

6

e | agewert 2017

0,88 | 091093095097 098 099100101 102]1,02]103 104104105 105106106107 107 108

Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 (€/m?) normiert auf 1 000 m?)

Korrekturfaktor bei abweichender Restnutzungsdauer

1,30

1,20

/

/

1,00

0,90

Korrekturfaktor

0,40

15 [ 20 [ 25 [ 3 [ 3 [ 4 [ 4 [ s [ 55 60 [ 65 |

70

== Restnutzungsdauer

084 | 087 | 0% | 093 | 097 | 100 | 103 | 107 | 111 114 [ 118 |

%22

Restnutzungsdauer (Jahre)

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg

- 65 -




9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser

Korrekturfaktor

Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe

1,30

1,20

1,10

/

1,00

0,90

0,80

0,70

0,60

1,00 [ 1,50

2,00 2,50 [ 3,00 [ 3,50 4,00

e Standardstufe

0,84 | 0,89

0,94 1,00 \ 1,06 \ 112 118

Standardstufe

Korrekturfaktor

1,40

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,30

/

1,20

/

/

1,00

/

0,90

0,80

/

0,70

0,60

0,50

0,40

50 [ 60 [ 70 | 80 | 90 | 100 [ 110 | 120 [ 130 | 140 | 150 | 160 [ 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220 | 230 [ 240 | 250 | 260

= \\/Ohnflache

0,77 081|085 088092 |095]0,97 1,00 1,02 1,05 107 109|111 |113[1,15]117 119|120 1,221,224 125|127

Wohnflache (m?)
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1,15

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiickflache

/

1,10 /
1,05

oo /

005 /

Korrekturfaktor

0,90
0,85
0,80
400 | 600 [ 800 | 1000 | 1200 | 1400 | 1600 2000 | 2200 | 2400 [ 2600
=Flache| 087 | 093 | 097 | 100 | 102 | 104 | 106 100 | 110 | 111 | 112

Flache (m?)

Die Anwendungshinweise entnehmen Sie bitte dem Abschnitt 9.2.3.
Ein entsprechendes Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.1.
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9.2.3.5 Vergleichsfaktoren Landkreis Harburg

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. 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.

Hinweise zur Anwendung

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

Das wertrelevante (modifizierte) Baujahr ergibt sich aus einer gegebenenfalls durch Modernisierung verlangerten Restnut-
zungsdauer. Die modifizierte Restnutzungsdauer ist mit dem Modell der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie und einer Ge-
samtnutzungsdauer von 70 Jahren zu ermitteln.

Grundsatzlich ist ein Modernisierungsgrad von mindestens 4 Punkten anzuhalten.

2.3 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

Modernisierungsgrad
<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
>70 11 19 28 38 49

Eine modifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich immer ab einem Gebaudealter > 34 Jahren.

Das wertrelevante (modifizierte) Baujahr errechnet sich aus dem Bewertungszeitpunkt (2016) abzlglich der
Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuzlglich der modifizierten Restnutzungsdauer.

Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fihren zu Abweichungen in den
Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken sind sie als Zu- und Abschlage aufgefiihrt.

Die in den nachfolgenden Diagrammen genannten Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichs-
faktoren nicht zu verwenden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. besondere Baumangel und Bauschaden) sind auRerhalb des
Vergleichswertes gesondert zu bericksichtigen.
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Die Stichprobe umfasst 2 608 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 30 €/m?-350 €/m? s. Abbildung
normiert auf 1 000 m?)

Entfernung

zum Stadtzentrum Hamburg 13 km — 45 km s. Abbildung
(Rathausplatz)

wertrelevante Baujahr,

ggef. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL 1949-2013 1989
Wohnfliche 60 m?—290 m? 130 m?
GrundstiicksgroRe 200 m2 -2 500 m? 1 000 m?
Keller ohne — Vollkeller Vollkeller
Ausstattung einfach — gehoben mittel
Garage / Carport / Stellplatz vorhanden / nicht vorhanden Garage
Konstruktion Massivhaus / Fertighaus Massivhaus

Vergleichsfaktoren fur Ein / Zweifamilienhauser
im Landkreis Harburg
in Abhangigkeit von der Lage
3700
3200
2700
[
<
|5}
E
£ 2200
o
2
£
W
1700
1200
700
30 50 70 90 110 130 150 170 190 210 230 250 270 290 310 330 350
== 13 Km| 1975 2115 2235 2342 2442 2537 2627 2713 2797 2878 2958 3035 3112 3187 3261 3333 3405
====25Km| 1840 1972 2084 2186 2281 2370 2455 2537 2616 2693 2768 2842 2914 2985 3055 3124 3192
=={J==35 Km| 1733 1858 1966 2063 2153 2238 2319 2397 2472 2546 2618 2688 2757 2825 2891 2957 3023
—<=—=45Km| 1631 1751 1853 1945 2031 2112 2189 2264 2336 2406 2474 2541 2607 2672 2736 2799 2861
Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 (€/m?2) normiert auf 1 000 m2)

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf das Zentrum von Hamburg (Rathausplatz) und kénnen aus der Ent-
fernungskarte auf Seite 55 entnommen werden.
Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt tiber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im

Landkreis Harburg (Seite 23).

Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:

e ohne Keller 0,94
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Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréRRe

1,30

1,20

/

/

1,10

/

/

Korrekturfaktor

0,90 /
0,80

/

0,70

0,60

0,50

200 [ 300 [ 400 | 500 | 600 | 700 [ 800 | 900 [1000 1100|1200 130014001500 1600|1700 [1800 19002000 2100 | 2200|2300 | 24002500

===Fliche| 0,73 | 0,79 | 0,83 | 0,87 | 0,90 | 0,93 | 0,95 | 0,98 | 1,00 | 1,02 | 1,04 | 1,06 | 1,08 1,10 1,11 1,13 1,14 | 1,16 1,17 1,19 120|121 1,23|124

Flache (m?)

Anwendungsbeispiel

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden, nicht unterkellerten Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks
mit folgenden Merkmalen liberschlagig zu ermitteln:

Entfernung (s. S. 55)

35 km

Lagewert

130 €/m? = Bodenrichtwert
normiert auf 1 000 m?

wertrelevantes Baujahr,

gef. modifiziert 1985
gem. Anlage4 SW-RL
Wohnflache 160 m?
GrundstiicksgréRe 800 m?
Basiswert = 2.238 €/m?
Korrekturfaktoren (Zwischenwerte ggf. interpolieren)
Keller ohne Keller X 0,94
Baujahr 1985 X 0,95
Wohnflache 160 m? X 0,89
GrundstiicksgréRe 800 m? X 0,95
Vergleichsfaktor = 1.690 €/m?
Objektwert = Wohnflache x Vergleichsfaktor

160 m? x 1.690 €/m? =270.400 € = rd. 270.000 €

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg -71-




9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser

9.2.3.6 Vergleichsfaktoren Landkreis Liineburg

Die ausgewertete Stichprobe umfasst 2 035 Kauffalle.

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 normiert 20€/m?-320€/m? s. Abbildung
auf 1 000 m?)

Entfernung zum Stadtzentrum

Laneburg (Marktplatz) 0,6 Km — 50 Km s. Abbildung

Landkreis Liineburg/Hansestadt Liine-
burg/
Region Ortslagen Nebenzentren Landkreis Lineburg
Amelinghausen,
Stadt Bleckede und Flecken Dahlenburg

Keller ohne — Vollkeller Vollkeller
:;rt;ec'fﬁzn.ﬁi :Zﬂmage 4 SW-RL 1950 - 2014 1982
Wohnflache 50 m?-280 m? 130 m?
GrundstiicksgroRe 200 m? -2 400 m? 1 000 m?
Ausstattung einfach — gehoben mittel

Garage / Carport vorhanden Garage
Konstruktion Massivhaus / Fertighaus Massivhaus (kein Flachdach)

Vergleichsfaktoren fir Ein / Zweifamilienh&user
im Landkreis Luneburg
in Abhéngigkeit von der Lage

3500
3000
()
< 2500
E
=
<
o
= 2000
2
£
w
1500 |
1000
500
20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320
—e=0,6 Km| 1911 2068 2195 2307 2409 2504 2593 2679 2761 2841 2918 2994 3067 3140 3210 3280
=3 Km 1615 1754 1867 1966 2056 2140 2220 2297 2370 2441 2510 2578 2643 2708 2771 2834
={=9 Km 1415 1541 1643 1733 1815 1892 1965 2035 2102 2167 2230 2292 2352 2411 2469 2526
=25 Km 1218 1331 1423 1503 1577 1647 1712 1775 1836 1895 1952 2008 2062 2116 2169 2220
==ie=50 Km 1081 1185 1268 1343 1411 1474 1535 1593 1649 1703 1756 1807 1858 1907 1956 2004

Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 (€/m?2) normiert auf 1 000 m2)

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf das Zentrum von Liineburg (Marktplatz) und kénnen aus der Entfer-
nungskarte auf Seite 60 entnommen werden.

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt iber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im
Landkreis Lineburg (Seite 26).
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Korrekturfaktor fiir die Region:
e Hansestadt Liineburg mit Ortslage Adendorf 0,97
¢ Nebenzentren Amelinghausen, Stadt Bleckede, Flecken Dahlenburg 1,03

Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:
e ohne Keller 0,97

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Liineburg
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Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.
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9.2.3.7 Vergleichsfaktoren Landkreis Uelzen

Die Stichprobe umfasst 1 364 Kauffille und lasst sich wie folgt beschreiben:

normiert auf 1 000 m?)

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 10 €/m?—95 €/m? s. Abbildung

Lageregion

Landkreis Uelzen, Bad Bevensen, Han-
sestadt Uelzen,
Bienenbittel

Landkreis Uelzen

wertrelevantes Baujahr,

gef. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL 1950-2014 1978
Wohnflache 50 m?-270 m? 120 m?
GrundstiicksgréRe 300 m? -2 500 m? 1100 m?
Keller ohne — Vollkeller Vollkeller
Ausstattung einfach — stark gehoben mittel
Garage / Carport ohne - vorhanden Garage
Konstruktion Massivhaus / Fertighaus Massivhaus

Vergleichsfaktoren fur Ein / Zweifamilienh&user

im Landkreis Uelzen
in Abhangigkeit von der Lage

1700
1500
° 1300
<
&
=
<
o
= 1100
£
@

900 /

700

500

10 [ 15 [ 20 | 25 |

30 | 35 | 40 [ 45

50 | 55 | 60 | 65 | 70 [ 75 | 80 | 8 | 90 | 95

—<—Lagewert 2017| 839 | 898 | 949 | 997 | 1041 | 1083 | 1123 | 1161 | 1109 | 1235 | 1271 | 1305 | 1339 | 1373 | 1406 | 1438 | 1470 | 1502

Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 (€/m?2) normiert auf 1 000 m?)

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt tiber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im

Landkreis Uelzen (Seite 28).

Korrekturfaktor fiir die Lageregion:

1,13
1,18
1,05

e Bad Bevensen
e Hansestadt Uelzen
e Bienenbiittel
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Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:
e ohne Keller 0,96

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg




Grundsticksmarktbericht 2017

Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.
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9.2.3.8 Vergleichsfaktoren Landkreis Liichow-Dannenberg

Die Stichprobe umfasst 688 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 7 €/m?-43 €/m? s. Abbildung

normiert auf 1 000 m?)

