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Vorwort

Wirtschaft, Verwaltung und Politik bendtigen gerade in Zeiten sich schnell
verandernder Markte aktuelle, verlassliche und interessensunabhangige
Informationen als Grundlage fur ihre Entscheidungen. Die Gutachteraus-
schusse in Niedersachsen kommen dieser Anforderung insbesondere mit
der Veréffentlichung der ortlichen Grundsticksmarktberichte sowie des
Landesmarktberichtes nach, mit der Analyse von jahrlich mehr als 100.000
notariell beurkundeten Grundstlickskaufvertragen und der fachlichen Ex-
pertise der Sachverstandigen der Gutachterausschiisse. Mit diesem Lan-
desmarktbericht werden datenbasierte, unabhangige und gesicherte Er-
kenntnisse Uber den Immobilienmarkt vorgelegt.

Die Umsatzsteigerungen auf dem Immobilienmarkt in Niedersachsen haben sich im Jahr 2016 weiter
fortgesetzt, jedoch im Tempo nachgelassen. Mit einem Investitionsvolumen von 18,4 Mrd. Euro ist ge-
genuber dem Vorjahr ca. 1 Mrd. Euro mehr fur den Kauf von Immobilien ausgegeben worden als in 2015.
Die Zahl der Transaktionen zeigt sich mit ca. 108.500 annahernd auf dem Niveau der Vorjahre.

Erstmals wird in diesem Jahr mit dem Niedersachsischen Immobilienpreisindex die Preisentwicklung fir
Wohnimmobilien in insgesamt 16 niedersachsischen stadtischen und landlichen Regionen verdffentlicht.
Es zeigt sich, dass in nahezu allen Regionen die Preise fiir Eigenheime und Wohnungen steigen. Beson-
ders in Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern ist ein Uberdurchschnittlicher Anstieg zu beobachten.
Hier sind die Preise fir Eigenheime und Wohnungen seit 2010 um 8 bis 12 % pro Jahr gestiegen.

Bei den Acker- und Griinlandflachen hat sich der bis 2015 aufgetretene Trend starker Preisanstiege in
2016 hingegen nicht in dem Male fortgesetzt. Insbesondere die Grinlandpreise sind mit durchschnittlich
1,50 Euro/m? nahezu stabil geblieben. Fur Ackerflachen wurden im Durchschnitt 3,20 Euro/m? gezahlt; im
Jahr 2015 lag der Durchschnittspreis noch bei ca. 3,00 Euro/m?.

Der Bericht ist in Zusammenarbeit mit den 6rtlichen Gutachterausschiissen in Niedersachsen sowie de-
ren Geschaftsstellen und der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses entstanden und vom
Oberen Gutachterausschusses in Niedersachsen beschlossen worden.

Allen Beteiligten gilt mein ausdricklicher Dank.

2. D

Boris Pistorius
Niedersachsischer Minister fir Inneres und Sport
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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Landesgrundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksmarkt in Niedersach-
sen im Jahr 2016. Er ist das Ergebnis der Auswertung samtlicher Vertragsvorgange Uber Immobilien
nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB) durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstliickswerte. Es werden
neben Umsatzzahlen des Berichtsjahres die Umsatzentwicklung in den letzten 5 Jahren, das Preisniveau
und die Preisentwicklung nach Grundstlicksarten beschrieben.

In 2016 wechselten durch ca. 108.000 Vertrage 390 km? Grundstiicksflache fiir 18,4 Milliarden Euro den
Eigentiimer. Davon betrafen ca. 18 % der Kaufvertrage Bauland, 45 % bebaute Grundstiicke, 26 % Woh-
nungs- / Teileigentum und 8 % land- und forstwirtschaftliche Flachen.

Wahrend die Anzahl der registrierten Kaufvertrdge und der Flachenumsatz nur leicht um 1 bzw. 2 % zu-
rickgingen, war beim Geldumsatz in 2016 ein Plus von 6 % zu verzeichnen.

Geldumsatzsteigerungen gab es auf fast allen Immobilienteilmarkten, insbesondere im Bereich der Mehr-
familienhauser (+ 20 %), beim Wohnungseigentum (+ 10 %) und den freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern (+ 6 %). Auf dem Teilmarkt der Wohn- und Geschéftshduser und Birogebdude wurde dage-
gen ein Rickgang des Geldumsatzes von 10 % bei einem leichten Anstieg der Anzahl der registrierten
Kaufvertrage um 1 % und ein Flachenumsatzplus von 8 % registriert.

In Niedersachsen war ab dem Jahr 2010 ein stetiger Preisanstieg fir Bauland des individuellen Woh-
nungsbaus festzustellen. Dieser Trend setzte sich auch im Jahr 2016 fort. Die Preise stiegen im landes-
weiten Mittel um 3 %.

Bauland des individuellen Wohnungsbaus mittlerer Lage kostet einschlieRlich der ErschlielRungsbeitra-
ge in Niedersachsen zwischen 20 Euro/m? in den Gemeinden Siedenburg (Landkreis Diepholz) und Halle
(Landkreis Holzminden) und 1.000 Euro/m? auf der ostfriesischen Insel Juist. Im Landesdurchschnitt wur-
den 93 Euro (2015: 91 Euro) je m? Grundstiicksflache bezahlt.

Beim gewerblichen Bauland erhéhte sich in 2016 die Anzahl der Vertrage gegeniiber dem Vorjahr leicht
um 2 % (2015: £ 0 %). Die dabei verduRerte Gesamtflache stieg um 8 % (2015: + 23 %) und der Geld-
umsatz um 23 % (2015: + 9 %) an.

Bei den bebauten Wohngrundstiicken sank die Anzahl der Vertrdge gegeniiber dem Vorjahr um 1 %.
(2015: + 3 %). Durchschnittlich wurden fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser zwischen 88.000
Euro im Landkreis Holzminden und 408.000 Euro in der Landeshauptstadt Hannover gezahlt (Median-
werte). Im Landesdurchschnitt wurden fir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus 166.000 Euro
(2015: 154.000 Euro) und fir Reihenhauser/Doppelhaushalften 163.000 Euro (2015: 151.000 Euro) be-
zahlt (Medianwerte).

Die Anzahl der Vertrage fur Eigentumswohnungen stieg gegeniiber dem Vorjahr um 2 % (2015: + 7 %);
der Geldumsatz stieg um etwa 10 % (2015: + 16 %). Neue Eigentumswohnungen kosteten je m? Wohn-
flache im Durchschnitt zwischen 1.750 Euro in der Stadt Delmenhorst und 4.070 Euro in der Landes-
hauptstadt Hannover.

Der bisher veréffentlichte ,Niedersachsische Immobilienindex (NIDEX)* wurde durch einen auf Regionen
bezogenen Preisindex flir gebrauchte Eigenheime (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihen-
hauser und Doppelhaushélften) und gebrauchte Eigentumswohnungen ersetzt. Bei den Eigenheimen
sowie bei den Eigentumswohnungen zeigt die niedersachsenweite Betrachtung der Preisentwicklung
einen seit etwa 2008 ansteigenden Trend. Dieser gilt sowohl fur die landlichen als auch fir die stadti-
schen Bereiche. Festzustellen ist allerdings, dass in den Stadten eine erheblich starkere Preissteigerung
stattgefunden hat als in den landlichen Gebieten.

Bei den gebrauchten Eigenheimen sind die Preise in den Stadten im Mittel seit Anfang 2010 bis zur Jah-
reshalfte 2016 um 55 % gestiegen; dies entspricht einer jahrlichen Preissteigerungsrate von ca. 8,5 %. In
den landlichen Gebieten sind die Preise im gleichen Zeitraum um 32 % gestiegen; dies entspricht einer
Steigerungsrate von ca. 5 % pro Jahr. Die Preise von gebrauchten Eigentumswohnungen sind seit An-
fang 2010 bis zur Jahreshalfte 2016 in den Stadten um 62 % gestiegen; dies entspricht einer jahrlichen
Preissteigerungsrate von ca. 10 %. Eine vergleichbar starke Preissteigerung ist in den kleineren Stadten
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der landlichen Regionen Niedersachsens nicht festzustellen. Die Preise sind jedoch in dem o. g. Zeitraum
auch dort um 43 % gestiegen; die jahrliche Preissteigerungsrate liegt damit etwa bei 6,5 %.

Die Anzahl der 2016 im Wege von Zwangsversteigerungsverfahren tbertragenen bebauten Grundstiicke
ist auf den Teilmarkten Ein- und Zweifamilienhduser (- 14 %), Wohnungs-/Teileigentum (- 14 %) sowie
Wohn- und Geschaftshauser, Birogebaude (- 4 %) ricklaufig. Bei den Mehrfamilienhausern blieb sie
gleich.

Die Anzahl der Vertrage fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sank in 2016 um 10 %
(2015: - 5 %). Der Geldumsatz stieg weiterhin um 5 % (2015: + 7 %) und der Flachenumsatz ging um
4 % (2015: + 4 %) zurtck. Somit sind weiterhin Uberwiegend steigende Preise fur Acker- und Grinland-
flachen zu verzeichnen.

Weitere detaillierte Informationen zum Grundstiicksmarkt in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
sowie der Region Hannover enthalten die Grundstiicksmarktberichte der o6rtlich zustédndigen Gutachter-
ausschusse fir Grundstliickswerte. Die Marktberichte stehen als Druck oder in digitaler Form auf Daten-
trager sowie zum Download im Internet (http://www.gag.niedersachsen.de) zur Verfiigung. Die Ge-
schaftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den Regionaldirektionen des Landesamtes fiir Geoin-
formation und Landesvermessung Niedersachsen eingerichtet; die Anschriften befinden sich im Anhang 2
dieses Berichtes.

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen 7
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2  Zielsetzung des Landesgrundstiucksmarktberichtes

Der vorliegende Landesgrundstiicksmarktbericht ist von der Geschéaftsstelle des Oberen Gutachteraus-
schusses flir Grundstiickswerte in Niedersachsen zusammengestellt und vom Oberen Gutachteraus-
schuss beraten und beschlossen worden.

Aufgabe des Grundstlcksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regional unter-
schiedlichen Auspragungen darzustellen und Uber das Preisniveau zu informieren. Der Grundstiicks-
marktbericht dient der allgemeinen Markttransparenz. Er basiert auf den Daten und Auswertungen der
Kaufpreissammlung durch die drtlichen Gutachterausschusse fur Grundstickswerte und erganzt die regi-
onalen Grundstlicksmarktberichte. Somit stellt er den Grundstiicksmarkt Niedersachsens in stark genera-
lisierter Form dar. Es werden beispielhaft Auswertungsergebnisse einzelner Gutachterausschiisse wie-
dergegeben. Dariliber hinaus werden die von den o6rtlichen Gutachterausschiissen ermittelten und in ihren
Marktberichten veroffentlichten, fir die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fiir bebaute und
unbebaute Grundstiicke erforderlichen Daten zusammengefasst dargestellt.

Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2016 (Auswertezeitraum 01.11.2015 bis
31.10.2016). Es sind aber auch langjahrige Ubersichten enthalten.

Grundlage dieses Marktberichtes und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist
die Kaufpreissammlung, in die Auswertungen aller Vertrage eingehen, durch die sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu tbertragen. Aus der Kaufpreissammlung werden Um-
satzzahlen und Preisindexreihen, Liegenschaftszinssatze und andere fir die Wertermittlung erforderliche
Daten abgeleitet.

Der Grundstlicksmarkt vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und
Nachfrage werden aber durch gesetzliche und wirtschaftiche Rahmenbedingungen, z. B. steuerliche
Gegebenheiten, bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen sowie eine nur begrenzte Ver-
fugbarkeit von Grund und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen
der Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch die Verknappung oder die Bereitstellung von
Bauland kann die Entwicklung des Raumes mafgeblich beeinflusst werden.

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen
der Marktteilnehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objekt-
bezogener Einzelfaktoren und zufalligen, personlichen Gegebenheiten, wie z.B. den finanziellen Bedin-
gungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich auf dem Markt
somit fur gleichartige Objekte nicht selten deutlich unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstlcksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, veraufliern
oder beleihen wollen, und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Blrgerinnen und Birger sowie Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt
transparent zu machen. Der Grundsticksmarktbericht kann dem Leser nur eine Orientierung geben. Er
kann die gutachterliche Ermittlung des Verkehrswertes im Einzelfall nicht ersetzen.
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gegeben-
heiten, Verkehrsinfrastruktur, Nutzung des Grund und Bodens, Bevolkerungsdichte und Wirtschaftsstruk-
tur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen
(Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Niedersachsen Monitor 2016)

In Niedersachsen leben auf einer Flache von knapp 48.000 Quadratkilometern rund 7,9 Millionen Ein-
wohner (Basis: Fortschreibung Zensus 2011). Niedersachsen ist damit der Flache nach das zweitgrofite,
der Einwohnerzahl nach das viertgroRte Bundesland. Niedersachsen wurde 1946 gegriindet und ist her-
vorgegangen aus den Landern Hannover, Oldenburg, Braunschweig und Schaumburg-Lippe. Landes-
hauptstadt und zugleich gréfte Stadt ist Hannover mit ca. 532.000 Einwohnern. Braunschweig ist mit ca.
251.000 Einwohnern die zweitgrofte Stadt.

Niedersachsens tiefster Punkt liegt nahe der Nordseekiiste in der ostfriesischen Gemeinde Krummhérn
2,5 Meter unter dem Meeresspiegel. Der hdchste Berg des Landes ist mit 971 Metern der Wurmberg im
Harz. Zwischen Wattenmeer und Harz liegen vielfaltige und attraktive Landschaften wie die Lineburger
Heide und das Weserbergland.

60 % der Landesflache werden landwirtschaftlich genutzt und rd. 22 % sind Waldflache. Trotzdem ist
Niedersachsen kein Agrarland mehr. Nur 2,8 % der rund 3,9 Millionen Erwerbstatigen arbeiten in der
Landwirtschaft. 23,7 % sind im produzierenden Gewerbe und 73,4 % im Dienstleistungssektor tatig, da-
von 25,8 % im Bereich Handel, Gastgewerbe, Verkehr und Kommunikation sowie 47,6 % im Bereich 6f-
fentlicher und sonstiger Dienstleistungen.

Uberregionale und internationale Bedeutung haben vor allem das Volkswagenwerk in Wolfsburg, das
Oldenburger Minsterland als agrarische Intensivregion sowie die Stadt Hannover mit der CeBIT und der
Hannover-Messe.

Bevolkerung in Niedersachsen

Die Einwohnerzahl in Niedersachsen lag zum Stichtag 31.12.2015 bei insgesamt rd. 7,93 Millionen (Ba-
sis: Fortschreibung Zensus 2011). Seit dem Hochststand im Jahr 2004 ging die Einwohnerzahl des Lan-
des Jahr fur Jahr leicht zurick; seit dem Jahr 2013 gab es wieder einen Zuwachs. Im Jahr 2015 stieg die
Einwohnerzahl um rd. 1,3 %; die Zunahme lag damit leicht Gber dem Bundesdurchschnitt (1,2%).

Wohnsituation in Niedersachsen

Nach Angaben des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen (LSN) halt der Trend zu kleineren
Wohneinheiten weiter an. Der Anteil der Einpersonenhaushalte an der Gesamtsumme aller Haushalte
liegt im Jahr 2015 bei 41,1 %. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e ist seit 2005 von 2,1 auf 2,0 Perso-
nen im Jahr 2015 zuriickgegangen. Wahrend sich die Anzahl der Privathaushalte in Niedersachsen seit
2005 insgesamt um 3,7 % auf rd. 3,9 Mill. erhdhte, stieg die Anzahl der Einpersonenhaushalte im selben
Zeitraum sogar um 13,5 %.

Grofe der Privathaushalte in Niedersachsen 2015
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Quelle: www.Isn.niedersachsen.de
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Angesichts des fortschreitenden Trends zu kleineren Haushalten wird es zu einem weiteren Anstieg der
Zahl der Haushalte kommen. Trotz eines prognostizierten Rickgangs der Bevdlkerung um rd. 5 % durf-
ten die Haushaltszahlen in Niedersachsen im Zeitraum 2013 bis 2035 um rd. 1 % ansteigen.