Landkreis Lichow-Dannenberg, Klein-

Lageregion stidte Landkreis Lichow-Dannenberg
;Vg?tr;eﬂﬁzn.tﬁ ngrl::éZ;,Iage 4 SW-RL 1950 - 2006 1974

Wohnflache 60 m? — 250 m? 120 m?
GrundstiicksgroRe 300 m? -2 500 m? 1100 m?

Keller ohne — Vollkeller Vollkeller
Ausstattung einfach — gehoben mittel

Dachform Flachdach / Sattel- oder Walmdach Sattel- oder Walmdach

Garage / Carport / Stellplatz

ohne - vorhanden

Carport

Vergleichsfaktoren fur Ein / Zweifamilienh&user
im Landkreis Liichow-Dannenberg
in Abhangigkeit von der Lage
950
900
- M
@ 800
=
O
E
E 750
o
=
£
£ 700
650
600
550
500
7 9 11 13 15 17 19 21 23] 25 27 | 33 35 | 37 39 41 43
—>=Lagewert 2017 | 701 | 722 | 740 | 755 | 768 | 781 | 792 | 802 | 812 | 821 | 829 844 | 851 | 858 | 865 | 871 | 877 | 882
Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 (€/m?) normiert auf 1 000 m?)

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt iber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im
Landkreis Liichow-Dannenberg (Seite 30).

Korrekturfaktor fiir die Lageregion:

e Dannenberg 1,13
e  Hitzacker 1,23
e Liichow 1,23
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Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:
e ohne Keller 0,93

Korrekturfaktor fiir die Dachform:
e Flachdach 0,89

1,80

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr

1,60

1,40

1,20

Korrekturfaktor

1,00

0,60

/

1950 | 1954 | 1958 | 1962 | 1966 | 1970 | 1974 | 1978 | 1982 | 1986 | 1990 | 1994 | 1998 | 2002 | 2006

e Baujahr

\
066 | 071 | 077 | o082 | 08 | 094 | 100 | 106 | 113 | 120 | 127 | 134 | 141 | 149 | 156

wertrelevantes Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,00

Korrekturfaktor

0,90

0,80

0,70

—

——

0,60

0,50

60 | 70 | 80 | 90 | 100 [ 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220 | 230 | 240 | 250

e \\/Ohnflache

141 [ 1,31 1,23 | 1,16 | 1,10 | 1,05 | 1,00 | 0,96 | 0,92 | 0,89 | 0,86 | 0,83 | 081 | 0,79 | 0,76 | 0,74 | 0,73 | 0,71 | 0,69 | 0,68

Wohnflache (m?)
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Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofle

1,20

1,10 /

1,00

Korrekturfaktor
o
©
o

0,80
7/

0,70
B2 300 | 500 700 | 900 | 1100 [ 1300 | 1500 | 1700 | 1900 | 2100 | 2300 | 2500
===Fliche| 077 | 086 092 | o097 | 100 | 103 | 105 | 107 | 100 | 111 | 112 | 114
Flache (m2)

Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.
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9.2.4 Erbbaurechte

Nach der Wertermittlungsrichtlinie 2006 (WertR 2006) konnen die Gutachterausschiisse Vergleichsfaktoren
zum Verhaltnis der Kaufpreise bebauter Erbbaurechte zu vergleichbaren Grundstiicken im Eigentum ableiten

(Erbbaurechtsfaktoren).

Erbbaurechtsfaktor = Schitzwert des bebauten Erbbaurechtes / Schitzwert als Eigentum

Die Anwendung des Erbbaurechtsfaktors basiert immer auf den in den vorherigen Abschnitten abgeleiteten

Sachwert- und Vergleichsfaktoren als zusatzlicher Korrekturfaktor.

9.2.4.1 Erbbaurechtsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Einfamilienhiduser / Zweifamilienhiuser

Landkreis Harburg Lineburg Uelzen e
Dannenberg

Anzahl Erbbaurechte 37 129 51 -

Restlaufzeit des

Erbbaurechtes i

Spanne 33 -49 Jahre 24 — 38 Jahre 31 -39 Jahre

Mittel 41 Jahre 31 Jahre 31 Jahre

Erbbaurechtsfaktor 0,75 0,83 0,90 -

Anwendungsbeispiel:

Wie grol3 ist der Verkehrswert fiir ein mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebautes Erbbaurecht, das als
Eigentumsgrundstiick 180.000 € wert ware?

Bei einem Erbbaurechtsfaktor von 0,84 betragt der Wert des Objektes: 180.000 € x 0,84 = rd. 150.000 €.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

9.3 Reihenhduser, Doppelhaushalften

9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhduser/Doppelhaushilften verschiedener Altersgruppen sind 2016 im Landkreis die folgenden
durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen
Aufschluss Gber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die
durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte
beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffédlle mit ungewdhnlichen und persoénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen wor-
den.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushilften

. mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2016 Anzahl ";::";'he: Wohnfliche | fiachenpreis Ka“{é'e's
[m?] [€/m?]
Landkreis Harburg

Baujahr bis 1945 7 1898 120 1.332 152.000

(7) (1910) (148) (1.004) (144.000)
Baujahr 1946 bis 1969 33 1962 103 1.776 180.000

(37) (1963) (97) (1.615) (153.000)
Baujahr 1970 bis 1984 49 1977 130 1.906 240.000

(41) (1976) (118) (1.757) (206.000)
Baujahr 1985 bis 1999 51 1993 112 2.264 248.000

(62) (1994) (109) (2.069) (223.000)
Baujahr 2000 bis 2013 37 2004 126 2.188 272.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (30) (2004) (119) (2.165) (258.000)
Baujahr ab 2014 31 2016 128 2.406 301.000
(Baujahr ab 2013) (17) (2015) (119) (2.315) (270.000)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushélften

. mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2016 Anzahl n;::;::_s Woi;:::?che fIé(E:/e:g;eis Kau[f :]rels
Landkreis Liineburg
Baujahr bis 1945 19 1884 116 1.606 177.000
(20) (1905) (123) (1.610) (186.000)
Baujahr 1946 bis 1969 19 1958 111 1.646 180.000
(20) (1958) (97) (1.526) (145.000)
Baujahr 1970 bis 1984 7 1978 118 1.655 191.000
(15) (1976) (110) (1.500) (162.000)
Baujahr 1985 bis 1999 32 1994 116 1.986 227.000
(22) (1992) (114) (1.826) (207.000)
Baujahr 2000 bis 2013 20 2003 121 1.974 235.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (27) (2004) (124) (1.991) (244.000)
Baujahr ab 2014 20 2016 143 2.360 344.000
(Baujahr ab 2013) (48) (2015) (136) (2.395) (327.000)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnfldchenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushélften

verkaufte Objekte 2016 Anzahl ';::'j:":s W:I:tr:::’-ir:he ﬂéi:‘:?x’:::;eis Ka”[fgeis
[m?] [€/m?]
Landkreis Uelzen
Baujahr bis 1945 9 1914 130 488 65.000
(6) (1924) (115) (745) (87.000)
Baujahr 1946 bis 1969 16 1962 88 776 70.000
(19) (1958) (101) (754) (73.000)
Baujahr 1970 bis 1984 4 1978 104 751 76.000
(3) (1976) (119) (704) (86.000)
Baujahr 1985 bis 1999 8 1995 128 1.238 154.000
(10) (1994) (121) (1.230) (147.000)
Baujahr 2000 bis 2013 1 * * * *
(Baujahr 2000 bis 2012) (0)
Baujahr ab 2014 0
(Baujahr ab 2013) (0)

* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushdlften

. mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2016 Anzahl r:::ljz;ers Wohnflache | flachenpreis Kau[f €p]re|s
[m?] [€/m?]
Landkreis Liichow-Dannenberg
Baujahr bis 1945 2 1924 127 319 44.000
(1) (*) (*) (*) (*)
Baujahr 1946 bis 1969 2 1958 90 1.026 94.000
(1) (*) (*) (*) (*)
Baujahr 1970 bis 1984 2 1980 102 681 68.000
(4) (1979) (106) (738) (77.000)
Baujahr 1985 bis 1999 3 1996 117 798 93.000
(3) (1996) (108) (836) (91.000)
Baujahr 2000 bis 2013 0
(Baujahr 2000 bis 2012) (0)
Baujahr ab 2014 0
(Baujahr ab 2013) (0)

* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht

9.3.2 Preisentwicklung

Eine Preisentwicklung [€/m? Wohnfldche] l4sst sich aus den vorstehenden Tabellen nicht ableiten. Aus der
Marktanalyse der Vergleichsfaktoren in Abschnitt 9.3.3 ergeben sich folgende Preisentwicklungen:

Liichow-

Landkreis Harburg Liineburg Uelzen Dannenberg

Reihenhauser u.

Doppelhaushilften +3,5% (+4,6%) +7,4% (+6,4%) +53%(+2,4%) +2,2%(+1,6%)

() Werte des Vorjahres
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9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu berlcksichtigen (Marktanpassung). Dieser Sachwert-
faktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den gezahlten Kaufpreisen
die fur diese Objekte berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniiber gestellt werden. Der vorlaufige Sachwert
eines Grundstlicks ergibt sich aus der Summe von Sachwert der baulichen Anlagen, Bodenwert und Sachwert
baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der
Sachwertrichtlinie (SW-RL) beschrieben.

In der vorliegenden Auswertung wurden fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung in der SW-RL (Anlage 1) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in [€/m?] Brutto-Grundfliche
(BGF) angegeben und abhangig von der Gebdudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkos-
ten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordlichen Prifungen und Genehmigungen (§ 22
(2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgrofRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fiir die Anwendung der NHK
2010 werden nur die Giberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermitt-
lung der BGF wird auf Nr. 4.1.1.4 der SW-RL verwiesen.

Die bei der Berechnung der BGF nicht erfassten Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) sowie Beson-
derheiten der Gebdudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des
Dachgeschosses) sind gem. Nr. 4.1.1.5 bis 4.1.1.7 der SW-RL zusatzlich in den Herstellungskosten zu berlcksich-
tigen.

Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fur
Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhiltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermitt-
lungsstichtages anzupassen sind (§ 22 (3) ImmoWertV und Nr. 4.1.2 der SW-RL).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abweichende
regionale Baupreisverhaltnisse werden Gber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor beriicksichtigt (Nr. 5
(1) der SW-RL).

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermit-
telt (§ 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes berlicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im
Modell einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer (Nr. 4.3.2 der SW-RL) ergibt sich grundsatzlich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdaudes am Kaufzeitpunkt bzw. Wer-
termittlungsstichtag. Bei Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer mit dem in Anlage 4 der SW-RL be-
schriebenen Modell verlangert.

Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach § 16 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei ist zu beachten, dass selbstandig nutzbare Teilflachen gesondert zu beriicksichtigen sind. Bei der Kauffal-
lauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenricht-
wert und Grundstiicksflache errechnet.

Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) zéhlen z. B. befestigte Wege und
Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache
Nebengebadude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sachwertmodell be-
rucksichtigt.
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Reihenhduser u. Doppelhaushalften

baul

Sachwert der

Brutto-Grundflache (nur die tGiberdeckten Grundflachen der Bereiche a und b
ichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Nr. 4.1.1.4 der SW-RL)

Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 1 der SW-RL)

X | ggf. angepasst aufgrund baulicher Besonderheiten (gem. Nr. 4.1.1.5 bis
4.1.1.7 der SW-RL)

Baupreisindex fir Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes (2010 =
100; gem. Nr. 4.1.2 der SW-RL)

lineare Alterswertminderung (gem. Nr. 4.3 der SW-RL)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Restnutzungsdauer: aus Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem. Anlage 4 der SW-RL

Bodenwert = Bodenrichtwert x Grundstiicksflache

Sachwert baulicher
AuBenanlagen und =
sonstiger Anlagen

pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung,
Gartenanlage, einfache Nebengebaude;

Ublich sind 2 % bis 5 % des Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauscha-
ler Hausanschlussgebiihren

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher AuRen-
Sachwert anlagen und sonstiger Anlagen

Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

1.

2.

3.

4.

Der Sachwertfaktor ist von folgenden wesentlichen Einflussgroen abhangig:

e von der Héhe des Sachwertes:
Einfache Objekte mit geringem Sachwert erzielen relativ zum Sachwert héhere Verkaufspreise als
aufwendige Objekte mit hohem Sachwert.

e von der Lage des Objektes:
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufspreise
als Objekte in schlechteren Lagen.

e von der Restnutzungsdauer des Objektes:
Altere Objekte erzielen relativ zum Sachwert niedrigere Verkaufspreise als neue Objekte (bei glei-
chem vorlaufigem Sachwert).

e vom Gebaudestandard des Objektes:
Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufspreise als Objekte
mit niedriger Standardstufe (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fir durchschnittliche Objekte. Abweichungen von
den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu Abweichungen in den
Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken sind zur Beriicksichtigung Korrek-
turfaktoren aufgefihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine besondere Priifung und Begriin-
dung der Anwendbarkeit erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) mussen im Einzelfall durch Zu- oder
Abschldge nach der Marktanpassung berlicksichtigt werden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Dabei ist zu
beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiiblicher Zustand erfasst wird. Nur tber-
durchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb Wert mindernd anzusetzen. Ein tiberdurch-
schnittlicher Zustand ist mit einem Zuschlag zu beriicksichtigen.
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9.3.3.1 Sachwertfaktoren Landkreis Harburg

Die analysierte Stichprobe umfasst 1 229 Kauffalle.

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus / Doppelhaushilf-

te mit folgenden Eigenschaften:

normiert auf 1 000 m?)

Merkmal Wertebereich Auspragungen des Bezugsobjektes
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016

Entfernung 12 km — 45 km s. Grafik

vorlaufiger Sachwert 50.000 € —370.000 € s. Grafik

Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 55 €/m? bis 415 €/m? 175 €/m?

Doppelhaushilfte, Reihenendhaus, Rei-

Haustyp henmittelhaus Doppelhaushilfte
Restnutzungsdauer 15-70 45
Wohnflache 50 m?—160 m? 100 m?
GrundstiicksgréRe 100 m? - 800 m? 400 m?
Standardstufe 1,0-4,0 2,5 (inkl. Einbaukiche)

Unterkellerung

ohne bis Vollkeller

Vollkeller

Garage/Carport vorhanden (eine)
Sachwertfaktoren
fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften
im Landkreis Harburg
4,90
4,40
3,90
3,40
c 2,80
£
]
w 2,40
1,90
1,40 -
0,90
_ i = 500 | 70 90 B 110 10 I 150 1R A70 A0 R 210 S 240 S 260 8 | 270 L8 200 J1ES10 - 33001350 870
|=H—12Km| 423 | $11 | 240 | 2,08 | 180 | 1,89 | 443 | 1,30 | 120 | 1,11 | 103 | 097 | 0% | 087 | 082 | 079 | 075 |
_-1::—-20Km| 4,07 | 3,00 | 2,40 | 2,01 | 1,74 | 1,53 | 1,38 | 126 | 1.15 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,88 0,84 0,80 | 0,76 | 0,73 |
_—-Q—-SOKmI 3,91 | 2,88 | 231 | 1,93 | 1.67 | 1,48 | 1,33 | 1.21 | 1.1 | 1,03 | 0,96 | 091 | 0,85 | 0,81 0,77 | 0,73 | 0,70 |
|—C=—45Km| 372 | 275 | 220 | 184 160 | 141 | 127 | 116 | 106 | 089 | 092 087 | 08 0,78 074 | 070 | 067
Sachwert nach NHK 2010 [1000 €]

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf das Zentrum von Hamburg (Rathausplatz) und kénnen aus der Ent-
fernungskarte auf Seite 55 entnommen werden.

Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:

e ohne Keller 0,93
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Korrekturfaktor fiir den Haustyp (Stellung):
¢ Reihenendhaus 0,98
e Reihenmittelhaus 0,95

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt Gber die Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauflachen im
Landkreis Harburg (Seite 23).
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Das Anwendungsbeispiel entspricht dem im Abschnitt 9.2.3.1.
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9.3.3.2 Sachwertfaktoren Landkreis Liineburg
Die analysierte Stichprobe umfasst 735 Kauffalle.

Die dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus oder eine typische Doppel-
haushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Wertebereich Auspragungen des Bezugsobjektes
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Entfernung 0,5 km =29 km s. Grafik

vorldufiger Sachwert 45.000 € —305.000 € s. Grafik

Doppelhaushilfte, Reihenendhaus,

Haustyp Reihenmittelhaus Doppelhaushilfte
Lagewert
(Bodenrichtwert 31.12.2016 30 €/m?-350 £/m? 170 €/m?
normiert auf 1 000 m?2)
Restnutzungsdauer 15-70 45
Standardstufe 1-4,5 2,5
Wohnflache 60 m? — 180 m? 100 m?
Grundstuckflache 200 m? -1 000 m? 400 m?
Keller ohne —Vollkeller Vollkeller
Garage/Carport/Stellplatz Stellplatz und Carport
Sachwertfaktoren

fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften
im Landkreis Liineburg

6,30 —

5,30

430
£ 3,30
I

2,30

4% | 65 | B | 105 | 126 | 145 | 165 | 185 | 205 | 226 | 245 | 265 | 285 | 305
5% | 878 | 295 | 244 | 209 | 183 | 164 | 149 | 137 | 127 | 119 | 112 | 106 | 108
48 | 312 | 244 | 202 | 173 | 152 | 137 | 124 | 115 | 106 | 100 | 084 | 089 | 08

338 | 282 | 220 | 182 | 157 | 138 | 124 | 113 | 104 | 087 | 091 | 085 | 081 | 078 |

350 | 25 | 200 | 166 | 143 | 126 | 113 | 103 | €9 | 089 | 083 | 079 | 075 | 071

Sachwert nach NHK 2010 [1000 €]

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf das Zentrum von Lineburg (Marktplatz) und kénnen aus der Entfer-
nungskarte auf Seite 60 entnommen werden.

Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:
e ohne Keller 0,97
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Korrekturfaktor fiir den Haustyp (Stellung):
e Reihenendhaus 0,99
e Reihenmittelhaus 0,99

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt Gber die Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauflachen im
Landkreis Liineburg (Seite 26).
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Die Anwendungshinweise finden Sie im Abschnitt 9.3.3.
Das Anwendungsbeispiel entspricht dem im Abschnitt 9.2.3.1.
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9.3.3.3 Sachwertfaktoren Landkreis Uelzen
Die analysierte Stichprobe umfasst 392 Kauffalle.

Die dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus oder eine typische Doppel-
haushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Wertebereich Auspragungen des Bezugsobjektes
Kaufzeitpunkt 2000 -2016 01.07.2016

Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 19 €/m? - 80 €/m? s. Grafik

normiert auf 1 000 m?)

vorlaufiger Sachwert 30.000 € —350.000 € s. Grafik

Landkreis Uelzen, Stadt Uelzen,

Region Bad Bevensen (Ort) Landkreis Uelzen
Haustyp DoppeIh;L;si:Z:c:i,tseelraeﬁsendhaus, Doppelhaushilfte
Restnutzungsdauer 15 Jahre — 70 Jahre 40
Standardstufe 1,0-4,0 2,5 (inkl. Einbaukiche)
Wohnflache 50 m?— 180 m? 100 m?
Grundsticksflache 100 m?—1 100 m? 400 m?

Garage / Carport / Stellplatz

vorhanden (ein/e)

Sachwertfaktoren
fiir Reihenhdauser und Doppelhaushilften
im Landkreis Uelzen
5,00
4,50
19 €/m?
4,00
= === 50 €/m?
3,50
—{— 80 €/m?
3,00
S
£ 2,50
o
'
2,00
1,50
1,00
os0 | TSy ey
0,00 -
_ 3 [ s0 [ 70 [ 80 | 110 | 130 | 150 | 170 | 190 | 210 | 230 | 250 | 270 | 280 | 310 |
|——19@m* 319 | 188 | 132 102 08 069 | 060 052 047 042 | 038 | 085 | 032 030 | 028 | 0
[=¢--50€/m*| 376 | 222 | 1,57 | 121 | 088 | 082 | 071 | 062 | 055 | 042 | 033
—(—B0@m* 436 | 258 | 182 | 140 | 114 | 096 | 082 | 072 | 064 | | 048 | | 039 |
Sachwert nach NHK 2010 [1000 €]

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt Giber die Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauflachen im

Landkreis Uelzen (Seite 28).

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Liineburg
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Korrekturfaktor fiir die Region:
e Uelzen 1,12
e Bad Bevensen 1,11

Korrekturfaktor fir den Haustyp (Stellung):
e Reihenendhaus 0,98
e Reihenmittelhaus 0,94
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Liineburg




9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Die Anwendungshinweise finden Sie im Abschnitt 9.3.3.
Das Anwendungsbeispiel entspricht dem im Abschnitt 9.2.3.1.
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9.3.3.4 Sachwertfaktoren Landkreis Liichow-Dannenberg

Sachwertfaktoren fiir Reihenhaus- und Doppelhausgrundstiicke lieRen sich fiir den Bereich des Landkreises
Lichow-Dannenberg nicht ableiten.
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

9.3.3.5 Vergleichsfaktoren Landkreis Harburg

Analog zu den Ausfiihrungen bei den Ein- und Zweifamilienhduser ergeben sich die nachfolgend dargestellten
Vergleichsfaktoren.

Die Stichprobe umfasst hier 1 247 Kauffalle.

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 60 €/m?—-420 €/m? s. Abbildung
normiert auf 1 000 m?)

Entfernung

zum Stadtzentrum Hamburg 12 km — 45 km s. Abbildung

(Rathausplatz)

wertrelevantes Baujahr, ggf.

modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL 1949-2013 1981
Wohnflache 60 m? - 180 m? 100 m?
GrundstiicksgréRe 100 m?—1 200 m? 400 m?

Keller ohne — Vollkeller Vollkeller
Ausstattung einfach — gehoben mittel (inkl. Einbaukiche)
Garage / Carport / Stellplatz vorhanden vorhanden

Doppelhaushilfte, Reihenendhaus, Rei-

henmittelhaus Doppelhaushalfte

Haustyp (Stellung)

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften
im Landkreis Harburg
in Abhangigkeit von der Lage

3000

2800

2600

2400

2200

EUR/m2 Wohnflache

2000

1800

1600

60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400 420
—=—12Km| 2221 | 2274 | 2321 | 2364 | 2405 | 2442 | 2478 | 2512 | 2544 | 2575 | 2605 | 2634 | 2663 | 2690 | 2717 | 2743 | 2768 | 2793 | 2818
==A==20Km| 2124 | 2176 | 2222 | 2264 | 2303 | 2340 | 2375 | 2408 | 2440 | 2470 | 2500 | 2528 | 2556 | 2583 | 2609 | 2635 | 2660 | 2684 | 2708
{30 Km| 2029 | 2080 | 2125 | 2166 | 2205 | 2241 | 2275 | 2307 | 2338 | 2368 | 2397 | 2425 | 2452 | 2478 | 2504 | 2529 | 2554 | 2578 | 2601
—o—45Km| 1916 | 1965 | 2009 | 2049 | 2087 | 2122 | 2155 | 2187 | 2217 | 2246 | 2274 | 2301 | 2328 | 2353 | 2378 | 2403 | 2427 | 2450 | 2473

Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 in (€/m2) normiert auf 1 000 m?)