Innerhalb Niedersachsens gibt es entsprechend der regionalen Unterschiede bei der Bevdlkerungsent-
wicklung erhebliche Gegensétze in der erwarteten Zahl der Haushalte. Im westlichen Niedersachsen,
insbesondere im Oldenburger Minsterland, ist bis 2035 gegeniiber 2013 noch mit Zuwachsen in den
Landkreisen Vechta (+ 19 %) und Cloppenburg (+ 13 %) zu rechnen; ebenso ist fir den Landkreis Am-
merland (+ 12 %) sowie fir die Stadt Oldenburg (+ 10 %) und die Landkreise Leer und Oldenburg
(je + 9 %) eine deutliche Zunahme zu erwarten. Neben dem westlichen Niedersachsen wird auch fir das
sudliche Hamburger Umland sowie fiir die Stadte Braunschweig und Wolfsburg eine um mehr als 10 %
steigende Anzahl der Haushalte prognostiziert. Im sldlichen Niedersachsen ist dagegen bis 2035 von
einer deutlich abnehmenden Anzahl der Haushalte auszugehen; den starksten Rickgang sieht die Prog-
nose im Landkreis Osterode am Harz mit 25 % (aus: Wohnungsmarktbeobachtung 2014/2015, NBank).

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fur die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenda-
ten wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung. Sie wer-
den deshalb, wie auch die langfristigen Entwicklungen in ausgesuchten Teilmarkten des Immobilienmark-
tes in Niedersachsen, hier kurz dargestellt.

Konjunktur

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist ein Mal} fir die wirtschaftliche Leistung einer Volkswirtschaft in einem
bestimmten Zeitraum. Es misst den Wert der im Inland hergestellten Waren und Dienstleistungen (Wert-
schopfung), soweit diese nicht als Vorleistungen fir die Produktion anderer Waren und Dienstleistungen
verwendet werden. Das BIP ist damit die wichtigste GroRRe der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen
und gehort zu den Indikatoren des Verbreitungsstandards des Internationalen Wahrungsfonds (IWF).

Auf Bundesebene stieg das BIP in 2016 preisbereinigt um 1,9 %. Die nachfolgende Grafik zeigt die lang-
fristigen Entwicklungen in Deutschland in jeweiligen Preisen (saison- u. kalenderbereinigt).

Bruttoinlandsprodukt und Wertschépfung in Preisen
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Einkommens- und Preisentwicklungen

Die Zahl der Erwerbstatigen in Niedersachsen stieg von 2014 nach 2015 um 1,3 % auf rd. 3,8 Millionen.
Niedersachsen lag damit Uber dem Durchschnitt im Bundesgebiet, in dem die Zahl der Erwerbstatigen
gegenliber 2014 ebenfalls anstieg (+ 0,8 %), wobei die Entwicklungsspanne zwischen + 5,6 % (Berlin
und Bayern) und - 6,2 % (Thiringen) lag.

Die durchschnittlichen Bruttojahresverdienste (einschl. Sonderzahlungen) vollzeitbeschaftigter Arbeit-
nehmer/-innen stiegen in Niedersachsen im Jahr 2015 gegeniber dem Vorjahr um 2,2 %; im Bundesge-
biet waren es im gleichen Zeitraum + 2,5 %.

Gleichzeitig stieg der Verbraucherpreisindex fir Niedersachsen von 2014 nach 2015 um 0,1 %, von 2015
nach 2016 um 0,2 % (Quellen: Niedersachsen Monitor 2016, Landesamt fir Statistik Niedersachsen;
Destatis).

Die nachfolgende Grafik zeigt die langfristigen Entwicklungen in Deutschland.

Einkommens- und Preisentwicklungen ab 2000
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Zinsen

Nach einem Zwischenhoch in 2000 bis 2002 sanken die Zinsen fiur Geldanlagen und Wohnungsbaukredi-
te, unterbrochen von einem Anstieg zwischen 2006 und 2008, bis 2016 kontinuierlich auf einen histori-

schen Tiefststand.
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Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt in Niedersachsen

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die langfristigen Entwicklungen in ausgesuchten Teilmarkten des
Immobilienmarktes in Niedersachsen.
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Baulandumsatz / Bautatigkeit

Die niedersachsische Bauwirtschaft entwickelte sich weiter positiv; im Jahr 2015 erzielte das Bauhaupt-
gewerbe einen Umsatz von rd. 11,3 Mrd. Euro. Gegeniber dem Vorjahr entsprach das einem Anstieg
von rd. 1,0 %. Damit lag Niedersachsen unter dem Bundesdurchschnitt (+ 1,5 %) und hatte einen Um-
satzanteil von 11,1 % am Bundesergebnis. Die Lander mit den héchsten Umsatzanteilen im Bauhaupt-
gewerbe waren Bayern (20,1 %), Nordrhein-Westfalen (16,9 %) und Baden-Wirttemberg (13,4 %). Bei
der Zuwachsrate lag Niedersachsen bundesweit an zehnter Stelle. Die starkste Zunahme verzeichnete
Hamburg (+ 16,0 %), Schlusslicht war Hessen (- 8,5 %). In den westlichen Landern verlief die Umsatz-
entwicklung mit + 1,8 % insgesamt besser als in den 6stlichen Landern mit + 0,6 %; der Bundesdurch-
schnitt lag bei + 1,5 %.

Im mittelfristigen Vergleich von 2010 zu 2015 stieg der Umsatz im niedersachsischen Baugewerbe mit
23,1 % ahnlich wie im nationalen Durchschnitt von + 22,9 %. Bundesweit war in diesem Zeitraum die
Entwicklung im Westen (+ 25,1 %) etwas positiver als im Osten (+ 15,4 %) (aus: Niedersachsen Monitor
2016, Landesamt fur Statistik Niedersachsen).
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Entwicklung Kaufvertrage Ein- und Zweifamilienhauser
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3.3 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen fiir verdichtetes Bauen in
Niedersachsen

(Verfasser: Investitions- und Férderbank Niedersachsen - NBank)

Der Rat der Immobilienweisen stellt in seinem Friihjahrsgutachten 2017 fest, dass die Themen ,bezahl-
barer Neubau von Wohn- und Wirtschaftsimmobilien, die Beschleunigung von Baugenehmigungsverfah-
ren und Grundstlicksvergaben in Regionen mit Engpassen, aber auch Grundlagen fir eine passende
Infrastruktur in strukturschwachen Regionen [...] die immobilienpolitische Diskussion im Wahljahr 2017
pragen werden®. So zeigt sich der Blick auf die Wohnungsmarkte in Deutschland wie in Niedersachsen
denn auch zweigeteilt. Wahrend die Gro3- und Universitatsstéadte deutlich Einwohner hinzugewinnen und
zwingend auf bezahlbaren Neubau angewiesen sind, sinkt im landlichen Raum in vielen Gebieten die
Bevolkerungszahl weiter.

Dabei treffen die oft dynamischen Veranderungen in der Wohnungsnachfrage auf ein Wohnungsangebot
oder auch auf einen Wohnungsbestand, der nur langsam durch Neubau und Bestandsanpassungen er-
weitert oder verkleinert werden kann. Steht einer steigenden Nachfrage - mindestens zeitweise - zu we-
nig Wohnraum gegeniiber, steigen die Preise flir Wohnen. Dagegen sinken die Wohnpreise, wenn das
Angebot langerfristig hoher ist als die Nachfrage. Forderlich fir einen schnellen Wohnungsneubau sind
geringe Kosten flir Fremdkapital, Herstellung der Gebaude und geeignetes Bauland. Umgekehrt hemmen
hohe Baukosten die Bestandserweiterung. Sollen wie jetzt in vielen dynamischen Markten neue Woh-
nungen in hoher Zahl an den Markt gebracht werden, spielt auch die Auslastung der beteiligten Gewerke
und Dienstleister eine wichtige Rolle. In der Phase sich entspannender und entspannter Wohnungsmark-
te zu Beginn der Nuller-Jahre haben Bau-Handwerksbetriebe, -Projektentwickler und Architekten, aber
auch Kommunalverwaltungen Kapazitaten deutlich abgebaut. Diese lassen sich jetzt nicht von heute auf
morgen wieder hochfahren - bei deutlich erhdhter Nachfrage ein weiterer Kostentreiber.

Vor diesem Hintergrund werden nachstehend einerseits die Marktdynamik anhand der Angebotsmieten
und andererseits die erwartbare Neubautatigkeit anhand der Ergebnisse der regelmaligen NBank-Wohn-
baulandumfragen und der Baugenehmigungen in den niedersachsischen Stadten und Gemeinden be-
leuchtet.

Hohe Nettokaltmieten in den GroB- und Universitatsstadten

Auch wenn die durchschnittlichen Angebotspreise fir zu vermietende Wohnungen in Niedersachsen
2015 noch durchweg unter neun Euro je Quadratmeter lagen, zeigte sich in den meisten Grof3- und Uni-
versitatsstadten eine hohe Dynamik seit 2010. Wahrend die Mieten landesweit um durchschnittlich 13 %
zulegten, zogen die Preise in den sechs groRten Stadten Hannover, Braunschweig, Oldenburg, Osnab-
rick, Wolfsburg und Géttingen um ein Finftel und mehr an. Die héchsten durchschnittlichen Vermie-
tungsangebote wurden 2015 in Wolfsburg (8,70 Euro/mz), Goéttingen und Lineburg (je 8,00 Euro/mz),
Hannover (7,40 Euro/mz), Oldenburg (7,30 Euro/m2) und Braunschweig (7,10 Euro/mz) aufgerufen. Auch
fur viele Gemeinden im sudlichen Hamburger Umland galt diese Gré3enordnung. Mit gréRer werdendem
raumlichen Abstand zu den grof3en Arbeitsmarkt- und Ausbildungszentren sinken auch die Mieten. In den
I&ndlich peripheren Regionen - mit dem Eigenheim als dominierende Wohnform - wurden mit drei bis funf
Euro je Quadratmeter die preiswertesten Mietangebote registriert.

Hohe Mietpreise und eine hohe Preisdynamik zeigen sich damit in den verdichteten Stadten und Ge-
meinden mit hoher Bevdlkerungsdynamik.
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Angebotsmieten (nettokalt) in den niedersachsischen B-, C- und D-

Standorten* von 2010 bis 2015
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* Das Forschungsinstitut bulwiengesa AG unterscheidet in seiner Klassifikation der Standorte
in Deutschland vier Kategorien:

A-Stédte (Berlin, Disseldorf, Frankfurt (Main), Hamburg, KéIn, Miinchen, Stuttgart):

wichtigste Zentren mit nationaler und z.T. internationaler Bedeutung, in allen Segmenten groRe, funktionsfahige
Mérkte

B-Stédte (Hannover, ...):

GroRstadte mit nationaler und regionaler Bedeutung

C-Stadte (Braunschweig, Osnabriick, ...):

wichtige Stadte mit regionaler und eingeschrankt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Ausstrahlung auf die
umgebende Region

D-Stadte (Gottingen, Hildesheim, Lineburg, Oldenburg, Salzgitter, Wilhelmshaven, Wolfsburg, ...):

kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion fiir ihr direktes Umland; Marktvolumen und Umsatz
gering

** Celle und Delmenhorst werden von der bulwiengesa AG nicht explizit klassifiziert bzw. genannt.

Niedersachsen bleibt ,,Eigenheimland® ...

Mit einem Anteil in Hohe von 61 % an allen Wohnungen pragen Ein- und Zweifamilienhduser Nieder-
sachsen deutlich starker als im Vergleich zum Bundesgebiet (47 %). Vor allem in Westniedersachsen,
aber auch in vielen weiteren landlichen Regionen gehdren teilweise neun von zehn Wohnungen zur Ka-
tegorie ,Eigenheime®. Geschosswohnungen machten dagegen 2015 einen Anteil in Héhe von 39 % aus
(Bund: 53 %). Insbesondere in den groReren Stadten wie Hannover, Braunschweig Oldenburg und
Osnabrick ist das Wohnraumangebot stark durch Mehrfamilienhduser gepragt. Die Neubautatigkeit der
Vergangenheit festigte dieses Verhaltnis. Seit Anfang der 1980er-Jahre wurden doppelt so viele Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern fertig gestellt wie in Mehrfamilienhdusern.

... aber aktuell wieder mehr Geschosswohnungsneubau

Mit dem Anziehen der Baukonjunktur erreichte die Zahl genehmigter Geschosswohnungen in 2016 bei-
nahe die der ,Eigenheime*. Zuletzt war dies zu Beginn der 1990er-Jahre der Fall, als - ahnlich wie jetzt
auch - starker Zuzug das Wohnungsangebot verknappte. Damals wie heute wurde ein Grofteil der Neu-
bauleistung in den gréRten Stadten erbracht. Die beiden wesentlichen Unterschiede zwischen den beiden
Zeitrdumen 1991-1995 und 2012-2016: Die damalige Neubauleistung war mit rund 240.000 Wohnungen
doppelt so hoch wie heute, vor allem weil in den Stadten im Geschosswohnungsbereich doppelt bis drei-
mal so viele neue Angebote entstanden wie im ,Eigenheimbereich®. Zweitens sind heute die acht nieder-
sachsischen Grof3stadte (100.000 Einwohner und mehr) nicht mehr automatisch auch die baustarksten
Stadte. Unter den TOP 8 finden sich heute Oldenburg, Lingen und Stade statt Géttingen, Hildesheim und
Salzgitter.

Die folgende Abbildung zeigt, dass aktuell vor allem die Stadte Lingen, Stade, Lineburg und Nordhorn in
Relation zu ihrer Grofte die hochsten Genehmigungszahlen im Geschosswohnungsbereich verzeichnen.
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Eine héhere Baugenehmigungsdichte weist nur noch Oldenburg auf. Selbst mit Hamburg kénnen Lingen
und Stade mithalten. In Hannover und Braunschweig sind die Bauaktivitdten in verdichteter Bauweise
dagegen drei bis viermal geringer. In absoluten Zahlen ausgedriickt: Das dreimal gréRere Hamburg ge-
nehmigte 14-mal so viele Geschosswohnungen wie Hannover.

Baugenehmigungen in Niedersachsen, Hamburg und Bremen 2013 bis 2016
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Datenbasis Jahre bis 2015: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN), Hannover (2016)
Datenbasis Jahr 2016: Schatzung NBank, Hannover (2017)

Wohnbaulandumfrage 2016 zeigt unterschiedliche Flachenpolitik der Kommunen

Die Neubauaktivitdten in den gréfiten niedersachsischen Zentren passen nicht zu der oben skizzierten
Entwicklung der Wohnungsmieten als Gradmesser fur eine Marktanspannung. In Niedersachsen schafft
einzig die Stadt Oldenburg neue Wohnungsangebote in ausreichendem Mal3, um der gestiegenen Nach-
frage zu begegnen. Naheliegend ist die Frage, ob die nachfragestarken Wohnstandorte auch in ausrei-
chendem Mal} entsprechendes Bauland vorhalten. Eine Antwort darauf liefern die Ergebnisse der regel-
maRigen Wohnbaulandumfragen der NBank.

Langfristig betreiben die niedersachsischen Stadte und Gemeinden eine unterschiedliche Baulandpolitik.
Ein Finftel von ihnen hat seit mindestens sechs Jahren kein Wohnbauland ausgewiesen. Grundstiicke
fur den Wohnungsneubau kommen in diesen meist kleinen Kommunen in Sudniedersachsen, an der
ostlichen Landesgrenze und entlang der Oberweser ausschliellich aus dem Reserve-Pool. Dagegen hat
ein gutes Drittel der Stadte und Gemeinden - meist in den Wachstums- und Verdichtungsraumen - seit
2010 kontinuierlich Baurechte geschaffen. Diese Kommunen im Westen sowie im Umland von Hannover
und Hamburg verzeichneten auch den héchsten Baulandverbrauch. Insgesamt wurden die Flachenreser-
ven in Niedersachsen durch den Baulandverbrauch 2014 und 2015 um 400 ha oder sieben Prozent ab-
gebaut. Sie beliefen sich zu Beginn des Jahres 2016 auf 5.200 Hektar fiir 83.000 Wohnungen.

Die Anspannung der Wohnungsmarkte in den dynamischen Wohnungsmarkten hat dazu gefihrt, dass
die Kommunen wieder intensiver neue Flachen schaffen wollen. Dabei werden nicht nur der Umfang der
Neuausweisungen, die in den einzelnen Stadten und Gemeinden vorgesehen sind, sondern auch die
Zahl der Kommunen, die Baurechte schaffen wollen, deutlich Gber dem bisherigen Niveau liegen.
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Neues Wohnbauland 2014/2015 und Reserven Ende 2015 ‘

Neuausweisungen in Hektar Reserven in Hektar
Region Hannover .| I Region Hannover
LK Emsland | I | LK Emsland
Oldenburg 135 I 045 Oldenburg
LK Cuxhaven | IEEEE | LK Cuxhaven
LK Osnabrick | I | LK Osnabriick
LK Aurich I | LK Aurich
LK Cloppenburg INEG_— | LK Cloppenburg
LK Diepholz I ] LK Diepholz
LK Rotenburg (W.) I ] LK Rotenburg (W.)
LKLeer HIE ] LK Leer
LK Géttingen Il I LK Géttingen
-K Lichow-Dannenberg . ] LK Lichow-Dannenberg
LK Osterholz NN I LK Osterholz
LK Hildesheim W [ 1 LK Hildesheim
LK Uelzen I I LK Uelzen
LK Stade | | I LK Stade
LK Celle* | 1 LK Celle*
LK Hameln-Pyrmont | | LK Hameln-Pyrmont
LK Luneburg I . | LK Liineburg
LK Harburg ' N .1 LK Harburg
Osnabriick | 3 I 1 15 Osnabriick
LK Schaumburg 1l 1 LK Schaumburg
LK Northeim 1 | LK Northeim
LK Vechta I | LK Vechta
LK Holzminden | | LK Holzminden
LK Peine NN | LK Peine
LK Osterode am Harz | LK Osterode am Harz
LK Friesland N | LK Friesland
LK Nienburg (Weser) I 1 LK Nienburg (Weser)
LK Helmstedt | LK Helmstedt
LK Heidekreis I | LK Heidekreis
LK Verden I | LK Verden
LK Gifhorn* I | LK Gifhorn*
Delmenhorst 0 . 40 Delmenhorst
LK Grafschaft Bentheim I || LK Grafschaft Bentheim
LK Wolfenbitte! 1l L LK Wolfenbttel
LK Oldenburg I || LK Oldenburg
Wolfsburg I 36 . 43 Wolfsburg
LK Wittmund I | LK Wittmund
Hannover [l 27 . 42 Hannover
LK Wesermarsch B [ ] LK Wesermarsch
Wilheimshaven 06 I 40 Wilhelmshaven
LK Ammeriand [HEEE == LK Ammerland
LK Goslar I || LK Goslar
Braunschweig H23 H23 Braunschweig
Salzgitter W 8 M 13 Salzgitter
Emden 0§15 . . , 7 , Emden
0 50 100 150 200 250 300 o0 50 100 150 200 250 300
fur neue Geschosswohnungen ® fur neue Familienheime
* Landkreise Celle und Gifhorn unvollstandig erfasst
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2016, Hannover (2016)

In den Jahren 2014 und 2015 wurden in Niedersachsen fast 1.350 Hektar Wohnbauland fiir mehr als
24.100 Wohnungen geschaffen. Damit hat der Umfang der Neuausweisungen gegeniber 2012/2013
weiter zugenommen. Knapp zwei Drittel der Staddte und Gemeinden haben in den Jahren 2014 und 2015
Baurechte geschaffen. Die Schwerpunkte der Ausweisungsaktivitaten lagen in den bevélkerungsreichen
und bevdlkerungsdynamischen Landesteilen. Bezogen auf die Bevolkerung haben die Kommunen im
Westen Niedersachsens deutlich mehr Bauland neu ausgewiesen, im Stiden und im Nordosten deutlich
weniger als im niedersachsischen Durchschnitt (1,7 ha je 10.000 Einwohner). Allerdings haben sich die
groRraumigen Disparitaten zwischen West und Ost sowie zwischen Stadt und Land gegeniber den vo-
rangegangenen Umfragen verringert.

Vor allem aufgrund eines gestiegenen Anteils der Flachen fir Geschosswohnungsneubau wird Bauland
zukunftig besser ausgenutzt. Zudem sehen die Planungen vielerorts mehr kleinere und mittelgrol3e
Grundstucke fur den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern vor als in der Vergangenheit. Vor allem die
Region Hannover und viele groRen Stadte zeichnen sich durch hohe Dichtewerte aus. Insgesamt liegt der
Durchschnittswert von 554 gm Bruttowohnbauland je Wohneinheit damit erheblich unter dem Niveau der
vergangenen Jahre.
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Zu wenige Baulandreserven fiir Geschosswohnungen

Trotz dieser leichten Veranderungen in der Ausweisungspraxis sind die Flachenreserven in Niedersach-
sen noch zu mehr als neunzig Prozent fiir Familienheime reserviert. Flachen fir neue Geschosswohnun-
gen belaufen sich landesweit auf 440 Hektar und befinden sich Gberwiegend in den groRen und mittel-
groRen Stadten. Diese Reserven sind so knapp, dass der Bedarf vielerorts nicht gedeckt werden kann,
siehe folgende Abbildung. Damit besteht die Gefahr, dass der Neubau von Mehrfamilienhausern ausge-
bremst wird. Dieses Defizit muss vor allem deshalb zligig behoben werden, weil die mafigeblichen Trager
der Wohnungsnachfrage aktuell Zuwanderer und Haushaltsgriinder sind, also Gruppen, die auf Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern angewiesen sind. Auch die Alterung der Gesellschaft lasst die Nachfrage
nach kleineren Wohnungen ohne (grofen) Garten und im Idealfall barrierefrei Gberall im Land steigen.

Aktuelle Flachenpotenziale, Neubautatigkeit und Neubaubedarf bis 2020

in den dynamischen Grofstadten

Geschosswohnungen
I
Braunschweig ®m auf Reserve geplant

I )
] fertig gestellt p.a.

Wolfsburg
L] O Bedarf p.a.

- n

Gottingen
L]
I

Hannover
\
|

Oldenburg
I

.

Osnabrlick
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500
auf Reserve geplant: Stand 31.12.2015, Flachen fir X Wohneinheiten geplant (Wohnbaulandumfrage, 2016)
fertig gestellt p.a.: Mittelwert der Baufertigstellungen der Jahre 2012-2015 (LSN)
Bedarf p.a.: Neubaubedarf 2013-2020 (Wohnungsbedarfsprognose 2013-2035, Hannover 2015)

Datenbasis Jahre bis 2015: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN), Hannover (2016)
Datenbasis Jahr 2016: Schatzung NBank, Hannover (2017)

Herausforderungen fiir die ndachsten Jahre
Zwar ist der Mangel an preisglnstigen Wohnungen in den Verdichtungsrdumen weniger auf kurzfristige
als vielmehr auf die langjahrige Vernachldssigung des Geschosswohnungsbaus bei der Baulandbereit-
stellung zuriickzufiihren. Umso mehr aber mussen die betroffenen Stadte und Gemeinden hier Abhilfe
durch die Schaffung von Baurechten schaffen.

Um den erhéhten Bedarfen Rechnung zu tragen und trotzdem den Grundsatz ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung“ konsequent umzusetzen und die Flacheninanspruchnahme ,auf der griinen Wiese* nicht
wieder zu erh6hen, ist ein Umsteuern unumganglich. Die Kommunen sollten flachensparende Bauweisen
priorisieren, die attraktiven Flachenpotenziale innerhalb der Siedlungsbereiche erschlieRen und die
Wohnraumbedarfe verstarkt Gber die Aktivierung von Baullicken, den Riick- und Neubau untergenutzter
Flachen, ggf. auch Aufstockung und Dachausbau decken. Fir die praktische Umsetzung dieser Ziele
bendtigen sie ein kommunales Siedlungsflachenkonzept und ein aktives Flachenmanagement.

Mit dem alleinigen Bereitstellen bedarfsgerechter Flachen ist es allerdings nicht getan. Wer heute ange-
messenen Wohnraum in ausreichendem Mal} zur Verfugung stellen will, sollte dafur sorgen, dass die
Bestande energetisch einen sinnvollen Standard erreichen, moéglichst wenige Barrieren aufweisen und fur
alle Einkommensgruppen bezahlbar bleiben. Vor allem in den Grofistddten mit angespannten Woh-
nungsmarkten braucht es dazu einen breiten gesellschaftlichen Konsens, der z. B. eine verdichtetere
Bauweise, kirzere Genehmigungsverfahren, Grundstiicksvergabe nach Konzept und kommunale Quoten
fur geforderten Geschosswohnungsneubau durchsetzt. Besonderen Erfolg versprechen alle diese Malfl3-
nahmen, wenn sie auf integrierten Stadtentwicklungskonzepten beruhen, die die Themen Wohnen, sozia-
ler Zusammenhalt sowie Bildung und Arbeit miteinander verknipfen.
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4  Ubersicht iiber die Umsitze

Den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen sind im Berichtszeitraum insgesamt
108.436 Vertrage Uber entgeltliche Eigentumstbertragungen an bebauten oder unbebauten Grundsti-
cken oder die Begrindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Anzahl der Vertrage ist in 2016
gegeniuber dem Vorjahr leicht (- 1 %) gesunken. Insgesamt wurde in Niedersachsen eine Grundsticks-
flache von etwa 390 km? (- 2 %) fiir ca. 18,4 Mrd. Euro (+ 6 %) umgesetzt.

Region Vertrage Flache

Region

Region Hannover | 11869 | 3% | L | 3308 1% | 1| 1553 21% | L
Kreisfreie Stadte

Stadt Braunschweig 2.591 0% -> 673 -21% V) 240 -5% d
Stadt Delmenhorst 998 3% T 165 32% T 84 12% T
Stadt Emden 997 10% T 142 20% T 137 18% 0
Stadt Oldenburg (Oldb.) 2.506 6% J 554 6% | | 130 5% )
Stadt Osnabriick 1.455 -8% d 332 -13% V) 96 0% -
Stadt Salzgitter 1.415 17% T 212 33% T 351 -9% J
Stadt Wilhelmshaven 879 0% -> 188 57% T 294 271% T
Stadt Wolfsburg 1.460 -11% d 349 15% T 248 -13% 3
Landkreise

Ammerland 1.868 4% T 322 15% T 803 13% T
Aurich 4.094 -3% J 596 3% T 1.375 -3% N3
Celle 2.506 6% T 347 0% -> 1.470 8% T
Cloppenburg 2.183 0% - 318 6% T 997 5% T
Cuxhaven 3.843 3% T 563 25% 0 2.182 9% \2
Diepholz 3.301 -4% d 478 0% - 1.255 -26% J
Emsland 4.268 -10% J 663 9% T 1.899 11% T
Friesland 1.821 -2% J 261 10% T 522 -1% J
Gifhorn 3.002 8% T 499 30% T 1.945 21% T
Goslar 2.568 12% T 246 17% 0 568 -23% A3
Gottingen 2.906 -6% d 543 27% 0 1.083 -24% A3
Grafschaft Bentheim 2.360 10% T 330 15% 0 663 29% T
Hameln-Pyrmont 1.904 -3% J 248 33% T 619 69% T
Harburg 3.388 -1% d 748 -1% d 1.068 6% T
Heidekreis 1.936 3% T 302 27% T 1.108 -9% J
Helmstedt 1.229 -15% d 149 12% 0 698 20% T
Hildesheim 2.933 2% J 498 19% T 968 22% T
Holzminden 939 4% 0 71 7% J 307 -17% J
Leer 2.919 -3% J 367 8% T 933 -9% N3
Lichow-Dannenberg 847 -4% d 67 -3% V) 494 -35% 3
Lineburg 2.655 7% T 599 6% T 929 -3% J
Nienburg/Weser 1.702 -3% d 168 13% T 969 2% T
Northeim 1.657 0% -> 166 22% T 456 -12% 3

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen
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Region Vertrage Flache
zum Vorjahr in Mio.€ zum Vorjahr in ha zum Vorjahr

Landkreise

Oldenburg 2.057 1% T 323 8% T 1.453 12% T
Osnabriick 4.004 7% T 612 23% T 1.955 37% T
Osterholz 1.653 -3% d 243 11% T 607 -32% V)
Osterode am Harz 1.042 -12% d 69 -2% d 307 -27% V)
Peine 2.070 -6% d 318 19% T 1.052 -9% V)
Rotenburg (Wimme) 2.429 0% - 295 -8% ) 1.702 3% T
Schaumburg 2.162 8% T 269 11% T 473 -26% N
Stade 2.810 7% J 468 -6% J 819 -28% J
Uelzen 1.283 0% - 155 1% T 654 -15% V)
Vechta 1.546 -13% d 274 -4% d 450 -10% V)
Verden 1.928 0% - 341 7% d 761 18% T
Wesermarsch 1.522 11% T 181 0% - 1.190 -4% d
Wittmund 1.342 -2% J 186 7% J 666 20% T
Wolfenbiittel 1.589 -10% J 217 -14% J 769 -1% J
Niedersachsen 108.436 -1% J 18422 6% T 39.305 -2% J

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstlicksarten unterschieden:

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

bebaute Grundstiicke: Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis be-
stimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhausern tber Mehrfami-
lienhduser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundsticken.

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

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

Gemeinbedarfsflaichen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fir 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Stral’en, Grinanlagen,
Flachen fur die Ent- und Bewasserung sowie fir Ent- und Versorgungseinrichtungen.

sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht beriicksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private
Grunanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefinhrt.

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbststandig nutzbaren Flachen auch unselbst-
standige Teilflachen, z.B. Zukaufe und zusammengesetzte Flachen oder mehrere Flachen mit unter-
schiedlicher Nutzung, enthalten.
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In diesem Abschnitt wird zunachst ein Gesamtuberblick Uber den Grundsticksmarkt gegeben. Die nach-
folgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten auch zu den Umséatzen detaillierte Aussa-
gen.

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

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrége Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
125.000 105327 109521 20.000 18422 42329
105250 104704 108440 : 17430 41198 35095 40105 39305

100.000 14953 15184 40.000
15.000 1| 13073
75.000 30.000
10.000
50.000 20.000
25.000 5.000 10.000
0 0 0

2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016

Jahr Jahr Jahr

Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten

Vertrage Geld

Aufteilung der Vertrége Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
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Entwicklung gegenuber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen

Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flachenumsatzes zum Verjahr in %
] 45 10,7 5.2
> 100 501
2,5 1 1
0,0 754 o4 2,54
254 10 08 57 - 03
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751 25 254 20
-10.0 1 97 37
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4.1

Ubersichtskarte Vertragsvorgange

Aufteilung auf die Grundstiicksarten

(Zahlen dazu siehe Anhang 1)

Die Mengenverhaltnisse werden durch die unterschiedliche Grélke der Kreisflachen dargestellt.
Die Zahl gibt die Menge der fir die Auswertung verwendeten Vertragsvorgange an.
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4.2 Ubersichtskarte Geldumsitze
Aufteilung auf die Grundstlicksarten

(Zahlen dazu siehe Anhang 1)
Die Mengenverhaltnisse werden durch die unterschiedliche GréRe der Kreisflachen dargestellt.

Die Zahl gibt den Geldumsatz in Millionen Euro an.

Aufteilung der Geldumséatze auf die Grundstlicksarten

=
=
o (A b
! ¢ )
@ B 18 563

7_L!(_Wftlmun‘ﬂ . k Cuxhaver?_’r

|

L4

596 \
Lk Aurich =

243
Lk Rotenburg
Ostarholz % (Wiimme)

7 ' ' LkWesermaﬂseh

367 | 3
~ Lk Leer | Lk\anarlan
- ™~ ‘.
L ' OI de nbu Imenh orst

& 23

,./ 318 - J-kOIdenburg
‘ "Lk Cloppanburg ‘l‘ L .
s g ;
4 478
N 168
218

Lk Diepholz \I Lk Nienburg/Weser

N 67
) Lk Liichow-
9 Dannenberg

| Unbebaute Bauflachen

[ Bebaute Grundstiicke
Wohnungs-/Teileigentum

[] Land- u. Forstwirtschaft

[] Gemeinbedarfsflachen

[ Sonstige Flachen
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4.3 Ubersichtskarte Flichenumsitze
Aufteilung auf die Grundstiicksarten

(Zahlen dazu siehe Anhang 1)

Die Mengenverhaltnisse werden durch die unterschiedliche Grofie der Kreisflachen dargestellt.
Die Zahl gibt den Flachenumsatz in Hektar (ha) an.