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf das Zentrum von Hamburg (Rathausplatz) und kénnen aus der Ent-
fernungskarte auf Seite 55 entnommen werden.

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt (iber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im
Landkreis Harburg (Seite 23).
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Korrekturfaktor fiir den Haustyp:
e Reihenendhaus 0,98
e  Reihenmittelhaus 0,96

Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:
e ohne Keller 0,92
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Die Anwendungshinweise und das Anwendungsbeispiel entsprechen Abschnitt 9.2.3.5.
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9.3.3.6 Vergleichsfaktoren Landkreis Liineburg
Die Stichprobe umfasst hier 1 016 Kauffalle.

zum Stadtzentrum Lineburg

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 40 €/m? - 340 €/m? s. Abbildung
normiert auf 1 000 m?)

Entfernung 0,5 km =29 km s. Abbildung

Haustyp (Stellung)

Doppelhaushdlfte, Reihenendhaus,
Reihenmittelhaus

Doppelhaushilfte

Keller ohne — Vollkeller Vollkeller
wertrelevantes Baujahr,

ggef. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL 1950-2014 1982
Wohnfliche 50 m? - 190 m? 100 m?
GrundstiicksgroRe 100 m2 -1 000 m? 400 m?
Ausstattung einfach — gehoben mittel (inkl. Einbaukiiche)

Garage / Carport / Stellplatz

vorhanden

vorhanden

im Landkreis Luneburg
in Abhangigkeit von der Lage

Vergleichsfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushélften

3300
2800
[
=
|5}
& 2300
=
K
o
=
£
@ 1800 -
1300
800
40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320 340
=—>—0,5Km| 2131 | 2277 | 2397 | 2494 | 2570 | 2628 | 2670 | 2701 | 2725 | 2745 | 2765 | 2789 | 2822 | 2868 | 2931 | 3016
==2-=-3 Km 1776 | 1909 | 2020 | 2109 | 2179 | 2232 | 2271 | 2300 | 2321 | 2340 | 2358 | 2381 | 2411 | 2454 | 2512 | 2591
=9 Km 1620 | 1747 | 1853 | 1939 | 2006 | 2057 | 2094 | 2122 | 2143 | 2160 | 2178 | 2200 | 2229 | 2270 | 2326 | 2401
—<=29Km | 1490 | 1613 | 1714 | 1797 | 1861 | 1910 | 1946 | 1973 | 1993 | 2010 | 2027 | 2048 | 2076 | 2116 | 2170 | 2243

Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 in €/m2 normiert auf 1 000 m?)

Die Entfernungsangaben beziehen sich auf das Zentrum von Liineburg (Marktplatz) und kénnen aus der Entfer-
nungskarte auf Seite 60 entnommen werden.

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt tiber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im

Landkreis Liineburg (Seite 26).

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Korrekturfaktor fiir den Haustyp (Stellung):
e Reihenendhaus 0,97
e Reihenmittelhaus 0,96

Korrekturfaktor fiir die Unterkellerung:
o ohne Keller 0,93

-104 - Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg



Grundsticksmarktbericht 2017

Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Liineburg




9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

9.3.3.7 Vergleichsfaktoren Landkreis Uelzen
Die Stichprobe umfasst hier 314 Kauffalle.

normiert auf 1 000 m?)

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 10 €/m? - 80 €/m? s. Abbildung

Region

Landkreis Uelzen, Bad Bevensen,
Bad Bodenteich, Hansestadt Uelzen

Landkreis Uelzen

wertrelevantes Baujahr,

gef. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL 19502010 1974
Wohnflache 50 m?—180 m? 100 m?
GrundstiicksgroRe 100 m2 -1 100 m? 400 m?

Haustyp (Stellung)

Doppelhaushilfte, Reihenendhaus,
Reihenmittelhaus

Doppelhaushilfte

Keller

ohne — Vollkeller

kein signifikanter Werteinfluss

Ausstattung

einfach — gehoben

mittel inkl. Einbaukiliche

Garage / Carport / Stellplatz

ohne - vorhanden

Carport

im Landkreis Uelzen
in Abhangigkeit von der Lage

Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushélften

1400

1300

- /
1100 /

€/m2 Wohnflache

800

1000 /
900

700

600

10 15 20

30 45 50 | 55

25 35 | 40

60 65 | 70 75 80

=—>=Lagewert 2017

853 | 882 | 911 | 941 | o971 | 1002 | 1033 | 1065 | 1097 | 1130 | 1163 | 1197 | 1231 | 1265 | 1301

Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 in €/m2 normiert auf 1 000 m?)

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt iber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen im

Landkreis Uelzen (Seite 28).

Korrekturfaktor fiir die Region:
e Bad Bevensen

e Bad Bodenteich

e Stadt Uelzen

1,08
0,86
1,07
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Korrekturfaktor fiir den Haustyp (Stellung):
e Reihenendhaus 0,95
e Reihenmittelhaus 0,95

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Liineburg -107 -



9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.
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9.3.3.8 Vergleichsfaktoren Landkreis Liichow-Dannenberg
Die Stichprobe umfasst hier 135 Kauffalle.

normiert auf 1 000 m?)

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2000 - 2016 01.07.2016
Lagewert

(Bodenrichtwert 31.12.2016 7 €/m?—55 €/m? s. Abbildung

Landkreis Liichow-Dannenberg /

Landkreis Lichow-Dannenberg

Region Hitzacker

wertrelevantes Baujahr,

gef. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL 1950-2014 1974
Wohnflache 40 m?-160 m? 100 m?
GrundstiicksgroRe 200 m2? -1 400 m? 500 m?

Haustyp (Stellung)

Doppelhaushilfte, Reihenendhaus,
Reihenmittelhaus

kein signifikanter Einfluss

Keller

ohne — Vollkeller

kein signifikanter Einfluss

Ausstattung

einfach — gehoben

kein signifikanter Einfluss

Garage / Carport / Stellplatz

ohne - vorhanden

Garage und Stellplatz

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Lichow-Dannenberg
in Abhangigkeit von der Lage

950

e

b //

850

800

750

€/m2 Wohnflache

700

650

6007\10\13\16\19\22\25 28 | 31 | 34 | 37 | 40 43 [ 46 | 49 | 52 | 55
—<—Lagewert2017 771 | 783 | 795 | 805 | 816 | 826 | 835 | 845 | 854 | 863 | 871 | 880 | 888 | 897 | 905 | 913 | 921

Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 in €/m2 normiert auf 1 000 m2)

Die Normierung des Bodenrichtwertes erfolgt tiber die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaufldchen im
Landkreis Liichow-Dannenberg (Seite 30).

Korrekturfaktor fiir die Region:
e Hitzacker 1,09
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr

1,30

1,10

1,00

Korrekturfaktor

0,90
/

0,80

0.70 o5 [ 1954 [ 1958 | 1962 | 1966 | 1970 | 1974 | 1978 | 1982 | 1986 | 1990 | 1994 | 1998 | 2002 | 2006 | 2010 | 2014
==Baujahr| 0,87 | 0,89 | 091 | 093 | 096 | 098 | 1,00 = 102 | 1,05 | 107 | 109 | 1,12 | 114 | 1,16 | 119 | 121 | 1,24

wertrelevantes Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,70

1,30

Korrekturfaktor
-
[
o

0,90
0,70
0,50
40 [ s0 [ 60 | 70 [ 80 90 100 110 | 120 [ 130 | 140 | 150 | 160
===Wohnflache| 1,46 | 120 | 119 | 111 | 1,06 1,03 1,00 098 | 097 | 09 | 096 | 095 | 095

Wohnflache (m2)
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Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
1,05
1,00 /
- 0,95
]
=
S
5
k>3
2
S 0,90
0,85
G 200 | 300 [ 400 | 50 | 600 | 700 [ 800 | 900 | 1000 1100 | 1200 | 1300 1400
e==Fliche| 098 | 099 | 100 | 100 | 100 | 101 | 101 | 101 | 101 101 | 101 | 101 1,02
Flache (m?)

Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushélften

9.3.4 Erbbaurechte

Nach der WertR 2006 konnen die Gutachterausschiisse Vergleichsfaktoren zum Verhaltnis der Kaufpreise
bebauter Erbbaurechte zu vergleichbaren Grundstiicken im Eigentum ableiten (Erbbaurechtsfaktoren).

Erbbaurechtsfaktor = Schitzwert des bebauten Erbbaurechtes / Schitzwert als Eigentum

Die Anwendung des Erbbaurechtsfaktors basiert immer auf den in den vorherigen Abschnitten abgeleiteten
Sachwert- und Vergleichsfaktoren als zusatzlicher Korrekturfaktor.

9.3.4.1 Erbbaurechtsfaktoren fiir Reihenhiuser / Doppelhaushilften

Reihenhiuser/Doppelhaushilften

Landkreis Harburg Lineburg Uelzen LCLT
Dannenberg

Anzahl Erbbaurechte 37 126 - -

Restlaufzeit des

Erbbaurechtes i i

Spanne 33 -68 Jahre 25 - 59 Jahre

Mittel 51 Jahre 46 Jahre

Erbbaurechtsfaktor 0,93 0,91 - -

Ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.4.1.

-112 -
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9.4 Wohnungseigentum

9.4.1 Preisniveau

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertrdagen des letzten Jahres fiir verschiedene Altersgruppen
durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewohnli-
chen und personlichen Verhéltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss liber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merk-
malen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten
den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Wohnungseigentum

mittlere

Wohn-

verkaufte Objekte 2016 Anzahl ';iat:'j':frs Wohnfliche | flichenpreis Ka“[f€"]'eis
[m?] [€/m?]
Landkreis Harburg
Baujahr bis 1945 1 * * * *
(1) (*) (*) (*) (*)
Baujahr 1946 bis 1969 19 1964 58 1.415 84.000
(15) (1965) (71) (1.215) (86.000)
Baujahr 1970 bis 1984 64 1975 70 1.431 100.000
(77) (1975) (75) (1.400) (105.000)
Baujahr 1985 bis 1999 52 1994 69 1.912 131.000
(66) (1993) (63) (1.750) (109.000)
Baujahr 2000 bis 2013 16 2004 84 2.492 214.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (11) (2003) (85) (2.328) (198.000)
Baujahr ab 2014 45 2016 86 3.053 259.000
(Baujahr ab 2013) (48) (2015) (83) (3.279) (262.000)
* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Lineburg -113-




9.4 Wohnungseigentum

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnfldchenpreise von Wohnungseigentum

q mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2016 Anzahl r:::ljz;ers Woi;:::?che fléitE:;e;g]reis Kau[f €p]re|s
Landkreis Liineburg

Baujahr bis 1945 8 1927 83 1.936 165.000
(9) (1885) (91) (1.993) (179.000)

Baujahr 1946 bis 1969 11 1961 62 1.301 83.000
(24) (1962) (66) (1.464) (94.000)

Baujahr 1970 bis 1984 56 1975 69 1.461 101.000
(66) (1975) (73) (1.322) (95.000)

Baujahr 1985 bis 1999 64 1993 62 1.998 126.000
(78) (1991) (66) (1.811) (120.000)

Baujahr 2000 bis 2013 19 2007 89 4.330 303.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (22) (2006) (91) (2.359) (219.000)
Baujahr ab 2014 154 2016 95 3.390 324.000
(Baujahr ab 2013) (54) (2015) (86) (3.092) (264.000)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Wohnungseigentum
. mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2016 Anzahl r;::ljz;ers Woi;:::?che fléitigtle;g]reis Kau[f éa]rels
Landkreis Uelzen

Baujahr bis 1945 2 1905 60 909 54.000
(5) (1921) (94) (656) (60.000)

Baujahr 1946 bis 1969 7 1960 76 593 43.000
(4) (1965) (69) (842) (53.000)

Baujahr 1970 bis 1984 32 1978 65 969 64.000
(21) (1976) (70) (844) (58.000)

Baujahr 1985 bis 1999 19 1993 71 1.304 94.000
(23) (1993) (67) (1.079) (70.000)

Baujahr 2000 bis 2013 1 2001 65 1.154 75.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (5) (2004) (66) (1.248) (83.000)
Baujahr ab 2014 19 2016 o *x 205.000
(Baujahr ab 2013) (16) (2015) (81) (1.727) (143.000)

** fehlende Angaben
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Wohnungseigentum

. mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2016 Anzahl r:::ljzrhers Woi;:::?che fléiz}e;g;eis Kau[f :]rels
Landkreis Liichow-Dannenberg

Baujahr bis 1945 0

(1) (*) (*) *) (*)
Baujahr 1946 bis 1969 5 1964 73 503 37.000

(5) (1964) (75) (496) (37.000)
Baujahr 1970 bis 1984 4 1976 54 749 40.000

(6) (1972) (82) (638) (54.000)
Baujahr 1985 bis 1999 4 1996 66 774 52.000

(2) (1996) (65) (869) (58.000)
Baujahr 2000 bis 2013 7 2005 74 983 72.000
(Baujahr 2000 bis 2012) (2) (2003) (70) (1.141) (79.000)
Baujahr ab 2014 1 * * * *

(Baujahr ab 2013)

* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht

9.4.2 Preisentwicklung

Eine Preisentwicklung [€/m? Wohnfliche] l3sst sich aus den vorstehenden Tabellen nicht ableiten. Aus der
Marktanalyse der Vergleichsfaktoren in Abschnitt 9.4.3 ergeben sich folgende Preisentwicklungen:

Liichow-
Landkreis Harburg Lineburg Uelzen uchow

Dannenberg
Wohnungs- +5,2% (+8,0 %) +10,9 % (+ 10,2 %) +6,9% (+3,8%) +4,5% (+2,0%)
eigentum

() Werte des Vorjahres
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9.4 Wohnungseigentum

9.4.3 Vergleichsfaktoren

9.4.3.1 Landkreis Harburg

Nach dem bekannten Schema der vorherigen Abschnitte ergibt sich eine Stichprobe von 1 399 Kauffallen mit

folgenden Auspragungen:

(Bodenrichtwert 31.12.2016)

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert 60 €/m? — 810 €/m? s. Abbildung

Art des Lagewertes

Bodenrichtwert fur Geschosswohnungsbau /
Bodenrichtwert fur individuelles Baugrundsttick

Bodenrichtwert fur
Geschosswohnungsbau

Entfernung zum Stadtzentrum
Hamburg (Rathausplatz)

12 Km bis 40 Km

s. Abbildung

Region

Landkreis Harburg / Salzhausen (Ort) /
Neu Wulmstorf (Ort)

Landkreis Harburg

Vollgeschosse der Wohnanlage I-Vi bis 3 Vollgeschosse
wertrelevantes Baujahr der

Wohnanlage, 1950 - 2014 1982

gef. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL

Wohnflache 30 m?-160 m? 70 m?

Garage / Stellplatz

ohne —vorhanden

Stellplatz in Garage

Vermietung ja / nein nein
mittel (baujahrstypisch)
Ausstattun . . .
& inkl. Einbauktiche
Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum
im Landkreis Harburg
in Abhéngigkeit von der Lage
2000
1900 it N
1800 /A/a, e ,::E;:;'——D_D—:D
1700
@ 1600 -
=
2
= 1500 -
<
o
N; 1400
E
@ M
1300
1200
1100
1000
60 110 160 210 260 310 360 410 460 510 560 610 660 710 760 810
—=>=12Km| 1484 1597 1653 1689 1714 1733 1748 1760 1770 1779 1786 1793 1799 1804 1809 1813
=19 Km| 1571 1689 1747 1784 | 1811 1830 1846 1859 1869 1878 1886 1893 | 1899 1904 | 1909 1914
==28 Km| 1497 1611 1667 1703 1728 1747 1763 1775 1785 1794 1801 1808 1814 1819 1824 1828
=C=40 Km| 1123 1214 1260 1289 1310 1325 1337 1347 1356 1363 1369 1374 1379 1383 1387 1391

Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 in € /m?)

Korrekturfaktoren fiir die Art des Lagewertes:

e Bodenrichtwert fiir ein individuelles Baugrundstiick

1,08
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Korrekturfaktoren fiir die Region:
e Neu Wulmstorf (Ort) 1,06
e Salzhausen (Ort) 1,31

Korrekturfaktoren fiir die Vollgeschosse der Wohnanlage:
e IV-VI 0,94
e >VI 0,88
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9.4 Wohnungseigentum

Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.
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9.4.3.2 Landkreis Liineburg

Nach dem bekannten Schema der vorherigen Abschnitte ergibt sich eine Stichprobe von 1 519 Kauffallen mit

folgenden Auspragungen:

Lineburg (Marktplatz)

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert 2 2 .
(Bodenrichtwert 31.12.2016) 50 €/m* - 730 €/m s- Abbildung
Entfernung zum Stadtzentrum 0,3 Km bis 23 Km 5. Abbildung

Region

Hansestadt Liineburg / Umfeld Hansestadt
Liineburg / Landkreis Liineburg / Nebenzentren

Hansestadt Lineburg

Makrolagen in der
Hansestadt Liineburg

Innenstadt/ westliche Altstadt /Rotes Feld/
Kaltenmoor / exponierte Wohnparks

keine

Art des Lagewertes

Bodenrichtwert fir Geschosswohnungsbau /
Bodenrichtwert fur individuelles

Bodenrichtwert fir

Baugrundstiick Geschosswohnungsbau
Vollgeschosse der Wohnanlage I-VI bis 3 Vollgeschosse
wertrelevantes Baujahr der
Wohnanlage, 1950 -2014 1982
ggf. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL
Wohnflache 30 m?2-180 m? 70 m?

Garage / Stellplatz

ohne bis vorhanden

Stellplatz im Gebaude

Vermietung ja/nein nein
Ausstattung mittel (inkl. Einbaukiche)
Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum
im Landkreis Lineburg
in Abhangigkeit von der Lage
3200
2700
2 2200
&
=
<
o
= 1700 -
£
W
1200
700 50 90 130 170 210 250 290 330 370 410 450 490 530 570 610 650 690 730
=>=0,3Km| 1756 | 1866 | 1951 | 2022 | 2085 | 2142 | 2194 | 2242 | 2288 | 2331 | 2372 | 2411 | 2449 | 2485 | 2521 | 2555 | 2588 | 2620
=2 Km 1584 | 1685 | 1764 | 1830 | 1888 | 1940 | 1989 | 2033 | 2076 & 2115 | 2153 | 2190 | 2225 | 2258 @ 2291 | 2323 | 2353 | 2383
={j=8 Km 1436 | 1530 | 1602 | 1663 | 1717 | 1766 | 1811 | 1852 | 1892 | 1929 | 1964 | 1998 | 2030 | 2062 @ 2092 | 2121 | 2150 | 2178
== ==23 Km | 1310 | 1397 | 1465 | 1522 | 1572 | 1618 | 1659 | 1698 | 1735 | 1770 | 1803 | 1834 | 1865 | 1894 & 1922 | 1950 | 1976 | 2002
Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 in €/m?)
Korrekturfaktor fiir die Art des Lagewertes:
e Bodenrichtwert fiir ein individuelles Baugrundstiick 1,11
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9.4 Wohnungseigentum

Korrekturfaktoren fiir die Makrolagen in der Hansestadt Liineburg

e Innenstadt (City) 1,11
e  Westliche Altstadt 1,16
e Rotes Feld 1,27
e Kaltenmoor 0,75

e  Exponierte Wohnparks (Wasserturm, Im Schiegraben,
Viskulenhof, SalzstraBe am Wasser, Uelzener StraBe Kurparkseite) 1,41

Korrekturfaktoren fiir die Vollgeschosse der Wohnanlage:
e |V-VI 0,94
e >VI 0,89
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Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.
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9.4 Wohnungseigentum

9.4.3.3 Landkreis Uelzen
Nach dem bekannten Schema der vorherigen Abschnitte ergibt sich eine Stichprobe von 607 Kauffallen mit
folgenden Auspragungen:

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2004 - 2016 01.07.2016
Lagewert 10 €/m?—150 €/m? s. Abbildung

(Bodenrichtwert 31.12.2016)

Landkreis Uelzen, Bad Bevensen,

Landkreis Uelzen
Hansestadt Uelzen

Region

wertrelevantes Baujahr der
Wohnanlage, 1952 - 2012 1984

gef. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL

Wohnflache 30 m?-140 m? 70 m?
Stellplatz, Garage ohne bis vorhanden Stellplatz
mittel (baujahrstypisch
Ausstattung ' ( ujahrstyp ),
inkl. Einbaukiiche
Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum
im Landkreis Uelzen
in Abhéngigkeit von der Lage
1000
050 %
900
2 850
z
5
S
S 800
£
w
750
700
650
600
10 | 20 [ 3 [ 40 [ 50 [ 60 [ 70 [ 8 [ 90 [ 100 [ 110 | 120 | 130 140 150
—<lagewert2017| 861 | 868 | 875 | 883 | 890 | 898 | 905 | 913 | 920 | 928 | 935 | 943 | 951 | 950 | 967
Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 in €/m?2)

Korrekturfaktoren fiir die Lageregion:
e Bad Bevensen 1,24
e Stadt Uelzen 1,15
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Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.
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9.4 Wohnungseigentum

9.4.3.4 Landkreis Liichow-Dannenberg

Nach dem bekannten Schema der vorherigen Abschnitte ergibt sich eine Stichprobe aus den Kleinstddten
Lichow, Dannenberg und Hitzacker von 185 Kauffallen mit folgenden Auspragungen:

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Kaufzeitpunkt 2000 - 2016 01.07.2016
Lagewert 19 €/m?-75 €/m? s. Abbildung

(Bodenrichtwert 31.12.2016)

wertrelevantes Baujahr der
Wohnanlage, 1958 — 2008 1986

ggf. modifiziert gem. Anlage 4 SW-RL

Wohnfliche 35m2-120 m? 70 m?
Ausstattung mittel (baujahrstypisch)
Stellplatz / Garage ohne / vorhanden vorhanden

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum
im Landkreis Lichow-Dannenberg
in Abhangigkeit von der Lage

900

800

700
[}
K=
&
IS
S
S 600
E
W

500

400

300

19 [ 23 [ 27 [ 31 | 3 | 3 | 43 [ 47 [ 51 [ 5 | 59 | 63 | 67 1] 75
—«lagewert2017| 703 | 775 | 812 | 831 | 843 | 850 | 855 | 859 | 861 | 863 | 864 | 865 | 865 | 866 | 866
Lagewert (Bodenrichtwert 31.12.2016 in €/m?)
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Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr

1,10

1,00 /

0,90

0,80

Korrekturfaktor

0,60

0,50

0,40

1958 | 1962 1966 | 1970 | 1974 | 1978 | 1982 | 1986 | 1990 | 1994 | 1998 | 2002 | 2006 2008

==Baujahr| 066 | 075 082 | 08 | 092 | 095 | 098 | 100 | 102 | 103 | 104 |

1,05 | 1,06 1,06

wertrelevantes Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,30

1,25 \

1,20 \

1,15 \

1,10 \\
1,05

Korrekturfaktor

1,00 \

0,95

0,90

0,85

G 35 [ 40 [ 45 | 50 | 55 | 60 | 65 | 70 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 [ 100 | 105

110 [ 115 [ 120

\
e==Wohnflache| 1,27 | 1,20 | 1,14 | 1,10 | 1,06 | 1,04 | 1,02 | 1,00 | 099 | 098 | 097 | 097 | 096 | 096 | 0,96
Wohnflache (m?)