Aufteilung der Flachenumsétze auf die Grundsticksarten
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

Den Gutachterausschiissen flir Grundstiickswerte in Niedersachsen sind im Berichtszeitraum insgesamt
19.059 Vorgange Uber entgeltliche Eigentumsiibertragungen an unbebauten Grundstiicken oder die Be-
grindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Erwerbsvorgange ist damit gegentiber dem
Vorjahr um 4 % gesunken. Es wurde insgesamt eine Grundstiicksflache von 3.795 ha (+ 5 %) fir 1.875
Mio. Euro (+ 6 %) umgesetzt.

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen

Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten
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Entwicklung gegenuber dem Vorjahr
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Der seit 2008 steigende Geldumsatz beim Wohnbauland setzte sich auch in 2016 weiter fort (+ 2 %).
Ebenso war ein Plus von 1 % beim Flachenumsatz zu verzeichnen. Die Anzahl der Vertrage sank nach
einem starken Anstieg von 11 % in 2015 wieder um 5 %.

Umsatzentwicklung Wohnbauland
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Beim gewerblichen Bauland stieg die Anzahl der Vertrage gegeniiber dem Vorjahr leicht an (+ 2 %). Die
dabei verauflerte Gesamtflache erhdhte sich in 2016 um 8 % (2015: + 23 %). Der Geldumsatz stieg um
23 % (2015: + 9 %).

Umsatzentwicklung gewerbliches Bauland

Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
3.000 500 3.000
400 392
1.736
2000 11:791_1.764 1.675 1.684 2.000
300 1.330
1.276 1220 -
1.136
1.000 200 1.000 >
100
o | 0 0 -
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr Jahr
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Marktbeteiligte
In vielen Stadten und Gemeinden erwerben neben privaten Bautragergesellschaften Kommunen Bauer-

wartungsland, flihren die Erschliefung durch und verauRern die Bauplatze an bauwillige Biirger und Ge-
werbebetriebe. Hierbei bedienen sich die Kommunen zur Erledigung dieser Aufgaben zunehmend be-
sonderer Grundstlicks- und Entwicklungsgesellschaften.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Aufteilung des Marktes bei Wohnbauland nach VerauRerern.

Insgesamt waren im Jahr 2016 in Niedersachsen die VeraufRerer von Wohnbauland zu 46 % natlrliche
Personen, zu 28 % Bund/Land/Kommune und zu 26 % Sonstige.

Wohnbauland

Aufteilung des Marktes fir Wohnbauland nach VeraulRerem
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123 Anzahl der Vertragsvorgange Gebietsstand: 31.10.2016

Die Mengenverhaltnisse werden durch die unterschiedliche GréRRe der Kreisflachen dargestellt.
Die Zahl gibt die Gesamtzahl der fur die Auswertung verwendeten Vertragsvorgange an.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Aufteilung des Marktes bei gewerblichem Bauland nach Veraule-
rern.

Insgesamt waren im Jahr 2016 in Niedersachsen die VerauRRerer von gewerblichem Bauland zu 34 %
natirliche Personen, zu 42 % Bund/Land/Kommune und zu 24 % Sonstige.

Gewerbliches Bauland

Aufteilung des Marktes fir Gewerbebauland nach Verauferern
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Die Mengenverhaltnisse werden durch die unterschiedliche GrélRe der Kreisflachen dargestellt.
Die Zahl gibt die Gesamtzahl der fir die Auswertung verwendeten Vertragsvorgange an.
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Entwicklung des Anteils von Bund, Land und Kommunen als Veraulierer an der Anzahl

der Vertragsvorgange Uber Wohnbauland und gewerbliches Bauland
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=== \NOhnbauland === Gewerbliches Bauland

Der Anteil der 6ffentlichen Hand beim Verkauf von Wohnbauland blieb im Berichtsjahr konstant. Beim
gewerblich genutzten Bauland war er riicklaufig.
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Das Preisniveau fur unbebaute Grundstiucke des individuellen Wohnungsbaus in den Gemeinden kann
aus den von den Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerten abgeleitet werden. Eine Ubersicht
von Bodenrichtwerten finden Sie im Abschnitt 8.2.1 dieses Marktberichtes. Danach kostet Wohnbauland
fur den individuellen Wohnungsbau mittlerer Lage einschlieRlich ErschlieRungsbeitrdgen in Niedersach-
sen zwischen 20 Euro/m? in den Gemeinden Siedenburg (Landkreis Diepholz) und Halle (Landkreis
Holzminden) und 410 Euro/m? in der Landeshauptstadt Hannover. Auf der ostfriesischen Insel Juist liegt
der Wert sogar bei 1000 Euro/m?, wobei hier der Tourismus eine preisbestimmende Wirkung hat.

Fir erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland (nur individueller Wohnungsbau, ohne Geschosswoh-
nungsbau) wurde im Berichtsjahr im Landesdurchschnitt 93 Euro je m? Grundstlcksflache (Vorjahr: 91
Euro/m?) bezahlt.

In der nachfolgenden Grafik werden Preisklassen der durchschnittlichen Bodenrichtwerte fiir erschlie-
Rungsbeitragsfreie Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus mittlerer Lage fiir Gemein-
den und Stadte dargestellt.

Die durchschnittlichen Bodenrichtwerte sind in Niedersachsen gegentber dem Vorjahr Uberwiegend kon-
stant geblieben.
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Durchschnittliche Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus mittlerer Lage

Euro/m?

keine Angabe [} 151-175
bis 25 B 176 -200
| 26-50 [ 201-225
. 51-75 [ 226-250
| 76-100 [ 251-275
B 101-125 M 276-300
] 126-150 B 301 u. mehr Gebietsstand: 31.10.2016
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten
5.2.2.1 Preisentwicklung

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch Indexreihen
dargestellt. Die Preisentwicklung von individuellem Wohnbauland wird durch die értlich zustandigen Gut-
achterausschusse in ihren Grundsticksmarktberichten jahrlich durch Indexreihen veréffentlicht. Die Ag-
gregation dieser Indexreihen auf das Land Niedersachsen ergibt die nachfolgende Grafik.

Preisentwicklung individuelles Wohnbauland

(nach regionalen Preisentwicklungen, erschlieBungsbeitragsfrei)
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Nach einem starken Preisanstieg bis zum Jahr 2002 hatte sich auf dem Teilmarkt der Baulandflachen in
Niedersachsen eine Beruhigung eingestellt, die sich mit leicht fallenden Preisen bis zum Jahr 2010 fort-
setzte. Die Grundstuckspreise verharrten jedoch auf einem vergleichsweise hohen Niveau und begannen
ab 2010 wieder zu steigen. Dieser Trend setzte sich auch im Jahr 2016 fort, die Preise stiegen im lan-
desweiten Mittel um 3 % (2015: + 4 %).
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Die Preisentwicklungen in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens sind unterschiedlich.
Seit dem Jahr 2010 zeigt sich landesweit ein mittlerer Anstieg von rd. 2,5 % pro Jahr.

Mittlere jahrliche Preisentwicklung der Baupléatze fiir Eigenheime 2010 - 2016

Cuxhaven

Nordhorn
L]

Osnabriick
]

Preisentwicklung
in %
Géttingen
[7] bis unter 0 [ ] 3bis unter 4 ~
Obisunter 1 [] 4 bis unter 5
" | 1bisunter2 [ 5 bis unter 6

" | 2bisunter3 [l 6 und mehr Gebietsstand: 31.10.2016

Die hochsten jahrlichen Preissteigerungsraten fiir Bauplatze des individuellen Wohnungsbaus finden sich
in der Stadt Oldenburg (+ 10 %), der Stadt Braunschweig (+ 7 %) und dem Landkreis Ammerland
(+ 7 %), gefolgt von den Landkreisen Vechta und Wesermarsch mit + 6 % sowie der Stadt Wolfsburg und
den Landkreisen Cloppenburg, Leer, Diepholz und Helmstedt mit durchschnittlich 5 %. Fallende Preise
wurden dagegen in der Stadt Salzgitter und den Landkreisen Hildesheim, Osterode am Harz und Wol-
fenbuttel festgestellt.
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5.2.2.2 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merk-
male sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, z.B. Grundstiicksgrofie, unterschiedliches Mal der bauli-
chen Nutzung oder Ahnlichem, sollen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden.

Die Mehrzahl der Gutachterausschiisse in Niedersachsen haben entsprechende Daten ermittelt und in
ihren Grundstiicksmarktberichten veroffentlicht.

Im Folgenden werden die Ergebnisse einer bundesweiten Untersuchung dargestellt; in diese Untersu-
chung ist eine erhebliche Anzahl von Kauffallen aus Niedersachsen eingeflossen. Die Ergebnisse kdnnen
im Land Niedersachsen dann angewendet werden, wenn die o6rtlichen Gutachterausschiisse keine Um-
rechnungskoeffizienten veroffentlicht haben.

Abhéangigkeit des Kaufpreises von der GrundstiicksgroRe

Untersuchungen der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte haben ergeben, dass fiir grofere Bau-
grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus geringere Kaufpreise je m? Grundstiicksflache gezahlt
werden als fir kleinere, selbststandig bebaubare Grundstiicke. Diese Aussage gilt jedoch nur, wenn das
grolere Grundstick nicht in selbststéandig bebaubare Teile zerlegt werden kann. Die Umrechnungskoeffi-
zienten kénnen nur bei Bodenrichtwerten zwischen 30 bis 300 Euro/m? in der Spanne der unten angege-
benen GrundstiicksgréRen angewandt werden

Umrechnungskoeffizienten (UK) fiir die Flachengroe bei

Baugrundstiicken fiir Eigenheime

Umrechnungskoeffizient
-
o
(=]

- Grundstiicksfliche in m? -

0,95

500 550 600 650 700 750 800 850 900 950 1.000 1.050 1100 1150 1.200
=®=UK 1,03 1,02 1,02 1,01 1,00 1,00 0,99 0,98 0,98 0,98 0,97 0,97 0,96 0,96 0,96

Beispielrechnung:

Gegeben:

Bodenrichtwert = 150 Euro/m? bei einer Grundstiicksgrofie von 900 m? und Grundsticksgrole
des Wertermittlungsobjektes = 600 m?2.

Gesucht:

Der an die Grundstlicksgrofie des Wertermittlungsobjektes angepasste Bodenwert.

Losung:

UK fiur Grundstticksgréfie 900 m? = 0,98

UK fiur Grundstticksgrofie 600 m? = 1,02

angepasster Bodenwert = 150 x % =rd. 156 Euro/m?
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5.3 Geschosswohnungsbau
5.3.1 Preisniveau

Das Preisniveau in den Stadten und Gemeinden ist aus der Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte im Ab-
schnitt 8.2.1 dieses Berichtes ersichtlich.

5.3.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

5.3.2.1 Preisentwicklung

Die Gutachterausschisse fur Grundstlckswerte Hannover und Braunschweig haben fiur erschlielBungs-
beitragsfreie Flachen des Geschosswohnungsbaus jeweils eine Indexreihe ermittelt und in ihren Grund-
sticksmarktberichten verdffentlicht. Im Indexreihengebiet der Region Hannover steigen die Preise flr
entsprechende Bauflachen seit ihrem Tiefstand im Jahr 2010 wieder an.

Bodenpreisindexreihe erschlieBungsbeitragsfreier

Baugrundstticke fiir den Geschosswohnungsbau Geltungsbereich der Indexreihe

140
135
130

125 \ /
120 \ ~

115 AN /

110 N\ /
105 NN\ S
N/

100
95

90 —T—7—T—T—TT
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Hinweis: Werte flir 2015/2016 vorlaufig (Trend)

5.3.2.2 Umrechnungskoeffizienten fiir die wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ) bei Bau-
grundstiicken fiir Mehrfamilienhduser

Nach § 10 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639) sind
bei der Darstellung von Bodenrichtwerten der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung des Boden-
richtwertgrundstiickes anzugeben. Darlber hinaus sollen unter anderem auch - je nach Wertrelevanz -
das Malf} der baulichen Nutzung, die Grundstiicksgrof3e, -tiefe oder -breite dargestellt werden.

Die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL), ver6ffentlicht im
Bundesanzeiger vom 11. Februar 2011 (Nr. 24, S. 597), ist mit Erlass des Niedersachsischen Ministeri-
ums fir Inneres und Sport vom 15.07.2011 eingefuhrt worden. Danach ist eine Angabe fir das Mal der
baulichen Nutzung entsprechend Nr. 6 Abs. 2 und 6 der BRW-RL auch bei fehlendem Werteinfluss mog-
lich. Es ist davon auszugehen, dass die WGFZ insbesondere bei Baugrundsticken fur Mehrfamilienh&u-
ser einen Werteinfluss hat.

Der Obere Gutachterausschuss hat Uberregional mit Kauffallen Gber unbebaute Grundstiicke fur Mehr-
familienhauser Umrechnungskoeffizienten fur die wertrelevante GFZ nach Nr. 6 Abs. 6 der BRW-RL ab-
geleitet.

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen 35



Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

Die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten erfolgte mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse nach
folgendem Modell:

ZielgroRe: Kaufpreis in Euro/m? (erschlieRungsbeitragsfrei).

EinflussgroRen: Bodenrichtwert in Euro/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) fiir das veraulRerte
Grundstuick, wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

Weitere Einflussgrofien, wie z. B. Entwicklungsdynamik der Gemeinde, Regionstypen oder Einwohner-
dichte, haben sich in der Stichprobe als nicht signifikant ergeben.

Stichprobenbeschreibung:

Anzahl der Kauffalle 184 geeignete Falle aus Niedersachsen
Zeitraum der Stichprobe 2006 - 2012
Gultiger 50 - 350 Euro/m?

Bodenrichtwertbereich

Ergebnisse des Regressionsmodells:

Bestimmtheitsmal ca.0,8
Anmerkung zum Die EinflussgroRen WGFZ und Bodenrichtwert sind korreliert, da zum jetzigen Zeitpunkt
Regressionsmodell keine wegen der WGFZ korrigierten Bodenrichtwerte vorliegen. Der erhohte Grad der Korre-

lation lasst dennoch ein angenahertes Ergebnis mit hinreichender statistischer Genauigkeit
zu.

Umrechnungskoeffizienten (UK) fiir die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

bei Baugrundstiicken fiir Mehrfamilienhauser in Niedersachsen
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Bei einem Bodenrichtwert von 250 Euro/m?, bezogen auf eine WGFZ von 1,2, ergibt sich flr ein Bewer-
tungsgrundstuick mit einer WGFZ von 1,8 nachfolgende Berechnung zur Ableitung des korrigierten Bo-
denrichtwertes: 109

Korrekturfaktor = — =106
1,03

Der Korrekturfaktor von 1,06 bedeutet eine Erhdhung des Bodenrichtwertes um 6 %. Der korrigierte Bo-
denrichtwert ergibt den Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes zu

250 Euro/m? x 1,06 = 265 Euro/m?.
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5.4 Gewerbliche Bauflachen
5.4.1 Preisniveau

Gewerbe- und Industriebauland wird zu einem grof3en Anteil von den Kommunen angeboten. Das Preis-
niveau bei Bauland fir gewerbliche und industrielle Nutzungen liegt erheblich unter den Preisen fir
Wohnbauland.

Die Preise fir gewerbliches Bauland in den einzelnen Gemeinden konnen aus den Ubersichten tber die
Bodenrichtwerte unter 8.2.2 entnommen werden. In der Ubersicht sind auch Bodenrichtwerte fir zentrale
und zentrumsnahe Geschaftsgebiete und fur Flachen fir Dienstleistung und Verwaltung enthalten.

5.4.2 Preisentwicklung

Der Teilmarkt der Gewerbe- und Industriegrundstiicke wird auf der Angebotsseite stark durch die Kom-
munen gepragt, die hier glinstig Bauland anbieten. Diese Situation fiihrt in Niedersachsen Uberwiegend
zu stabilen Preisen, deren Entwicklung von der allgemeinen konjunkturellen Situation auf dem Grund-
sticksmarkt nahezu unabhangig ist.

Einige Gutachterausschusse fir Grundstickswerte in Niedersachsen haben fiir ihren Zustéandigkeitsbe-
reich Bodenpreisindexreihen ermittelt und in ihren Marktberichten veroffentlicht.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf allgemeine stadtebauliche Entwicklungen des Gemeinde-
gebietes griinden.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren Erschliefung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Aus den Daten der Kaufpreissammlung sind die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und die Medi-
anwerte flir Rohbauland und Bauerwartungsland ermittelt worden. Der Medianwert ist der Zentralwert der
nach der Grof3e geordneten Einzelwerte. Er wird hier angegeben, weil er von Extremwerten weniger be-
einflusst wird als der Durchschnittswert. Zur Verdeutlichung werden zusatzlich die Werte von baureifem
Land dargestellt. Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutz-
bar sind.

Preisniveau 2016 in €/m? von Bauerwartungsland, Rohbauland und
baureifem Land fiir Wohnbaugrundstticke

@ Mittel @ Median

Bauerwartungsland Rohbauland baureifes Land baureifes Land
(beitragspflichtig) (beitragsfrei)

Vorjahresdaten zum Vergleich:

Preisniveau 2015 in €/m? von Bauerwartungsland, Rohbauland und
baureifem Land fiir Wohnbaugrundstiicke

@ Mittel ®mMedian

Bauerwartungsland Rohbauland baureifes Land baureifes Land
(beitragspflichtig) (beitragsfrei)
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Preisniveau 2016 in €/m? von Bauerwartungsland, Rohbauland und

baureifem Land fiir gewerblich genutzte Grundstiicke

@ Mittel ®mMedian

16

Bauerwartungsland

Rohbauland

baureifes Land
(beitragspflichtig)

baureifes Land
(beitragsfrei)

Vorjahresdaten zum Vergleich:

@ Mittel ®mMedian

Bauerwartungsland

Rohbauland

baureifes Land
(beitragspflichtig)

baureifes Land
(beitragsfrei)
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5.6  Sonstiges Bauland

Flachen im AuBenbereich

Die bauliche Nutzung von Grundstiicken im Aufienbereich ist im Baugesetzbuch im § 35 geregelt. Da-
nach sind im AuRBenbereich nur so genannte privilegierte Nutzungen, wie z.B. die Errichtung landwirt-
schaftlicher Betriebe einschl. dazugehdriger Wohnungen, zulassig. Vorhandene bauliche Anlagen dirfen
nur unter Einschrankungen erweitert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Die Preise der Grundstiicke, die fiir eine derartige Nutzung in Frage kommen, sind dabei im Wesentli-
chen von der Lage, d.h. von der Entfernung zur nachsten Ortslage bzw. Stadt, und der GroRRe des
Grundstiicks abhéngig.

Die meisten Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in Niedersachsen haben zu den Verkehrswerten
von Flachen, die fir eine Wohnnutzung oder fir landwirtschaftliche Hofstellen vorgesehen sind, Untersu-
chungen durchgefiihrt und in ihren Marktberichten veroffentlicht.

Daneben gibt es vielfach Bodenrichtwerte fir Wohnbauland in Au3enbereichen.
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5.7 Erbbaurechte
5.7.1 Begriindung von Erbbaurechten

In Niedersachsen wurden im Berichtsjahr 2016 insgesamt 204 erstmalige Erbbaurechtsbegriindungen
registriert. Der Schwerpunkt der Erbbaurechtsbegriindungen liegt in den Landkreisen Osnabriick
(28 %), Vechta (15 %) und Emsland (11 %).

Es wurden von Privatpersonen 78, von der Kirche 47, von Gebietskoérperschaften 38, von Baugesell-
schaften und anderen Tragern des offentlichen Rechts 9 und von sonstigen Erbbaurechtsgebern 19 Erb-
baurechtsvertrage abgeschlossen. Bei 13 Vertragen konnten keine Angaben zum Erbbaurechtsgeber
gemacht werden.

Zu Wohnzwecken wurden 165 und zu gewerblichen Zwecken wurden 17 Erbbaurechte begrindet; 9 Erb-
baurechte wurden zu sonstigen Zwecken (Sportanlagen, Spielplatze, Mischnutzungen etc.) begriindet.

Die Laufzeit aller Vertrage differiert zwischen 15 und 99 Jahren. Bei Begriindungen zu Wohnzwecken
haben 128 Vertrage eine Laufzeit von 99 Jahren, 11 Vertrage haben eine Laufzeit von 80 Jahren und 12
Vertrage von 75 Jahren. Bei Begriindungen zu gewerblichen Zwecken liegen die Vertrage bei einer Lauf-
zeit von 15 bis 99 Jahren. Die Vertrage zur Begriindung von Erbbaurechten enthalten in 84 % aller Falle
eine Klausel zur Anpassung des Erbbauzinses an den Verbraucherpreisindex bzw. Lebenshaltungskos-
tenindex.

Einige Gutachterausschusse fur Grundstliickswerte in Niedersachsen haben fir ihren Zustandigkeitsbe-
reich Erbbauzinsen in Euro/m® und Erbbauzinssatze in % in Bezug auf den Bodenwert ermittelt und in
ihren Marktberichten verdéffentlicht. Zum Teil haben sie auch in ihren Marktberichten Aussagen zu Ab-
hangigkeiten des Erbbauzinssatzes von z.B. dem Erbbaurechtsgeber oder dem Bodenwertniveau ge-
macht. Die Aussagen sind zum Teil unterschiedlich, so dass eine landesweit glltige Aussage zu Abhan-
gigkeiten des Erbbauzinssatzes nicht moglich ist. Es wird hier auf die Veroffentlichungen in den Grund-
stlicksmarktberichten der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte verwiesen.

5.7.2 Verkauf von Erbbaugrundstiicken

Der Wert eines mit einem Erbbaurecht belasteten Grundsticks (Erbbaugrundstick) ist grundséatzlich ab-
hangig von den Modalitaten des Erbbaurechtsvertrages. Unter anderem kdnnen die Hdéhe des zu zahlen-
den Erbbauzinses bzw. die Rendite (Verhaltnis des Erbbauzinses je m2-Grundstiicksflache zum Boden-
richtwert), die Restlaufzeit des Erbbaurechtes oder der Erbbaurechtsgeber einen wesentlichen Einfluss
haben.

Erbbauzinsen kénnen wahrend ihrer Laufzeit durch eine Anpassungsklausel an wirtschaftliche Entwick-
lungen angepasst werden. Da die Bodenwerte fir Bauland im Laufe der Jahre aber starker gestiegen
sind, liegen die erzielbaren Erbbauzinsen, insbesondere bei langen Laufzeiten, regelmallig unter einer
angemessenen Verzinsung des Bodenwertes. Hier hat der Grundstiickseigentimer meist ein Interesse
daran, das Grundstlck zu verkaufen, und zwar tUberwiegend an den Erbbauberechtigten. Der Bodenwert
(Kaufpreis) des Erbbaugrundstiickes (Eigentum an Grund und Boden) liegt bei einem Verkauf in der Re-
gel unter dem aktuellen erschliellungsbeitragsfreien Bodenrichtwert.

Einige Gutachterausschuisse fiur Grundstiickswerte in Niedersachsen haben deshalb fir ihren Zustandig-
keitsbereich Erbbaugrundstiicksfaktoren aus Kaufpreisen fur Erbbaugrundstiicke entsprechend den An-
forderungen nach § 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung ermittelt und in ihren Marktberichten
veroffentlicht.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Die Anzahl der Vertrage ist in 2016 gegeniber dem Jahr 2015 um 10 % gesunken. Der Geldum-
satz stieg weiterhin um 5 % und der Flachenumsatz ging um 4 % zurlck. Der seit Jahren zu be-
obachtende Trend von sinkenden Vertragsumsatzen und steigenden Geldumséatzen setzte sich in
2016 fort. Insgesamt ist wie im Vorjahr eine steigende Preisentwicklung erkennbar.

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
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VerauBerer / Erwerber land- und forstwirtschaftlich genutzter Flachen

Aus den Grundstiickskaufvertragen Uber land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen ist in ca.
40 % der Transaktionen identifizierbar, ob der Erwerber der Gruppe der Landwirte zugeordnet
werden kann. Die Angaben werden den Kaufvertrdgen ohne weitere Prifung entnommen. Aus die-
ser Stichprobe kann mit hinreichender Genauigkeit auf die Gruppenzuordnung bei allen Transakti-
onen Uber land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen geschlossen werden.

Die langfristige Betrachtung der Anteile von Landwirten als Verauferer und Erwerber von land-
und forstwirtschaftlichen Flachen wird bezogen auf den Grundsticksflachenumsatz dargestellt.

Anteil der Landwirte als VerauRerer am Flachenumsatz

80 %

75 %

70 %

65 %

60 %

55 %

50 %

-~

45 %
40 % _%WL

35 %

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Der Anteil der Landwirte als Veraulierer liegt seit 2007 im Mittel bei etwa 40 %; allerdings kann
hier eine Schwankungsbreite von 37 bis 47 % festgestellt werden. Seit 2013 ist der Anteil der
Landwirte als Verauferer von 37 % nahezu linear auf 47 % angestiegen.

Anteil der Landwirte als Erwerber am Flachenumsatz
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Der Anteil der Landwirte als Erwerber von land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen, liegt seit
2007 im Mittel bei ca. 60 %. In den Jahren von 2012 bis 2015 etwa gleichbleibend bei ca. 70 %, ist
dieser Anteil im Jahr 2016 auf 61 % gesunken.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen der vergangenen Jahre Kaufpreise je
m? Grundstuicksflache ermittelt worden. Dabei ist das statistische Lagemal "Perzentil" verwendet wor-

den. Dieses Mal} ist besonders unempfindlich gegen Ausreiler und beschreibt den Markt gut in einem
ersten Uberblick.’

Ackerflachen (Kaufpreise je m? Grundstiicksflache)

NELT Median (Perzentil 50) Perzentil 05 Perzentil 95

2006 1,25€ 0,50 € 3,09 €
2007 1,30 € 0,53 € 3,20 €
2008 142 € 0,60 € 345 €
2009 1,50 € 0,66 € 3,60 €
2010 1,55 € 0,70 € 4,00 €
2011 1,80 € 0,70 € 4,00 €
2012 2,00 € 0,80 € 5,00 €
2013 2,20 € 0,81¢€ 6,00 €
2014 2,70 € 0,96 € 7,00 €
2015 2,99 € 1,00 € 7,50 €
2016 3,20 € 1,13 € 8,10 €

Aus der o. g. Tabelle ist ablesbar, dass im Jahr 2016 ein Anteil von 5 % aller Kauffalle unter einem Ver-
kaufspreis von 1,13 Euro/m? lag (Perzentil 05) und ein Anteil von 5 % aller Kauffalle zu einem Preis von
mehr als 8,10 Euro/m? veraufiert wurde (Perzentil 95). Der mittlere Kaufpreis fir das Jahr 2016 lag bei
3,20 Euro/m? (Median). Die wesentliche Preisspanne fir die verau3erten Ackerflaichen in Niedersachsen
reicht demnach im Jahr 2016 von 1,13 Euro/m? bis 8,10 Euro/m2. Insgesamt steigen die Preise kontinu-
ierlich an. Seit 2011 ist ein besonders starker Anstieg in den oberen Preiskategorien zu verzeichnen, hier
steigen die Preise fir Ackerflachen von 4,00 Euro/m? nahezu linear auf 8,10 Euro/m? an.

Grunlandflachen (Kaufpreise je m? Grundstlcksflache)

Jahr Median (Perzentil 50) Perzentil 05 Perzentil 95

2006 0,75 € 0,31€ 215€
2007 0,81€ 0,33 € 2,11€
2008 0,80 € 0,32 € 2,00 €
2009 0,80 € 0,34 € 2,00 €
2010 0,90 € 0,35€ 2,10 €
2011 1,00 € 0,40 € 2,50 €
2012 1,02 € 0,41€ 2,67 €
2013 1,19€ 0,47 € 3,00 €
2014 1,25€ 0,45 € 3,09 €
2015 1,50 € 0,50 € 3,50 €
2016 1,50 € 0,50 € 3,50 €

Bei den Grunlandflachen zeigt sich in Niedersachsen erstmalig seit 2010 eine stagnierende Preisentwick-
lung. Der mittlere Preis liegt mit 1,50 Euro/m? auf dem Niveau des Vorjahres. Gleiches gilt sowohl fur die
oberen als auch fir die unteren Preissegmente.

In den nachfolgenden Karten werden Preisklassen der durchschnittichen Bodenrichtwerte fiir Acker-
land und Griinland fiir Gemeinden und Stadte dargestellt. Die Ermittlung der Durchschnittswerte erfolgt
hierbei tUber die Gewichtung der Flachenanteile der einzelnen Bodenrichtwertzonen. Liegt in einer Ge-
meinde oder Stadt keine Flachendeckung mit Bodenrichtwertzonen von mindestens 25 % der Gesamtfla-
che vor, wird keine Angabe gemacht.

! Abweichungen zu Angaben aus den Landesmarktberichten der Vorjahre ergeben sich aus veranderten Ansatzen
fur den Ausschluss von nicht marktiblichen Kauffallen und Ausreif3ern.
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Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir Ackerland:
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Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir Griinland:
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6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten
6.2.2.1 Preisentwicklung

Landesweite Preisentwicklung

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch Indexreihen
dargestellt. Die Preisentwicklung von Acker- und Grinlandflachen wird durch die 6rtlich zustandigen Gut-
achterausschuisse in ihren Grundsticksmarktberichten jahrlich durch Indexreihen verdffentlicht. Die Ag-
gregation dieser Indexreihen auf das Land Niedersachsen ergibt die nachfolgende Grafik.

Preisentwicklung fiir Acker- und Griinlandflachen in Niedersachsen

(nach regionalen Indexreihen)
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Ab dem Jahr 2010 ist fur Acker- und Grinlandflachen ein starker Preisanstieg zu verzeichnen. Im Zeit-
raum 2010 bis 2016 sind die Preise flir Ackerland um jahrlich ca. 11 % und fir Grinlandflachen um ca.
8 % gestiegen.
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Regionale Preisentwicklung

Die landesweite Betrachtung der Preisentwicklung auf der Ebene der Landkreise zeigt ein inhomogenes
Bild. Niedersachsenweit liegen die Preisveréanderungen seit 2010 fir Ackerflachen bei ca. + 11 % jahrlich.
Wie in der unten stehenden Abbildung dargestellt, zeigen sich jedoch erhebliche Unterschiede. In 90 %
der Gemeinden Niedersachsens liegt die jahrliche Preissteigerung zwischen etwa 4,7 % und 16,1 %.

Mittlere jahrliche Preisveranderung fur Ackerflachen
(Zeitraum 2010 bis 20186)
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Die hochsten jahrlichen Preissteigerungen bei den Ackerflachen wurden in dem Landkreis Uelzen mit
16,6 % und dem Landkreis Nienburg (Weser) mit 16,1 % gemessen. Es folgen die Landkreise Aurich,
Friesland, Leer und Wittmund mit 14,0 % sowie der Landkreis Vechta mit 13,1 % und der Landkreis Sta-
de mit 12,9 %.

Die geringsten Steigerungsraten lagen im Landkreis Hildesheim (+ 4,3 %) sowie in den Landkreisen
Schaumburg (+ 4,7 %), Holzminden (+ 5,1 %), Wolfenbuttel (+ 5,4 %) und Hameln-Pyrmont (+ 5,5 %).
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6.2.2.2 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merk-
male sonst gleichartiger Grundstlicke ergeben, z. B. in der Grundstiicksgrofie oder in der unterschiedli-
chen Ertragsfahigkeit, sollen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden.

Soweit wertrelevante Einflussfaktoren identifiziert worden sind, haben die Gutachterausschisse fir
Grundstiickswerte in ihren Grundstiicksmarktberichten Umrechnungskoeffizienten fir landwirtschaftliche
Grundstticke veroffentlicht.

Umrechnungskoeffizienten fiir

Gutachterausschuss
Ackerzahl Griinlandzahl

Aurich X X X
Braunschweig-Wolfsburg X

Hameln-Hannover X X
Lineburg X X X
Northeim X X
Otterndorf X
Sulingen-Verden X X X

6.3 Hofe

Im mehrjahrigen Vergleich wurden in Niedersachsen seit 2010 jahrlich etwa 65 bis 105 ganze landwirt-
schaftliche Betriebe veraufiert. Dabei wurden lediglich diejenigen beriicksichtigt, fir die die Gutachter-
ausschisse eine Transaktion innerhalb des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs (nicht also Schenkungen,
Erbschaften oder andere ungewdhnliche Verkaufe) registriert haben. Insgesamt ist eine abnehmende
Tendenz festzustellen.