096 | 097 | 097

Die entsprechenden Anwendungshinweise und ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.3.5.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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9.5 Teileigentum

9.4.4 Erbbaurechte
Nach der WertR 2006 konnen die Gutachterausschiisse Vergleichsfaktoren zum Verhaltnis der Kaufpreise
bebauter Wohnungserbbaurechte zu vergleichbaren Wohnungseigentum ableiten (Erbbaurechtsfaktoren).

Erbbaurechtsfaktor = Schitzwert des Wohnungserbbaurechtes / Schitzwert als Wohnungseigentum

Die Anwendung des Erbbaurechtsfaktors basiert immer auf den in den vorherigen Abschnitten abgeleiteten
Vergleichsfaktoren als zusatzlicher Korrekturfaktor.

9.4.4.1 Erbbaurechtsfaktoren fiir Wohnungseigentum

Wohnungseigentum

. .. Lichow-
Landkreis Harburg Liineburg Uelzen o e
Anzahl Erbbaurechte 88 126 89 -
Restlaufzeit des
Erbbaurechtes i
Spanne 27 —76 Jahre 22 - 71 Jahre 20— 51 Jahre
Mittel 39 Jahre 38 Jahre 34 Jahre
Erbbaurechtsfaktor 0,96 0,96 0,95 -

Ein Anwendungsbeispiel finden Sie im Abschnitt 9.2.4.1.

9.5 Teileigentum

Uber diesen Teilmarkt liegen keine ausreichenden und detaillierten Informationen vor.
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9.6 Mehrfamilienhduser

9.6.1 Preisniveau

Mehrfamilienhauser sowie Wohn- und Geschaftshauser dienen dem Eigentiimer nicht vorrangig zur eigenen
Nutzung. Vielmehr stehen bei Erwerb bzw. VerdauRerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vorder-
grund. Daher ist der Wert dieser Objekte u. a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhéangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu konnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Vertrags-
parteien zusatzlich zu den Hinweisen aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten und zur Ausstat-
tung der Gebaude. Diese Informationen erhalt der Gutachterausschuss Giber Fragebdgen.

Wie sich bei derartigen Objekten das eingesetzte Kapital verzinst, wird Gber den Liegenschaftszins und den
Rohertragsfaktor zum Ausdruck gebracht.

9.6.2 Liegenschaftszinssdtze, Rohertragsfaktoren

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter
Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens unter Beriicksichtigung der Jahresreinertrage
und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

Seine Hohe ist abhdngig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen Situa-
tion 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.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Lineburg mit Erwerbsvorgangen mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewohnlichen Geschéftsverkehr

e unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
e ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fiir Inventar

e ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresrohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiiblichkeit gepriiften tatsichlichen Mieten
oder aus marktiiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abziiglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 1 der Ertragswert-Richtlinie
vom 12.11.2015

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
e mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie

e mit einem rentierlichen Bodenwert abgeleitet aus der Flache und dem gegebenenfalls angepassten
Bodenrichtwert, sonstige Bodenwerte wurden abgetrennt.
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Abweichende Merkmale eines Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fiihren zu Verdnderungen
des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle entnommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GréRe, Restnutzungsdauer und tatsichlicher Nettokaltmiete
auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .
Merkmal . Liegenschaftszinssatz
Durchschnittswert =
hoher fallt
Lage (BRW)
niedriger steigt
GroRe groRer steigt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger fllt
hoéher fallt
Restnutzungsdauer
niedriger steigt
tatsachliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

Eine geeignete VergleichsgroRe 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, Instandhal-
tungskosten und Mietausfallwagnis.
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9.6.2.1 Landkreis Harburg

Der Analyse liegen Kauffille mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Wertebereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 46 -
Kaufzeitpunkt 2012 -2016 2015
Baujahr 1914 - 2016 1975
Lage (Bodenrichtwert) 76 €/m* — 750 €/m* 160 €/m’
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20 %) 136 m*> —926 m? 320m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Harburg folgender durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz:

e Mehrfamilienhduser: 5,3% (Vorjahr 5,2 %)

Eine landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses tiber Liegenschaftszinssatze kann zum Ver-
gleich herangezogen werden:

Land Niedersachsen Mehrfamilienhduser 43 %’ (Vorjahr 4,3 %")
Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Harburg ein durchschnittlicher Roh-
ertragsfaktor von:

e Mehrfamilienhduser: 13,8 (Vorjahr 14,0) Spanne von 5,9 bis 23,7

Als Vergleich wird auf die landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrund-
stlicksmarktbericht 2017 verwiesen.

3 bezogen auf einen Bodenrichtwert von 160 €/m? und einer Bevélkerungsdichte von 200 Einwohner je Km?,
Korrekturfaktoren im Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

4 bezogen auf einen Bodenrichtwert von 160 €/m? und ein Gebdude mit 6 Wohnungen;

Restnutzungsdauer 40 Jahre, Korrekturfaktoren im Landesgrundstiicksmarktbericht 2016
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9.6 Mehrfamilienhduser

9.6.2.2 Landkreis Liineburg

Der Analyse liegen Kauffille mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Wertebereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 40 -
Kaufzeitpunkt 2012 -2016 2015
Baujahr 1781 - 2015 1967
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m” - 440 €/m’> 205 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20 %) 130 m® - 1362 m? 311 m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Liineburg folgender durchschnittli-
cher Liegenschaftszinssatz:

o  Mehrfamilienhauser: 4,8% (Vorjahr 5,5 %)
Eine landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses tiber Liegenschaftszinssatze kann zum Ver-

gleich herangezogen werden:
Land Niedersachsen Mehrfamilienhduser 4,1%° (Vorjahr 4,3 %°)

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Liineburg ein durchschnittlicher
Rohertragsfaktor von:
e  Mehrfamilienhauser: 14,5 (Vorjahr 13,3) Spanne von 3,9 bis 23,8

Als Vergleich wird auf die landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrund-
stiicksmarktbericht 2017 verwiesen.

> bezogen auf einen Bodenrichtwert von 200 €/m? und einer Bevélkerungsdichte von 150 Einwohner je Km?,
Korrekturfaktoren im Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

6 bezogen auf einen Bodenrichtwert von 160 €/m? und ein Gebdude mit 6 Wohnungen;

Restnutzungsdauer 40 Jahre, Korrekturfaktoren im Landesgrundstiicksmarktbericht 2016
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9.6.2.3 Landkreis Uelzen

Der Analyse liegen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Wertebereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 26 -
Kaufzeitpunkt 2012 -2016 2015
Baujahr 1900 - 1999 1965
Lage (Bodenrichtwert) 23 €/m”> - 76 €/m’ 53 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20 %) 178 m* =520 m? 274 m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Uelzen folgender durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz:

e Mehrfamilienhduser: 5,4% (Vorjahr 6,2 %)
Eine landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses tiber Liegenschaftszinssatze kann zum Ver-

gleich herangezogen werden:
Land Niedersachsen Mehrfamilienhduser 56% (Vorjahr 6,1 %)

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Uelzen ein durchschnittlicher
Rohertragsfaktor von:

e  Mehrfamilienhauser: 114 (Vorjahr9,6) Spanne von 6,7 bis 23,4

Als Vergleich wird auf die landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrund-
stlicksmarktbericht 2017 verwiesen.

’ bezogen auf einen Bodenrichtwert von 50 €/m? und einer Bevélkerungsdichte von 60 Einwohner je Km?,
Korrekturfaktoren im Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

8 bezogen auf einen Bodenrichtwert von 50 €/m? und ein Geb3dude mit 6 Wohnungen;
Restnutzungsdauer 40 Jahre, Korrekturfaktoren im Landesgrundstiicksmarktbericht 2016
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9.6 Mehrfamilienhduser

9.6.2.4 Landkreis Liichow-Dannenberg

Fir den Landkreis Liichow-Dannenberg konnten keine Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren abgelei-
tet werden.

Eine landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses tiber Liegenschaftszinssatze kann zum Ver-
gleich herangezogen werden:

Land Niedersachsen Mehrfamilienhduser 5,6 %’ (Vorjahr 6,1 %10)

Die landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses zu den Rohertragsfaktoren entnehmen Sie
bitte dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2017.

° bezogen auf einen Bodenrichtwert von 50 €/m? und einer Bevolkerungsdichte von 40 Einwohner je Km?,
Korrekturfaktoren im Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

10 bezogen auf einen Bodenrichtwert von 50 €/m? und ein Gebdude mit 6 Wohnungen;
Restnutzungsdauer 40 Jahre, Korrekturfaktoren im Landesgrundstiicksmarktbericht 2016
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9.7 Wohn- und Geschiaftshauser, Biirogebdude

9.7.1 Preisniveau

Wohn- und Geschéftshduser dienen dem Eigentiimer, wie Mehrfamilienhauser, nicht vorrangig zur eigenen
Nutzung. Vielmehr stehen bei Erwerb bzw. VerdauRerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vorder-
grund. Daher ist der Wert dieser Objekte u. a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhéangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kdnnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Vertrags-
parteien zusatzlich zu den Hinweisen aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten und zur Ausstat-
tung der Gebaude. Diese Informationen erhalt der Gutachterausschuss Giber Fragebdgen.

Wie sich bei derartigen Objekten das eingesetzte Kapital verzinst, wird Gber den Liegenschaftszins zum Aus-
druck gebracht.