Im Jahr 2016 wurden 65 Verkaufe uber landwirtschaftliche Betriebe registriert. Davon wurden in 2 Fallen
lediglich die Flachen des betreffenden Betriebes, nicht aber die Gebaude veraufiert; in 38 Fallen wurden
auch die Gebdude mit veraufert und in 25 Fallen konnten diese Umstande nicht identifiziert werden. Die
Flachengrélien der als ,ganzer Hof* registrierten Kauffalle lagen im Mittel bei ca. 16 ha.

Zum Preisverhalten bei den Verkaufen ganzer Hoéfe haben Untersuchungen des Oberen Gutachteraus-
schusses Uber einen langeren Zeitraum nachfolgende Ergebnisse gezeigt:

Eine Untersuchung mit Kauffallen ab dem Jahr 2010 zeigt, dass sich bei VerauRerungen von Héfen mit
Gebaudebestand der Gebdudewert bei einer Flachengréfie von rd. 10 bis 20 ha noch signifikant bemerk-
bar macht; die Preise je m? Grundstucksflache liegen - je nach Gebaudebestand - im Mittel bei dem 2,2-
fachen des Bodenrichtwertes fur landwirtschaftliche Flachen. Bei Gesamtflachen Uber 20 ha liegen die
Quadratmeterpreise im Mittel bei dem 1,8-fachen des Bodenrichtwertes. Die Uber den Bodenrichtwerten
liegenden Gesamtpreise durften nicht nur aus der zusatzlichen Gebaudesubstanz resultieren, sondern
auch aus der Tatsache, dass tlw. gut arrondierte Hofe als Ganzes verauliert worden sind.

Bei sehr grofen Betrieben sind diese mittleren Zahlen nicht anwendbar, da hier zusatzlich andere, oft-
mals auch auf3erlandwirtschaftliche Aspekte eine Rolle spielen kénnen.
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6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

In Niedersachsen sind die Waldflachen insgesamt unregelmanig verteilt. Liegt der Anteil der Waldflachen
in den stdlichen und 0Ostlichen Bereichen des Landes etwa zwischen 50 % und 90 % der Gebietsflache
auf der Gemeindeebene, so finden sich im ostfriesischen Raum oder im Emsland und der Wesermarsch
vergleichsweise wenig bewaldete Flachen.

Anteil der Waldflache an der Gemeindeflache
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Der Teilmarkt der Waldflachen ist vergleichsweise inhomogen. Bei Eigentumsibergangen spielen in vie-
len Fallen nicht nur rein wirtschaftliche Aspekte, sondern auch andere, oftmals persénliche Uberlegungen
der Marktbeteiligten eine grofiere Rolle als auf anderen Teilmarkten wirtschaftlich genutzter Immobilien.
Zudem ist der Anteil der Waldflachen an dem gesamten Immobilienmarkt sehr gering.

In einem langeren zeitlichen Vergleich zeigt sich ein seit 2011 stetiger Rickgang aller Transaktionen von
Forst- und Waldflachen. So wurden durch die Gutachterausschisse im Jahr 2011 etwa 1.500 Verkaufe
registriert, 2016 waren es ca. 1.250. Dabei handelt es sich auch um Verkdufe kleiner Flachen, um
Schenkungen, Zukdufe oder andere Eigentumsibergange. Insgesamt scheint sich jedoch die riicklaufige
Tendenz der Verkaufe zu verlangsamen.
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Dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr sind nach strengen Mafistdben etwa 500 bis 650 Verkaufe Uber
forstlich nutzbare Grundstiicke mit und ohne Bestand zuzuordnen. Die Tendenz Uber die Anzahl der Ver-
kaufsfalle war seit 2012 leicht sinkend, scheint jedoch wieder leicht zuzunehmen. Bei den veraullerten
Grundstiicken handelt es sich um Flachen, bei denen die Nutzbarkeit als Wald- bzw. Forstflache fiir den
Kaufwillen im Vordergrund gestanden hat und die eine Flachengrée von mindestens 0,25 ha aufweisen.
Im Jahr 2016 sind 549 Verkaufe Uber solche Grundstlicke registriert worden. 2

Anzahl der Kauffalle tber forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
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Der Grundstiicksflachenumsatz bei Verkaufen solcher Flachen ist von 2012 (2.180 ha) nach 2013 (1.500
ha) vergleichsweise stark um 30 % zuriickgegangen. Seit 2014 bewegt sich der Grundstiicksflachenum-
satz etwa auf dem Niveau von 1.250 bis 1.500 ha je Jahr.

Anzahl der Kauffalle nach FlachengréfRen (2016)
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Im Jahr 2016 wurden mit den 549 Verkaufsfallen eine Flache von 1.325 ha und ein Geldwert von 22,7
Mio. Euro umgesetzt. Dabei handelte es sich bei dem GroRteil der Verkdufe um Flachen bis zu einer
Grole von 10 ha. Der erheblich geringere Anteil der Verkaufe betraf FlachengréRen Gber 10 ha.

Der Kaufpreis forstwirtschaftlicher Flachen enthalt in der Regel auch den Wert des Bestandes.

? Abweichungen zu Angaben aus den Landesmarktberichten der Vorjahre ergeben sich aus veranderten Ansatzen
fur den Ausschluss von nicht marktiblichen Kauffallen und Ausreif3ern.
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6.4.1 Forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand

Forstflachen werden im Allgemeinen ab einer Flachengrofle von mehr als 1 ha als wirtschaftlich sinnvoll
nutzbar angesehen, zudem sollten die Flachen mit gréReren Maschinen (z. B. Harvester) zu bewirtschaf-
ten und gut zu erreichen sein. Im Folgenden werden die in diesem Sinne forstwirtschaftlich nutzbaren
Flachen ab einer Gréfe von Uber 1 ha weiter untersucht.

Fur die Auswertung fir das Jahr 2016 standen insgesamt 276 Kauffalle mit Flachen Gber 1 ha, deren
Preis den Bestandswert enthalt, zur Verfligung. Zur Verdeutlichung des Preisniveaus in Niedersachsen
wird die Verteilung der Kauffalle auf Preisklassen dargestellt.

Anzahl der Kauffalle in Preisklassen (forstw. Flachen tber 1 ha)
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Die Stichprobe zeigt die folgenden Kennzahlen:

e Fir 90 % aller Kauffalle lagen die Flachengréften zwischen 1,0 ha und 14,2 ha, die mittlere Fla-
chengroRe (Median) betrug 2,25 ha.

e FEtwa 90 % aller Kaufpreise (inkl. des Bestandswertes) lagen zwischen 0,50 Euro/m? und 2,51
Euro/m?; der mittlere Kaufpreis (Median) lag bei 1,25 Euro/m?. Der mittlere Kaufpreis ist gegen-
Uber dem Jahr 2015 (1,30 Euro/m?) leicht gefallen.
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6.4.2 Preisniveau fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Bestand

Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen werden in der Regel mit aufstehendem Bewuchs verkauft. Nur in 1
bis 2 % der Transaktionen werden Grundstiicke verauliert, die noch nicht mit aufstehendem Holz be-
standen sind. In den Kaufvertragen wird oftmals auch der Wert des Bestandes notiert; wie dieser Wert

zustande kommt, ist hingegen sehr unsicher.

Die Gutachterausschiisse haben zum Stichtag 31.12.2016 Bodenrichtwerte fir Forstflichen ohne Be-
stand abgeleitet; dieses ist auf der Grundlage einer landesweiten Untersuchung des Oberen Gutachter-

ausschusses und der 6rtlichen Marktanalysen durch die Gutachterausschiisse erfolgt.

In der nachfolgenden Karte ist das Ergebnis der Bodenrichtwertermittiungen zusammengefasst.

Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir Forstflachen (ohne Bestand)
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6.5 Flachen mit keiner oder geringer Ertragsfahigkeit

Flachen mit keiner oder geringer Ertragsféhigkeit sind unkultivierte Heide- oder Moorflachen, Unland-,
Odland- oder Geringstlandflachen. Solche Grundstiicke werden in Niedersachsen im Rahmen des ge-
wohnlichen Geschéftsverkehrs und ohne rechtliche Einschrankungen (z. B. durch Naturschutz) nur in
sehr geringem Umfang gehandelt. Die Gutachterausschisse erheben die Informationen zu den veraulRer-
ten Grundstucken aus den Grundstickskaufvertragen. Nicht immer liegen dort Informationen Uber még-
licherweise vorhandenes Abbaugut oder andere Ertragsmdglichkeiten vor und es ist daher nicht auszu-
schlieBen, dass - insbesondere bei héheren Kaufpreisen - noch Ertrage erzielbar sind und sich dieses in
den Kaufpreisen ausgewirkt hat.

Zur Beurteilung des allgemeinen Preisniveaus von Flachen mit keiner oder geringer Ertragsfahigkeit hat
der Obere Gutachterausschuss Verkaufe des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs untersucht. Fir die
Grundstlicke waren keine tatsachlichen und rechtlichen Einschréankungen erkennbar. Insgesamt sind fur
die Untersuchung 835 Kaufféalle ab dem Jahr 2010 herangezogen worden.

Transaktionen Uber Grundsticke mit keiner oder geringer Ertragsfahigkeit

Regionen (Gruppe) Anzahl Mittl. Kaufpreis 5. Perzentil 95. Perzentil Kaufpreis [€/m?]
[€m?] [€/m?] [€/m?]
Cuxhaven - Hamburg 175 0,35 0,10 0,80 L bis 0,25
|| Hamburg - Lineburg 70 0,70 0,20 1,55 & 0,26 - 0,50
Hannover - Braunschweig 25 0,80 0,20 1,45
® o051-100
Mittleres Niedersachsen 245 0,20 0,10 1,00
Sudl. Niedersachsen 50 0,30 0,10 1,00 . 105150
Umgebung von Bremen 35 0,55 0,20 1,45 . 1,51 u. mehr
Westl. Niedersachsen 235 0,80 0,25 1,90

Gebietsstand fur Landkreise u. kreisfreie Stadte: 31.10.2016

In der Karte sind die Kauffalle seit 2010 dargestellt. Die ungefahre 6rtliche Zuordnung der Transaktionen
sowie die Kaufpreiskategorien sind aus den Kreisdarstellungen ersichtlich. Die regionalen Preisunter-
schiede kénnen aus der zugehdrigen Tabelle abgelesen werden; es ist der mittlere Kaufpreis (Median) in
der Region und die Kaufpreisspanne, in der 90 % der Kauffalle (5. und 95. Perzentil) liegen, angegeben.

Eine zeitliche Abhangigkeit der Kaufpreise konnte aus den Transaktionsfallen nicht signifikant abgeleitet
werden.
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6.6 Landwirtschaftliche Nutzflachen in siedlungsnahen Lagen

Zur Beurteilung der Preise landwirtschaftlicher Nutzflachen in der Nahe von Siedlungen hat der Obere
Gutachterausschuss die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse ausgewertet. Ziel war die
Uberpriifung, ob Agrarflachen durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten zu héheren Preisen verauRert wer-
den als vergleichbare Flachen, die in gréRerer Entfernung zu Siedlungen liegen.

Dazu wurden insgesamt rd. 15.000 Verkaufsfalle Gber landwirtschaftliche Nutzflachen aus den Jahren
2008 bis 2010 analysiert. Bei den Verkaufsfallen handelte es sich um Flachen, bei denen keine hinrei-
chend konkreten Hinweise auf eine auRerlandwirtschaftliche Nutzungsmaoglichkeit vorlagen.

Als Ergebnis der Untersuchungen wird Nachfolgendes festgestellt:

Es kann davon ausgegangen werden, dass allein der Faktor ,Siedlungsnahe®, abweichend von den bis-
herigen Erfahrungen, nicht zu einem erhdhten Verkehrswert landwirtschaftlicher Flachen fuhrt, sondern
andere Aspekte einen deutlicheren Einfluss haben. Die Preisbildung von Agrarflachen ist stérker von
anderen, kleinrdumig identifizierbaren Faktoren (Form, Erreichbarkeit etc.) und von grof3rdumigen Ein-
flissen (Tierhaltungsintensitat, Nutzungsintensitat von Alternativenergieanlagen, Agrar- und allgemeine
Wirtschaftsstruktur etc.) abhangig. Dadurch erklart sich auch die hohe Varianz der Kaufpreise auf diesem
Teilmarkt.

Bei niedrigem Preisniveau und Flachen in einem Abstand von unter 200 m zu Siedlungsgebieten kann
von einem geringen Zuschlag auf den Bodenrichtwert ausgegangen werden; dies jedoch nur, wenn das
aktuelle Verhalten auf dem ortlichen Markt dieses rechtfertigt und keine anderen klein- oder groRraumig
wirkenden Einflisse gelten.

Bei Flachen, fur die eine auRerlandwirtschaftliche Nutzung konkret und mit hinreichender Sicherheit ab-
sehbar ist, zeigt sich eine andere Preisbildung.

Die Veranderung des Preisverhaltens fir siedlungsnahe Agrarflachen wird in erster Linie auf die veran-
derte Baulandpolitik der Kommunen zurtick zu fiihren sein. Die Entwicklung von siedlungsnahen landwirt-
schaftlichen Flachen zu Bauland wird heute in der Regel erst dann vorgenommen, wenn auch konkrete
Bauleitplanungen anstehen und die Wartezeit bis zur Vermarktung der Flachen kurz ist. Dies gilt auch fir
das Verhalten von privaten Investoren, die erst dann bereit sind, in Flachen zu investieren, wenn konkrete
Planungsabsichten der Gemeinde vorliegen oder zugesichert sind.
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6.7 Preisverhalten bei Agrarland mit besonderen (begiinstigenden) Merkmalen

Im Zusammenhang mit der Bewertung von landwirtschaftlichen Nutzflachen sind in den einschlagigen
Bewertungsvorschriften die Begriffe ,beglnstigtes oder benachteiligtes bzw. beeintrachtigtes Agrarland*
nicht genannt. Gleichwohl ist nach §4 Absatz 3 und §6 Absatz 4 ImmoWertV neben dem Entwicklungszu-
stand bei der Wertermittlung auch zu berucksichtigen, ob z. B. eine anderweitige Nutzung der Flache
absehbar ist oder die Flache fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von Er-
neuerbaren Energien bestimmt ist. Weiterhin sind bei der Ermittlung von Verkehrswerten auch Lage-
merkmale wie die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft u.a. zu bertcksichtigen.

Um Angaben zu der Preiswirkung von begilinstigenden Indikatoren im o. g. Sinne machen zu kénnen, hat
der Obere Gutachterausschuss die Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse analysiert, die Ergeb-
nisse im Rahmen einer Sitzung erdrtert und durch die Beteiligung der 6rtlich zustdndigen Gutachteraus-
schisse plausibilisiert. Zur Verfigung standen insgesamt ca. 700 Kauffalle der Jahre 2009 bis Mitte
2014, bei denen Merkmale identifiziert werden konnten, die auf eine aullerlandwirtschaftliche Verwen-
dung nach dem Kauf hinwiesen. Konkrete planungsrechtliche Gegebenheiten in Hinblick auf eine bauli-
che Nutzung waren nicht registriert, so dass die betreffenden Verkaufsflachen als Agrarflachen einzustu-
fen waren.

Die Zuordnung der veraulRerten Flachen erfolgte durch Gruppierung der Kauffalle mit Eigenschaften, die
als beginstigende Merkmale identifiziert wurden, fiir die keine bauleitplanerischen Festsetzungen galten,
fur die jedoch die entsprechenden Nutzungen vorgesehen bzw. mdglich waren. Die Zusammenfassung
zu Gruppen erfolgte nach sachverstandiger Einschatzung und unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses
von Kaufpreis zu Bodenrichtwert. Folgende Gruppen sind gebildet worden:

e Abbauflachen inkl. der jeweiligen Abbaugiiter
» Abbauflachen fiir Torf, Kies etc.
Die Art des abbaufahigen Gutes konnte aufgrund mangelnder Detailin-
formationen nicht hinreichend sicher ermittelt werden. Aus diesem Grund
sind bei der Anwendung der u. a. Relationen die Abbaugtter ggf. ergan-
zend zu berlcksichtigen.

e Grundstucke fur Freizeit und Erholung im weitesten Sinne
=  Grun-, Erholungs- und Friedhofsflachen (kommunale und private Erwerber)
=  Sportflachen ohne Bebauung (auch z. B. Golf- oder Reitflachen).