9.7.2 Liegenschaftszinssdtze, Rohertragsfaktoren

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

Seine Hohe ist abhdngig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen Situa-
tion 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.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Lineburg mit Erwerbsvorgangen mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewohnlichen Geschéftsverkehr

e unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
e ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fiir Inventar

e ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresrohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiiblichkeit gepriiften tatsichlichen Mieten
oder aus marktiiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abziiglich der nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 1 der Ertragswert-Richtlinie
vom 12.11.2015

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
¢ mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie

e mit einem rentierlichen Bodenwert abgeleitet aus der Flache und dem gegebenenfalls angepassten
Bodenrichtwert, sonstige Bodenwerte wurden abgetrennt.
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9.7 Wohn- und Geschaftshauser, Blirogebaude

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

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, Gr6Re, Restnutzungsdauer und tatsichlicher Nettokaltmiete
auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .
Merkmal . Liegenschaftszinssatz
Durchschnittswert =
hoher fallt
Lage (BRW)
niedriger steigt
GroRe groRer steigt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger fllt
hoéher fallt
Restnutzungsdauer
niedriger steigt
tatsachliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

Eine geeignete VergleichsgrofRe 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, Instandhal-
tungskosten und Mietausfallwagnis.
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9.7.2.1 Landkreis Harburg

Der Analyse liegen Kauffille mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Wertebereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 24 -
Kaufzeitpunkt 2012 -2016 2014
Lage (Bodenrichtwert) 36 €/m” — 900 €/m* 250 €/m*
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 120 m”> - 1 000 m* 380 m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Harburg folgender durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz:

e  Wohn- und Geschiftshauser, Biirogebdude: 6,1%

Eine landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses tber Liegenschaftszinssatze kann zum Ver-
gleich herangezogen werden:

Land Niedersachsen, Wohn- und Geschaftshauser (Wohnungsmarktregion Hamburger Umland)
5,5%

Land Niedersachsen, Blirogebdaude (Wohnungsmarktregion Hamburger Umland)
5,5%

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Liineburg halt die ermittelten Zinssatze auf den Landkreis Har-
burg fur Gbertragbar.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Harburg ein durchschnittlicher
Rohertragsfaktor von:

Wohn- und Geschaftshduser, Blirogebdude 12,5 (Vorjahr 12,0) Spanne von 4,8 bis 17,8

Als Vergleich wird auf die landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrund-
sticksmarktbericht 2017 verwiesen.
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9.7 Wohn- und Geschaftshauser, Blirogebaude

9.7.2.2 Landkreis Liineburg

Der Analyse liegen Kauffille mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Wertebereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 37 -
Kaufzeitpunkt 2012 -2016 2015
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m’ - 1.900 €/m> 434 €/m’
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 111 m” -944 m? 406 m’

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Harburg folgender durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz:

o  Wohn- und Geschéftshauser, Biirogebaude: 58%

Eine landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses tiber Liegenschaftszinssatze kann zum Ver-
gleich herangezogen werden:

Land Niedersachsen, Wohn- und Geschaftshauser (Wohnungsmarktregion Hamburger Umland)
5,5 % (Vorjahr 6,6 %)

Land Niedersachsen, Birogebdude (Wohnungsmarktregion Hamburger Umland)
5,5 % (Vorjahr 6,6 %)
Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Liineburg halt die ermittelten Zinssatze auf den Landkreis Liine-

burg fir Gbertragbar.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Liineburg ein durchschnittlicher
Rohertragsfaktor von:

Wohn- und Geschéaftshiuser 12,8 (Vorjahr 12,3) Spanne von 5,6 bis 24,0

Als Vergleich wird auf die landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrund-
stiicksmarktbericht 2017 verwiesen.

-136 - Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg



Grundsticksmarktbericht 2017

9.7.2.3 Landkreis Uelzen
Fir den Landkreis Uelzen konnten keine Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren abgeleitet werden.

Auf Grund der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses ergeben sich fiir den Bereich des Landes
Niedersachsen folgende Werte:

Liegenschaftszins:

Land Niedersachsen, Wohn- und Geschaftshauser (Wohnungsmarktregion Niedersachsen Ost)
7,0%

Land Niedersachsen, Birogebaude (Wohnungsmarktregion Niedersachsen Ost)
8,0%

Rohertragsfaktor:

Die landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses zu den Rohertragsfaktoren entnehmen Sie
bitte dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2017.

9.7.2.4 Landkreis Liichow-Dannenberg

Fiir den Landkreis Liichow-Dannenberg konnten keine Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren abgelei-
tet werden.

Auf Grund der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses ergeben sich fiir den Bereich des Landes
Niedersachsen folgende Werte:

Liegenschaftszins:

Land Niedersachsen, Wohn- und Geschaftshauser (Wohnungsmarktregion Niedersachsen Ost)
7,0%

Land Niedersachsen, Blirogebdude (Wohnungsmarktregion Niedersachsen Ost)
8,0%

Rohertragsfaktor:

Die landesweite Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses zu den Rohertragsfaktoren entnehmen Sie
bitte dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2017.

9.8 Lagergebdude, Produktionsgebiude

Fir diesen Teilmarkt liegen keine detaillierten Informationen vor.
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9.9 Sonstige bebaute Objekte

9.9 Sonstige bebaute Ob

9.9.1 Wochenendhauser

jekte

Fir Wochenendhé&user, einen Teilbereich der sonstigen bebauten Grundstiicke, sind 2016 im Bereich des GAG
Lineburg die folgenden mittleren Wohnflachenpreise und Gesamtkaufpreise bezahlt worden. Die Durch-
schnittswerte geben keinen Aufschluss liber die Abhadngigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der
einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangabe beinhaltet den Bodenwert.

In die Auswertung sind Kauffédlle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen wor-

den.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Wochenendhauser 2016

. mittlere Ll durchschnittlicher
. mittleres B Wohn- .
Landkreis Anzahl i Wohnflache " . Kaufpreis
Baujahr flachenpreis
in m? . in€
in €/m?
14 1964 [4] 44 [4] 1922 [4] 122.000 [14]
Harburg
(15) (1981 [5]) (76 [4]) (2117 [4]) (114.000 [14])
) 19 1977 [12] 63 [11] 1356 [11] 88.000 [19]
Lineburg
(14) (1975 [11]) (57 [9]) (1127 [9]) (52.000 [14])
Vel 90 1976 [53] 58 [57] 754 [57] 40.000 [90]
ezen (77) (1975 [45]) (60 [49]) (696 [49]) (40.000 [77))
Utich 135 1974 [84] 57 [86] 785 [86] 44.000 [135]
Henow (113) (1973 [72]) (57 [72]) (751 [72]) (44.000 [113])

() Werte beziehen sich auf das Vorjahr

[ 1 Anzahl der Kauffélle aus der die jeweiligen Werte abgeleitet wurden
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10 Mieten

Die Gutachterausschisse flr Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des Grund-
stiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu beriicksichtigen. So wird insbesondere beim Er-
tragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Verkehrswert ermittelt. Dane-
ben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 DVO-BauGB Gutachten lber die Hohe von Miet- und
Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebogen zur Auswertung der Kaufpreissammlung oder
zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten liber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den erfragten Mieten
wird vom Eigentiimer i.d.R. die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe der umlagefahigen Neben-
kosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Miethohe ist im Wesentlichen abhangig von

e der Wohnflache bzw. Nutzfliche,

e der Lage des Objektes,

e der Ausstattung und

e der fiir die Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Das Merkmal Beschaffenheit einschlieBlich der o. a. Standardausstattungsmerkmale wird in der Mieteniiber-
sicht durch die Baualtersklassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich
durch die wahrend bestimmter Zeitperioden Ublichen 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 § 16
Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) mit wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde.

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr einge-
ordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschldgen zu
versehen.

Die hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel im Sinne der §§ 558c und d BGB dar oder ersetzen
diesen.
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10 Mieten

10.1 Landkreis Harburg
Die nachfolgend dargestellte Mietenlibersicht basiert auf insgesamt 2 198 Mieteninformationen aus dem ge-
samten Landkreis Harburg.

Die Aufstellung der Mietenlibersicht erfolgte nach der Regressionsmethode. Aufgrund der Variation der Werte
kénnen die enthaltenen Mittelwerte mit einer Spanne von + 20 % interpretiert werden.

NETTOMONATSMIETE in €/m?

Region Hamburger Umland

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m’] bis 1945 1946 — 1969 1970 -1984 1985 - 1999 2000 —-2013 2014 -2016
bis 40 7,50 8,20 8,80 9,30 10,00 10,40
40-60 6,80 7,40 8,00 8,50 9,20 9,50
60— 80 6,30 6,90 7,40 7,90 8,50 8,90
80-100 5,90 6,40 6,90 7,40 8,00 8,30
Gber 100 5,60 6,10 6,50 7,00 7,50 7,80
Region Winsen (Luhe), Buchholz i.d.N.

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 —-1984 1985 - 1999 2000 —-2013 2014 -2016
bis 40 7,40 8,00 8,60 9,20 9,90 10,30
40-60 6,70 7,30 7,90 8,40 9,00 9,40
60— 80 6,20 6,80 7,30 7,80 8,40 8,70
80-100 5,80 6,30 6,80 7,30 7,80 8,20
Gber 100 5,50 6,00 6,40 6,90 7,40 7,70
Region Liineburger Heide

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 -1984 1985 - 1999 2000 - 2013 2014 -2016
bis 40 7,00 7,60 8,20 8,70 9,40 9,80
40-60 6,40 6,90 7,50 8,00 8,60 8,90
60— 80 5,90 6,40 6,90 7,40 8,00 8,30
80-100 5,50 5,90 6,50 6,90 7,40 7,80
Gber 100 5,20 5,70 6,10 6,50 7,00 7,30
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10.2 Landkreis Liineburg

Die nachfolgend dargestellte Mietenlbersicht basiert auf insgesamt 2 574 Mieteninformationen aus dem ge-

samten Landkreis Lineburg.

Die Aufstellung der Mieteniibersicht erfolgte nach der Regressionsmethode. Aufgrund der Variation der Werte
kdnnen die enthaltenen Mittelwerte mit einer Spanne von + 20 % interpretiert werden.

NETTOMONATSMIETE

in €/m?

Region Hansestadt Liineburg

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 2000 - 2013 2014 -2016
bis 40 8,00 8,30 8,70 9,00 9,50 9,70
40-60 7,40 7,70 8,10 8,40 8,80 9,10
60—80 7,00 7,30 7,60 8,00 8,40 8,60
80-100 6,60 6,90 7,20 7,60 8,00 8,20
Gber 100 6,30 6,60 6,90 7,20 7,60 7,80
Region Umgebung Hansestadt Liineburg

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 - 1984 1985 —-1999 2000 - 2013 2014 -2016
bis 40 7,30 7,70 8,00 8,30 8,80 9,00
40-60 6,80 7,10 7,40 7,80 8,20 8,40
60— 80 6,40 6,70 7,00 7,30 7,70 7,90
80-100 6,00 6,30 6,60 6,90 7,30 7,50
Gber 100 5,70 6,00 6,30 6,60 7,00 7,20
Region tibriger Landkreis Liineburg11

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 2000 - 2013 2014 -2016
bis 40 6,60 6,90 7,20 7,60 8,00 8,20
40-60 6,10 6,40 6,70 7,00 7,40 7,60

60 - 80 5,70 6,00 6,30 6,60 6,90 7,20
80-100 5,30 5,60 5,90 6,20 6,60 6,80
Gber 100 5,00 5,30 5,60 5,90 6,20 6,50

Fiir den Bereich Amt Neuhaus lieR sich aufgrund fehlender Mietangaben keine eigene Ubersicht darstellen.
Ausgehend von der Region ,lbriger Landkreis Lineburg” hdlt der Gutachterausschuss fiir die Abschatzung

eines Mietpreisniveaus im Amt Neuhaus einen Faktor von 0,75 flr marktgerecht.

1

! ohne Amt Neuhaus
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10 Mieten

10.3 Landkreis Uelzen

Die nachfolgend dargestellte Mieteniibersicht basiert auf insgesamt 1 447 Mieteninformationen aus dem ge-
samten Landkreis Uelzen.

Die Aufstellung der Mietenlibersicht erfolgte nach der Regressionsmethode. Aufgrund der Variation der Werte
kénnen die enthaltenen Mittelwerte mit einer Spanne von + 20 % interpretiert werden.

NETTOMONATSMIETE

in €/m?

Region Hansestadt Uelzen

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m’] bis 1945 1946 — 1969 1970 -1984 1985 - 1999 2000 —-2013 2014 -2016
bis 40 5,40 5,80 6,10 6,40 6,70 6,80
40-60 5,10 5,40 5,70 6,00 6,30 6,40
60— 80 4,80 5,20 5,50 5,70 6,00 6,20
80-100 4,60 5,00 5,30 5,50 5,80 5,90
Gber 100 4,50 4,80 5,10 5,30 5,60 5,70
Region Bad Bevensen

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 —-1984 1985 - 1999 2000 —-2013 2014 -2016
bis 40 5,70 6,00 6,30 6,60 6,90 7,10
40-60 5,30 5,70 6,00 6,20 6,50 6,70
60— 80 5,00 5,40 5,70 5,90 6,20 6,60
80-100 4,80 5,20 5,50 5,70 6,00 6,20
Gber 100 4,70 5,00 5,30 5,50 5,80 6,00
Region tibriger Landkreis Uelzen

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 -1984 1985 - 1999 2000 - 2013 2014 -2016
bis 40 4,90 5,30 5,60 5,90 6,10 6,30
40-60 4,60 5,00 5,20 5,50 5,80 5,90
60— 80 4,40 4,70 5,00 5,20 5,50 5,60
80-100 4,20 4,50 4,80 5,00 5,30 5,40
Gber 100 4,00 4,30 4,60 4,80 5,10 5,20
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10.4 Landkreis Liichow-Dannenberg

Die nachfolgend dargestellte Mietenlbersicht basiert auf insgesamt 1 547 Mieteninformationen aus dem ge-
samten Landkreis Lichow-Dannenberg.

Die Aufstellung der Mieteniibersicht erfolgte nach der Regressionsmethode. Aufgrund der Variation der Werte
kdnnen die enthaltenen Mittelwerte mit einer Spanne von + 20 % interpretiert werden.

NETTOMONATSMIETE

in €/m?

Region Stadte Liichow, Dannenberg und Hitzacker

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 2000 - 2013 2014 -2016
bis 40 5,30 5,60 6,00 6,40 7,00 7,30
40-60 4,80 5,20 5,50 5,90 6,40 6,70
60—80 4,40 4,80 5,10 5,50 6,00 6,30
80-100 4,10 4,50 4,80 5,20 5,60 5,90
Gber 100 3,90 4,20 4,50 4,90 5,30 5,60
Region tibriger Landkreis Liichow-Dannenberg

Wohnflsche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

[m?] bis 1945 1946 — 1969 1970 - 1984 1985 —-1999 2000 - 2013 2014 -2016
bis 40 4,80 5,20 5,60 6,00 6,40 6,70
40-60 4,40 4,70 5,10 5,40 5,90 6,20
60— 80 4,00 4,30 4,70 5,10 5,50 5,80
80-100 3,70 4,00 4,40 4,70 5,20 5,40
Gber 100 3,50 3,80 4,10 4,40 4,90 5,10
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachter-
ausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Preisvorschriften fiir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserhéhungen vom 26.11.1936
u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser Malnahme der Grund-
stiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde begleitet von der Instituti-
onalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis der Marktbeobachtung mittels
einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende und fiir den Grundstiicksmarkt letztlich unverzichtbare Markt-
transparenz zu sorgen.

Die allgemeine Markttransparenz wird hergestellt durch die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter Boden-
richtwerte und erganzt durch eine einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser
Aufgabenkatalog der Gutachterausschiisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des
Bauplanungsrechts wurde er um die Ableitung und Veroffentlichung der sonstigen fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten erweitert. Ansonsten haben die Lander die Moglichkeit, den Gutachterausschiissen durch
Rechtsverordnungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch ge-
macht (z. B. Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

Die heutige Situation auf dem Grundstlicksmarkt zeigt, dass auf Grund der verschiedenen Aktivitaten der Gut-
achterausschisse und anderer Institutionen eine hinreichend funktionierende Transparenz dieses vielschichti-
gen Marktes erreicht worden ist.

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte sowie deren Zusammensetzung sind
in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches (BauGB), der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
und der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) gesetzlich gere-
gelt.

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte setzen sich zusammen aus Vorsitzenden und stellvertretenden
Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sach-
kundig und erfahren sind.

In Niedersachsen ist seit dem 01.07.2014 je ein Gutachterausschuss fiir den Bereich einer Regionaldirektion des
Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) mit einer Geschéftsstelle bei
der ortlich zustandigen Regionaldirektion eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss ist fiir ganz Niedersachsen zusténdig und hat seine Geschaftsstelle im LGLN,
Regionaldirektion Oldenburg.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

- eine Kaufpreissammlung zu fiihren, in die Auswertungen aller Vertrage eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Gbertragen,

- Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

- sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln und zu veréffentlichen,

- auf Antrag Gutachten lber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu erstatten,
- nach Antrag Gutachten (ber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

- auf Antrag einer Vertragspartei ein Gutachten (iber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmaRigen Obst-
und Gemuiseanbau zu erstatten (§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz (BKleingG)).
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Der Obere Gutachterausschuss hat, wenn ein Gutachten des Gutachterausschusses vorliegt, ein Obergutach-
ten Gber den Verkehrswert eines Grundstiicks zu erstatten nach Antrag

- eines Gerichts,

- einer fiur stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmafRnahmen oder deren Forderung zustdandigen
Behorde,

- der sonst nach § 193 (1) BauGB Berechtigten (Eigentlimer, ihnen gleichstehende Berechtigte,

Inhaber anderer Rechte am Grundstlick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fir das Obergutachten eine bin-
dende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.

Ein Verzeichnis der benachbarten Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachteraus-
schusses mit Anschriften, Fax- und Telefonnummern sowie E-Mail-Adressen befindet sich im Anhang dieses
Berichtes.
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Anhang 2: Auszug der Gebiihrenordnung der Gutachterausschiisse (GOGut)
Stand: 01.11.2008 (Anderungen vorbehalten)

vom 26.09.2008 (Nds. GVBI. S. 306)

Ermittelter Verkehrswert [ €]

unbebauter Grundstiicke

Gebiihr [ € ] fiir Gutachten
bebauter Grundstiicke

50001

75001
100 001
150 001
200 001
250 001
375001
500 001
750 001

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

50 000
75000
100 000
150 000
200 000
250 000
375000
500 000
750 000

1 000 000

430
515
585
725
845
920
1.095
1.215
1.340
1.430

785
895
1.015
1.280
1.525
1.700
2.100
2.385
2.860
3.175

Zuschlage bis 50 v.H. auf diese Geblihr fir die Beriicksichtigung besonderer Rechte Dritter, fur detaillierte Un-
tersuchungen von Mangeln in der Beschaffenheit und in den tatsachlichen Eigenschaften und fir die ortliche
Bauaufnahme sind moglich.

Die Gebuhren fur Gutachten Uber den Verkehrswert von Rechten an Grundstlicken oder die Hohe der Entscha-
digung fur andere Vermogensnachteile richten sich nach der Spalte fir bebaute Grundstiicke.

Neben den Gebihren werden die Kosten fir Auslagen (z. B. Kilometergeld, Fotos, ...) erhoben.

Auf die Gebuhren und Auslagen fir Gutachten fallt zusatzlich die gesetzliche Mehrwertsteuer an.
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Anhang 3: Anschriften

Landkreis Anschrift Telefon Telefax
Dienststellen der LGLN Regionaldirektion Liineburg

Katasteramt Winsen (Luhe) 04171 /6020 ./ 602 250
Harburg Von-Somnitz-Ring 3 Bodenrichtwertauskinfte

21423 Winsen (Luhe) 04131/ 8545 106

Katasteramt Liichow 05841 /120 600 ./ 120 606
Lichow-Dannenberg Koénigsberger StralRe 10 Bodenrichtwertauskinfte

29439 Lichow 0581 /8852 312

Geschéftsstelle des GAA 04131/ 8545 165 ./ 8545 197
Lineburg Behordenzentrum Ost Bodenrichtwertauskinfte

Adolph-Kolping-StralRe 12 04131/ 8545 106

21337 Lineburg

Geschéftsstelle des GAA 0581 /8852 304 ./ 8852 160
Uelzen SchillerstralRe 30a Bodenrichtwertauskinfte

29525 Uelzen 0581 / 8852 312
Geschaftsstellen benachbarter Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss 040/ 428 26 6000 ./ 42792

Landesbetrieb Geoinformation 6000
Hansestadt Hamburg und Vermessung

Neuenfelder StralRe 19

21109 Hamburg gutachterausschuss@gv.hamburg.de

Geschéftsstelle d. GAA beim 0451 / 30090 406 ./ 30090

Landesamt fiir Vermessung und 449
Herzogtum Lauenburg Geomfo.rmatlon .

Schleswig Holstein

BrolingstralRe 53 b-d poststelle-

23554 Liibeck luebeck@Ivermgeo.landsh.de

LGLN RD Otterndorf 04791/ 306 46 ./ 306 25
Otterndorf Geschéftsstelle des GAA

Pappstrale 4

27711 Osterholz-Scharmbeck gag-ott@Igln.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fir 03876 /713791 ./ 7137 94

Grundstiickswerte im Landkreis
Prignitz Prignitz

Berliner StraRe 49

19348 Perleberg gutachterausschuss@Ikprignitz.de

Geschéftsstelle 03931 /252 106 ./ 252 499

Landesamt fiir Vermessung
Altmark Kreis Salzwedel und Geoinformation

Sachsen Anhalt

ScharnhorststraRe 89

39576 Stendal gaa.altmark@lvermgeo.sachsen-anhalt.de

LGLN RD Sulingen-Verden 04271/8010 ./ 808 112
Verden Geschéftsstelle des GAA

Galtener StralRe 16

27232 Sulingen gag-sul@Igin.niedersachsen.de

LGLN RD Braunschweig- 0531 /484 000 ./ 484 2180

Wolfsburg
Wolfsburg Geschaftsstelle des GAA

WilhelmstraRe 3

38100 Braunschweig gag-bs@IgIn.niedersachsen.de
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Landkreis Anschrift Telefon Telefax

Oberer Gutachterausschuss

LGLN RD Oldenburg-Cloppenburg 0441 /9215 633 ./ 9215 505
Land Niedersachsen Stau 3
26122 Oldenburg oga@Igln.niedersachsen.de
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Liineburg

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen
Regionaldirektion Luneburg

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses

Bereiche:  Landkreise Harburg und Liineburg

Adolph-Kalping-Str. 12 Telefon: 04131 8545 165
21337 Lineburg Telefax: 04131 8545 197
Bereiche:  Landkreise Uelzen und Liichow-Dannenberg
SchillerstraBe 30a Telefon: 0581 8852 304
29525 Uelzen Telefax: 0581 8852 160

OlbzAL]
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E-Mail: gag-lg@Ilgln.niedersachsen.de

[=;
r

Internet: www.gag.niedersachsen.de