¢ Grundstiicke fiir Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Energieanlagen
= kommunale oder private Ver-/ Entsorgungseinrichtungen
= Anlagen nach dem Gesetz fir den Ausbau erneuerbarer Energien (EEG) wie
z. b. Solar-, Windkraft-, Bioenergieanlagen.
= Lagerflachen im Zusammenhang mit landwirtschaftlichen Betrieben

¢ Grundstiicke fiur den Gemeinbedarf (inkl. der Ausgleichsflachen)
= Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft
= Ortliche und Uberdrtliche Verkehrsflachen (z. B. AnliegerstralRe, Parkflache, Weg)
=  Grundstucke fir den Gemeinbedarf mit 6rtlicher Bedeutung (z. B. Graben)
= Grundstucke fir den Gemeinbedarf mit Uberdrtlicher Bedeutung (z. B. Wasser-
stral3e, Deich)
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Aus der Untersuchung haben sich die folgenden Relationen von Kaufpreis (Euro/m?) zu dem zum Ver-
kaufszeitpunkt geltenden landwirtschaftlichen Bodenrichtwert (Euro/m?) ergeben:

Verhaltnis von Kaufpreis zu Bodenricht

Kategorie der beginstigenden Merkmale
Median (Perzentil 50)

Abbauflachen inkl. der Abbaugter 2,5 1,0 bis 5,0
GrL_mdst[]ckg fur Freizeit u. Erholung im 3.0 0,5 bis 6.0
weitesten Sinne

G_rundst[]cke fur Ver-, Entsorgungs- und Ener- 3.0 1.0 bis 7,0
gieanlagen

Grundstucke fir den Gemeinbedarf 1,2 0,5 bis 4,5

Die weitergehende Betrachtung der Stichprobe ergibt, dass in der Regel bei niedrigem Agrarlandpreisni-
veau von einem hoheren Verhaltnis von Kaufpreis zu Bodenrichtwert auszugehen ist als bei héheren
Agrarlandpreisen.

Die angegebenen Werte konnen als Orientierungswerte fir Agrarflachen mit der Aussicht auf eine auf3er-
landwirtschaftliche Nutzung, ohne dass konkrete bauleitplanerische Festlegungen getroffen sind, dienen.
In Fallen der zukiinftigen Gemeinbedarfsnutzung liegt die Art der kiinftigen Nutzung jedoch in der Regel
vor dem Verkauf der Flachen fest.

Fir Flachen, fir die eine bauliche Nutzung mit hinreichender Sicherheit absehbar ist, zeigt sich in der
Regel ein anderes Preisverhalten.
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7  Ubrige unbebaute Flichen
7.1 Gartenland

In der nachfolgenden Tabelle sind die von den 6rtlichen Gutachterausschiissen fur Grundstlickswerte
ermittelten durchschnittlichen Kaufpreise aufgefiihrt. Die Preise gelten nur fir Flachen, die nicht als Bau-
land genutzt werden kdénnen.

Preis (€/m?)

Anmerkungen

Region
Region Hannover - Eigentiimergarten
Stadt Hannover und direkt angrenzende ca. 9 % (4 - 19 %) des angrenzenden Boden-
Ortsteile 9,00 40,00 21,00 richtwertes (Wohnbauland)
stadtnahe Region und Zentren in der ca. 9 % (1 - 26 %) des angrenzenden Boden-
Ubrigen Region 2,00 40,00 12,65 richtwertes (Wohnbauland)
landlich strukturierte Gebiete in der ca. 11 % (2 - 31 %) des angrenzenden Boden-
Uibrigen Region 2,00 36,00 10,20 richtwertes (Wohnbauland)
Kreisfreie Stadte
. Private Griinanlage, Hausgarten, Grabeland,
Stadt Braunschweig 0,80 30,00 8,40 Dauerkleingarten
1,39 42,50 13,44 fiir BRW Bauland ab 40 €/m?, Faktor 0,23
Stadt Emden
1,25 15,96 6,50 fiir BRW Bauland bis 39 €/m?, Faktor 0,27
Oldenburg - Stadtlage 20,00 83,50 47,00 rund 30 % des Richtwertniveaus
Stadt Salzgitter 1,40 20,00 750 Private Qrunanlage, Hausgarten, Grabeland,
Dauerkleingarten
1,39 42,50 13,44 fiir BRW Bauland ab 40 €/m?, Faktor 0,23
Stadt Wilhelmshaven
1,25 15,96 6,50 fiir BRW Bauland bis 39 €/m?, Faktor 0,27
Stadt Wolfsburg 210 28,00 8.80 Private Qrunanlage, Hausgarten, Grabeland,
Dauerkleingarten
Landkreise
Ammerland - Ortslage 5,00 60,00 26,50 rund 35 % des Richtwertniveaus
Ammerland - Aufienbereich 3,00 17,00 6,50 rund 30 % des Richtwertniveaus
1,39 42,50 13,44 fiir BRW Bauland ab 40 €/m2, Faktor 0,23
Aurich
1,25 15,96 6,50 fiir BRW Bauland bis 39 €/m?, Faktor 0,27
Private Griinanlage, Hausgarten, Grabeland,
Celle 1,40 11,50 560 Dauerkleingarten
Cloppenburg - Ortslage 5,00 25,00 11,50 rund 25 % - 30 % des Richtwertniveaus
Cloppenburg - Auenbereich 3,00 15,00 8,00 rund 40 % -45 % des Richtwertniveaus
Cuxhaven 0,76 35,46 4,99 5-Jahres-Mittel
Diepholz 1,50 80,00 18,00 5-Jahres-Mittel: rd. 27% (5-75%) v. BRW -Baul.
g U Svke-Weyne 10,00 80,00 34,00 5-Jahres-Mittel: rd. 33% (10-70%) v. BRW -Bau..
Diepholz - Stuhr-Syke-Weyhe . Mittal- o/ (5200 i
- Ortsrandlagen 1,50 16,00 8,60 5-Jahres-Mittel: rd. 12% (5-30%) v. BRW -Baul.
Diepholz - Gibriger Landkreis 3,00 73,08 11,70 5-Jahres-Mittel: rd. 29% (10-75%) v. BRW -Baul.
Diepholz - Gibriger Landkreis el 0 0
- Ortsrandlagen 2,50 4,50 3,40 5-Jahres-Mittel: rd. 37% (25-55%) v. BRW -Baul.
1,39 42,50 13,44 fur BRW Bauland ab 40 €/m?, Faktor 0,23
Friesland
1,25 15,96 6,50 fur BRW Bauland bis 39 €/m?, Faktor 0,27
Gifhorn 0,50 31,10 9.30 Private Qri]nanlage, Hausgarten, Grabeland,
Dauerkleingarten
Goslar 1,00 18,00 6,27 Teilbereiche / Diagramm im 6rtlichen GMB
Gottingen, Stadt 5,00 30,00 13,95
Gottingen 1,00 16,25 6,47
Hameln, Stadt 1,35 25,50 6,90

58 Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen



Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

Preis (€/m?)

Anmerkungen
Durchschnitt

Hameln - Gbriger Landkreis 0,50 19,00 5,10
Harburg 110 17,40 7.50 ﬁa%aﬁbgzr:ﬁhi?ts ebf. Wohnbaulandwertes in der
Heidekreis 2,00 52,00 15,10 5-Jahres-Mittel: rd. 30% (5-85%) -v. BRW-Baul.
Heidekreis - Ortslagen 2,00 52,00 19,50 5-Jahres-Mittel: rd. 38% (5-85%) v. BRW -Baul.
Heidekreis - Ortsrandlagen 2,00 30,00 8,60 5-Jahres-Mittel: rd. 19% (5-30%) v. BRW -Baul.
Helmstedt 085 17.60 7.40 FD’Z\Lljztrtladg;Uénaa;;ge, Hausgarten, Grabeland,
Hildesheim, Stadt 2,10 21,00 9,30
Hildesheim - Kleinstadte 1,65 16,65 6,05
Hildesheim - landliche Gemeinden 1,40 14,55 4,85
Holzminden 0,95 10,50 3,49 Teilbereiche im ortlichen GMB

1,39 42,50 13,44 fiir BRW Bauland ab 40 €/m?, Faktor 0,23
eer 1,25 15,96 6,50 fiir BRW Bauland bis 39 €/m?, Faktor 0,27
Liichow-Dannenberg 0.30 15,00 420 ﬁac;aﬁbéis"éohi?ls ebf. Wohnbaulandwertes in der
Liineburg 0.30 21,50 460 Sa%ah.bﬁs"fhc;?ts ebf. Wohnbaulandwertes in der
Nienburg/Weser 1,50 24,00 8,50 5-Jahres-Mittel: rd. 33% (10-90%) v. BRW -Baul.
Nienburg/Weser (BRW > 40 €/m?) 4,00 24,00 14,90 5-Jahres-Mittel: rd. 31% (10-55%) v. BRW -Baul.
Nienburg/Weser (BRW <= 40 €/m?) 1,50 18,00 7,90 5-Jahres-Mittel: rd. 35% (10-90%) v. BRW -Baul.
Nienburg/Weser - Ortslagen 2,50 8,00 5,30 5-Jahres-Mittel: rd. 25% (10-50%) v. BRW -Baul.
Northeim 1,00 16,00 4,18 Teilbereiche im 6rtlichen GMB
Oldenburg - Ortslage 6,50 34,50 19,00 rund 25 % des Richtwertniveaus
Oldenburg - AufRenbereich 3,00 14,50 7,00 rund 25 % - 30 % des Richtwertniveaus
Osterholz 1,50 30,21 7,90 5-Jahres-Mittel
Osterode am Harz 0,85 8,75 2,85 Teilbereiche im 6rtlichen GMB
Peine 070 31,50 10,20 Bgzztrtladg;u‘gnaar?‘l;ge, Hausgarten, Grabeland,
Rotenburg (Wimme) 0,93 10,13 3,99 5-Jahres-Mittel
Schaumburg - Innenstadtlagen 9,90 18,50 14,00
Schaumburg - Stadtrandlagen 3,50 9,60 6,15
Schaumburg - Dorflagen 1,00 7,50 4,10
Stade 1,00 32,00 8,33 5-Jahres-Mittel
Uelzen 050 11,30 440 ﬁaccibza(:soﬁhi?ts ebf. Wohnbaulandwertes in der
Vechta - Ortslage 10,00 25,00 20,00 rund 30 % des Richtwertniveaus
Vechta - AuRenbereich 4,00 17,00 9,50 rund 40 % des Richtwertniveaus
Verden 3,00 35,00 12,50 5-Jahres-Mittel: rd. 24% (5-65%) v. BRW -Baul.
Verden - Ortslagen bis 50 €/m? 4,50 25,00 12,50 5-Jahres-Mittel: rd. 36% (15-65%) v. BRW -Baul.
Verden - Ortslagen Uber 50 €/m? 7,00 18,00 12,60 5-Jahres-Mittel: rd. 14% (5-20%) v. BRW -Baul.
Verden - Ortsrandlagen 3,00 35,00 12,40 5-Jahres-Mittel: rd. 18% (5-50%) v. BRW -Baul.
Wesermarsch - Ortslage 4,00 17,50 11,00 rund 30 % des Richtwertniveaus
Wesermarsch - AulRenbereich 2,50 10,00 5,50 rund 45 % des Richtwertniveaus

1,39 42,50 13,44 fiir BRW Bauland ab 40 €/m?, Faktor 0,23
Wittmund

1,25 15,96 6,50 fur BRW Bauland bis 39 €/m?, Faktor 0,27
Wolfenbittel 1,45 40,00 7,10 gg‘:}ztﬁ(lg%”aaé‘;ge' Hausgarten, Grabeland,
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7.2 Abbauland

Abbauland sind Grundstucksflachen, bei denen der wirtschaftliche Nutzen durch den Abbau von Boden-
schatzen erzielt wird. Seit 2010 sind vorrangig Verkaufe von Flachen zur Kies- bzw. Sandgewinnung
(55 %) und Torfgewinnung (35 %) in der Kaufpreissammlung registriert worden.

Die Hohe des Kaufpreises ist in der Regel vom Wert der Abbaugiter abhangig. Dieser Wert wird in den
Kaufvertragen in Einzelfallen verzeichnet, kann jedoch von den Gutachterausschiissen nicht berprift
werden. Bei den oben genannten Kauffallen wurde in lediglich 9 Fallen der Wert des Abbaugutes regis-
triert; dieser reichte von 3 Euro/m? bis zu 20 Euro/m? der verauerten Grundstiicksflache. Insoweit kon-
nen Untersuchungen zur Abhangigkeit des Gesamtkaufpreises vom Wert des Abbaugutes nicht erfolgen.

Zur Beurteilung des Preisniveaus solcher Flachen hat der Obere Gutachterausschuss Verkaufe des ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehrs untersucht. Fir die Grundstiicke waren keine tatsachlichen und rechtli-

chen Einschrankungen erkennbar. Es wurden Kauffalle ab dem Jahr 2010 herangezogen. Insgesamt sind
fur die Untersuchung dieser beiden Grundsticksteilmarkte rd. 470 Kauffalle herangezogen worden.

Landesweit ergibt sich das folgende Preisniveau:

Kies-/ Sandabbauflachen inkl. des Abbaugutes

Mittleres Preisniveau (Median): 7,00 €/m?
5. Perzentil: 1,30 €/m?
95. Perzentil: 14,50 €/m?

Torfabbauflachen inkl. des Abbaugutes:

Mittleres Preisniveau (Median): 1,20 €/m?
5. Perzentil: 0,50 €/m?
95. Perzentil: 3,50 €/m?
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Transaktionen Uiber Kies-/Sand- und Torfabbauflachen

Cuxhaven

Stade

Wilhelmshaven
n

Laneburg
n

Oldenburg
n Rotenburg (Wimme)
n

Delmenhorst
L}

Meppen
n
Lingen
n
Nord.horn Wolfsburg
Hannover ">
[ ] ) o
Osnabruck Braunschweig
a /
- Wolfenbittel
Hameln : L Salzgitter 2
-
Grundstiicksart Kaufpreis [€/m?]
Torfabbauflachen 0 bis 2,50
. . Gottingen
I Kies-/Sandabbauflachen ~ 251-500 b

5,01-10,00
10,01 - 15,00

15,01 u. mehr

In der Karte sind die Transaktionsfalle seit 2010 dargestellt. Die ungefahre ortliche Zuordnung der Trans-
aktion sowie die Kaufpreiskategorien sind aus den Kreisdarstellungen ersichtlich. Regionale Preisunter-
schiede kdnnen nicht festgestellt werden; ebenso konnte eine zeitliche Abhangigkeit der Kaufpreise aus
den Transaktionsfallen nicht signifikant abgeleitet werden.
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7.3 Wasserflachen

In der Kaufpreissammlung werden Verkaufe Uber Wasserflachen registriert. Nach der Anzahl der Trans-
aktionen koénnen die Verkaufe gegliedert werden in:

o Wasserflachen, bei denen der weitere Nutzungszweck nicht ermittelt werden konnte (38 % der
Transaktionen, 47 % der Grundstiicksflache)

e Wasserflachen fiur nicht gewerbliche Freizeitnutzungen (25 % der Transaktionen, 31 % der
Grundstucksflache)

o Wasserflachen fiir gewerbliche Fischerei (18 % der Transaktionen, 19 % der Grundsticksflache)

e private Graben (16% der Transaktionen, 2 % der Grundsticksflache)

e Wasserflachen fiir gewerbliche Nutzungen ohne Fischerei (3 % der Transaktionen, 1 % der
Grundstucksflache)

Aufgrund des geringen Anteils der Wasserflachen fur die gewerbliche Nutzung ohne Fischerei wird diese
Kategorie nicht weiter untersucht. Fir die anderen Kategorien wurden Kauffalle des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs untersucht. Fur die Grundstlicke waren keine tatsachlichen und rechtlichen Einschran-
kungen erkennbar. Es wurden Kauffalle ab dem Jahr 2010 herangezogen.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen sich wie nachfolgend dargestellt:
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Wasserflachen, bei denen der weitere Nutzungszweck nicht ermittelt werden konnte

Anzahl der ausgewerteten Transaktionen: 220

Mittlere Flachengrofe (Median): 5.000 m?
5. Perzentil der FlachengroRe: 245 m?
95. Perzentil der Flachengrole: 43.500 m?
Mittlerer Kaufpreis (Median): 1,85 €/m?
5. Perzentil von Kaufpreis: 0,30 €/m?
95, Perzentil von Kaufpreis: 9,10 €/m?

Aus den Kauffalldaten konnten zeitliche Einflisse nicht abgeleitet werden. Ein signifikanter Zusammen-
hang zu der Flachengrofe oder zu einem benachbarten Bodenrichtwert war ebenfalls nicht feststellbar.

Transaktionen iber Wasserflachen ohne weitere Informationen zum Nutzungszweck

Cuxhaven

Wilhelmshaven
L}

QOldenburg
[] Rotenburg (Wamme)
Delmienhorst - X
-

Vechta
n

Lineburg
]

Meppen
L}
Celle
-

Wolfsburg
Hannover - _4 2 E
. N

Braunschweig .
-

Lingen
L]

Nordhorn

-
?J_/\\Osnabrm:k
n

Kaufpreis [€/m?]

Hi\desheim‘ Wolfenbiittel

Hameln = Salzgitter -
[ ] -

bis 1,00
1,01-2,50

2,51-5,00 Gottingen
L}

5,01-7,50

7,51 u. mehr

In der Karte sind die Kauffalle seit 2010 dargestellt. Die ungeféhre drtliche Zuordnung der Transaktionen
sowie die Kaufpreiskategorien sind aus den Kreisdarstellungen ersichtlich.
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Wasserflachen fiir nicht gewerbliche Freizeitnutzungen

Anzahl der ausgewerteten Transaktionen: 150

Mittlere FlachengréRe (Median):
5. Perzentil der Flachengrole:
95. Perzentil der Flachengrole:

Mittlerer Kaufpreis (Median):
5. Perzentil von Kaufpreis:
95. Perzentil von Kaufpreis:

5.500 m?
1.300 m?
63.000 m?

2,00 €/m?
0,40 €/m?
9,50 €/m?

Aus den Kauffalldaten konnten zeitliche Einflisse nicht abgeleitet werden. Ein signifikanter Zusammen-
hang zu der Flachengrofie oder zu einem benachbarten Bodenrichtwert war ebenfalls nicht feststellbar.

Transaktionen tiber Wasserflachen fiir nicht gewerbliche Freizeitnutzung

Cuxhaven

Stade
L]

Wilhelmshaven
L}

Luneburg
L]
Oldenburg ®
[ Rotenburg (Wumme)
Delmenhorst =
-
Meppen Vec.hla
n
Celle
-
Lingen
-
Nord.horn Wolfsburg.
Hannover '’
L
Osnabriick Braunschweig
L] g L]
4 Hildesheim Wolfe:bultel
Hameln L Salzgitter
L] L}
Kaufpreis [€/m?]
bis 1,00
1,01-2,50
'/\' 2,51-5,00 Gottingen, 4
"
r Y
O 501-750 ¥
. 7.51u mehr @

In der Karte sind die Kauffalle seit 2010 dargestellt. Die ungefahre 6rtliche Zuordnung der Transaktionen
sowie die Kaufpreiskategorien sind aus den Kreisdarstellungen ersichtlich.
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Wasserflachen fiir gewerbliche Fischerei

Anzahl der ausgewerteten Transaktionen: 60

Mittlere Flachengrofe (Median): 6.600 m?
5. Perzentil der FlachengroRe: 1.300 m?
95. Perzentil der Flachengrole: 41.000 m?
Mittlerer Kaufpreis (Median): 1,95 €/m?
5. Perzentil von Kaufpreis: 0,45 €/m?
95. Perzentil von Kaufpreis: 3,30 €/m?

Aus den Kauffalldaten konnten zeitliche Einflisse nicht abgeleitet werden. Ein signifikanter Zusammen-
hang zu der FlachengréRe oder zu einem benachbarten Bodenrichtwert war ebenfalls nicht feststellbar.

Transaktionen Uber Wasserflachen fiir gewerbliche Fischerei

Cuxhaven

Stade
L]

Wilhelmshaven
L}

Luneburg
L]
Oldenburg, i
L] Ratenburg (Wiimme)
Delmenhorst U
-
Meppen Vec.hta
L]
Celle
L]
Lingen
L}
Nordhorn Wolfsburg
- -
Hannover
L
wnabruck Braunschweig
L -
‘Hildesheim Wolfe:bmtel
Hameln - Salzgitter
L} L}
\
Kaufpreis [€/m?]
bis 1,00
1,01 -2,50
[ 2,51-5,00 " Géttingen
"
P
@ 501-750

7,51 u. mehr S‘m/

In der Karte sind die Kauffalle seit 2010 dargestellt. Die ungefahre értliche Zuordnung der Transaktionen
sowie die Kaufpreiskategorien sind aus den Kreisdarstellungen ersichtlich.
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Private Graben

Anzahl der ausgewerteten Transaktionen: 95

Mittlere FlachengréRe (Median): 625 m?

5. Perzentil der Flachengréle: 35 m?

95. Perzentil der Flachengrole: 4.350 m?
Mittlerer Kaufpreis (Median): 1,00 €/m?
5. Perzentil von Kaufpreis: 0,22 €/m?
95. Perzentil von Kaufpreis: 5,85 €/m?

Aus den Kauffalldaten konnten zeitliche Einflisse nicht abgeleitet werden. Ein signifikanter Zusammen-
hang zu der FlachengréRe war nicht feststellbar. Allerdings ist aus den Daten ersichtlich, dass ab einer
Flachengrofie von ca. 4.000 m? Kaufpreise zwischen 0,60 und 1,15 Euro/m? gezahlt worden sind. Um
einen signifikanten Zusammenhang zwischen dem Bodenrichtwert fir Bauland und dem Kaufpreis flr
private Graben zu ermitteln, reichte die Anzahl der geeigneten Kauffalle nicht aus.

Transaktionen lber Wasserflachen fir private Graben

Cuxhaven

Wilhelmshaven
L}

QOldenburg
[] Rotenburg (Wamme)
Delmenhorst U
-

Vechta
]

Lineburg
-

Meppen
L}
Celle
L}

Lingen
L]

Nordhorn Wolfsburg
[ L] \
Hannover,
-
Osnabriick Braunschweig
L] L]
Hildesheim Wolfe:bmtal
Hameln L Salzgitter
[ -

Kaufpreis [€/m?]
bis 1,00

1,01-2,50
2,51 -5,00 Gcni.ngen

5,01-7,50

7,51 u. mehr

In der Karte sind die Kauffalle seit 2010 dargestellt. Die ungefahre 6rtliche Zuordnung der Transaktionen
sowie die Kaufpreiskategorien sind aus den Kreisdarstellungen ersichtlich.
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung
des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) in Verbindung mit der Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten (BRW-RL) haben die Gutachterausschisse jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres flachende-
ckend Lagewerte fir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu
ermitteln (Bodenrichtwerte).

In den Jahren 2001 bis 2010 wurden die Bodenrichtwerte gemaf der DVO-BauGB jeweils zum Stichtag
01.01. des Folgejahres ermittelt. Seit 2011 ist der Stichtag entsprechend der Regelung im Baugesetz-
buch jeweils der 31.12. des Jahres.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundsticksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu berticksichtigen, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche 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
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall der Nutzbarkeit weitgehend Ulbereinstimmen
und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundsticksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Boden-
richtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen

Fir die Ableitung von Bodenrichtwerten fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen gelten die gleichen
Grundsatze. Bei landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken beziehen sich die Bodenrichtwerte im Allge-
meinen auf Flachen von ca. 2 Hektar (ha) Gré3e mit regelmaRiger Form in normalem Kulturzustand. Bei
Bodenrichtwerten fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ist der Bestand nicht enthalten.

Bodenrichtwerte fiir sonstige Flachen

Bodenrichtwerte kdnnen auch fur sonstige Flachen, die nicht dem Bauland oder den land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen zuzuordnen sind, beschlossen werden. Hierzu zdhlen z. B. Kleingarten,
Lagerflachen, Gemeinbedarfsflichen oder Abbauland.

Veroéffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten verdffentlicht. Die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft
Uber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft Uber Bodenrichtwerte kann mindlich, schriftlich sowie
durch Bereitstellung im Internet bzw. durch sonstigen Zugriff auf das Bodenrichtwertinformationssystem
Niedersachsen (BORIS.NI) erteilt werden.
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Veroffentlichung im Internet
Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kdnnen kostenpflichtig im Internet im Abonnement oder als Ein-
zelauskunft unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

,.l'(" G G ?ptgchta’atq_ssll‘:sl'lﬁss: ; ied 0
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Startseite " . . ) = . -
Teilmarkt: |Bauland Stichtag: |31.1‘.2-316 I~ “ Malstab: |1 5000 v
werzeuge
oo E
D Webatlas
D Lufthilder ] Z o g <= il =
\ 7 Polizeiakademie JF 77 iy Bl 2
M e 1:2500 4 250/ Nacreseiandl /1 340 -
[ Bautand R 2 - Q '\é K '/é’# ool iy
[ Verfahrensgebiete Q “—sfaﬁu o !‘ = o ls’
Finanzarmt b, & L ‘
oy / & T
\ockturrn o il

 fandkrei
Mienburg

Mienburg/\Weser (Nienburg (Weser).Stadt). { b2 =
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Ort/PLZ: INient:ur;;’\-'\.'eser {Mienburg
Strale: I'-Neserstrar:,e

Haus-Nr.: 0010

i newue Suche |

¢ Bodenrichtwerte

Bodenrichiwert fir die in der Karte per Nadel
markierte Position

200 B (04505359)
MK

Bodenrichiwert-Legende

» Herausgeber
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Gutachterausschuss filr Grundstickswerte \ : L e, = i
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» Grundstiicksmarktbericht BORIS: NI - Bodenrichtwerte: Niedersachsan anline | Viersion: 2 [ew 544 vor 18112018 11:27

Produkt nicht registriert

8.2 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Fiir eine bessere Vergleichbarkeit haben die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte Ubersichten
tiber die Bodenrichtwerte zum 31.12.2016 erstellt.

Fur baureifes Land sind die Angaben gegliedert nach Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungs-
bau und Wohnbauflachen fur den Geschosswohnungsbau. Dabei sind nach Moglichkeit fur gute, mittlere
und maRige Lagen typische Grundstiickswerte angegeben worden. Bei der Auswahl kam es im Wesentli-
chen darauf an, die Orte zu erfassen, die flr die Struktur eines Gebietes maligebend sind. Bei der Aus-
wahl ist die zentral6rtliche Gliederung, wie sie in den Raumordnungsprogrammen festgelegt ist, unter-
stutzend herangezogen worden.

Um auch einen Uberblick (ber das Preisniveau bei gewerblich genutzten Grundstiicken zu geben, wer-
den die von den Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte ermittelten Bodenrichtwerte in den Stadten
und zentralen Orten der Gemeinden flir Grundstlicke in zentralen und zentrumsnahen Geschéaftsgebie-
ten, Gewerbegebieten und Gebieten flir Dienstleistung und Verwaltung in einer Landesubersicht zusam-
mengestellt.

Die Ubersicht__en Uber die Bodenrichtwerte dienen der Markttransparenz. Sie vermitteln auf anschauliche
Weise einen Uberblick Uiber das durchschnittliche Bodenpreisniveau im Land Niedersachsen.

68 Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen


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

Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

8.2.1 Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Er-
schlieRungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetzes
sowie Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaRnahmen nach § 135a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden.

Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale Bedeutung, Einwohnerzahl
und die im Landesraumordnungsprogramm angegebene Zentralitdtsstufe charakterisiert:
O - Oberzentrum, M - Mittelzentrum, G - Grundzentrum

Zusammenstellung nach § 21 Abs. 6 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Bauge-
setzbuches (DVO-BauGB)

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des

Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus

Ein- Zen- Bedeutung gute mittlere maRige gute mittlere maRige

in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

Region Hannover

Landeshauptstadt Hannover [¢]

Kirchrode / Kleefeld 24 individuell geprégtes Wohngebiet 450 410 390 300

Linden / Limmer 44 w{;‘;}zgg‘:}‘i‘g”e verdichtetes 300 230 190
Sudstadt 40 wg;’#g“;z?:thes verdichtetes 520 500
Vahrenheide / Sahlkamp 24 gemischtes Wohngebiet 220 200
Barsinghausen 14 M landschaftlich reizvolle Lage 190 140 115 110

Isernhagen NB 3 GrofRstadtrandlage 225

Laatzen 21 M GrofRstadtrandlage 240 225 225 215
Neustadt am Rbge. 19 M ehemalige Kreisstadt 175 140 110 160 140
Neustadt / Mandelsloh 1 landlicher Ort 66

Pattensen 9 G Landgemeinde 170 160

Pattensen / Oerie 0,3 landlicher Ort 105

Wedemark / Duden-Rodenbostel 0,1 landlicher Ort 70

Wedemark / Mellendorf 6 G Landgemeinde 175

Wennigsen / Bredenbeck 3 landschaftlich reizvolle Lage 150

Kreisfreie Stadte

Stadt Braunschweig 250 o Grofstadt 460 200 130 480 220 140
Stadt Delmenhorst 81 M kreisfreie Stadt 160 135 105

Stadt Emden 51 M kreisfreie Stadt 150 75 45 200 65 45
Stadt Oldenburg 164 o Universitatsstadt 375 250 160 600 400

Stadt Osnabriick 156 o Universitatsstadt 530 220 120 550 350 115
Stadt Salzgitter

Gebhardshagen 7 G Wohnen 85 65 45 65

Lebenstedt 43 M Wohnen 125 90 55 105 85 65
Flachstockheim 1 landlicher Ort 70

Stadt Wilhelmshaven 77 o Seehafenstadt 150 80 35 150 80 60
Stadt Wolfsburg 125 o kreisfreie Stadt 170 135 95 195 155 130
Landkreise

Landkreis Ammerland

Apen 11 G landlicher Ort 85 55 40

Bad Zwischenahn 28 M Kurort 350 230 130

Edewecht 22 G landlicher Ort 115 100 90

Rastede 22 M Luftkurort 180 125 75

Westerstede 22 M Kreisstadt 140 90 60

Wiefelstede 16 G landlicher Ort 110 100 70

Landkreis Aurich

Aurich 40 M Kreisstadt 140 80 38 200 90 70
Baltrum 0,5 Inselgemeinde 450 350 300

Brookmerland 13 G Gemeinde 45 40 28

Dornum / Dornum 1 G Gemeindesitz 45 B85 28
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Dornum / Dornumersiel
Dornum / NeRmersiel
GroRefehn

GroRheide

Hage

Hinte

Ihlow

Juist

Krummhorn / Greetsiel
Krummhérn / Pewsum
Norden

Norden / Norddeich
Norderney
Suidbrookmerland
Wiesmoor

Landkreis Celle
Bergen

Celle

Eschede

Fallberg

Flotwedel / Wienhausen
Hamblhren
Lachendorf

Stidheide

Wathlingen

Wietze

Winsen (Aller)
Landkreis Cloppenburg

BarRel

Bosel

Cappeln
Cloppenburg, Stadt
Emstek

Essen

Friesoythe, Stadt
Garrel

Lastrup

Lindern

Loéningen, Stadt
Molbergen
Saterland
Landkreis Cuxhaven
Beverstedt
Cuxhaven, Stadt

Loxstedt

Schiffdorf

SG Borde Lamstedt / Lamstedt

SG Hagen / Hagen i. Bremischen

SG Hemmoor / Stadt Hemmoor

SG Land Hadeln / Cadenberge

SG Land Hadeln / Stadt Ottern-
dorf

Stadt Geestland / Bad Bederkesa

0,5
0,5
13
9
11
7
13

13
50

16

14

O 060 60 6

® ®©

O 0600606066006 60606

Q0060606062600 6060 0

®

GT

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Merkmale

Bedeutung

Nordseebad
Nordseebad
Gemeinde
Gemeinde
Gemeinde
Gemeinde
Gemeinde
Inselgemeinde
Erholungsort
Gemeindesitz
Stadt
Nordseebad
Insel, Stadt
Gemeinde
Stadt

Kleinstadt

Kreisstadt

Gemeindesitz Landgemeinde
Landgemeinde
Samtgemeindesitz Landgemeinde
Landgemeinde
Samtgemeindesitz Landgemeinde
Landgemeinde
Samtgemeindesitz Landgemeinde
Landgemeinde

Landgemeinde

landlicher Ort mit Naherholungs-
funktion

landlicher Ort
landlicher Ort
Kreisstadt
landlicher Ort
landlicher Ort
zentraler Ort
landlicher Ort
landlicher Ort
landlicher Ort
zentraler Ort
landlicher Ort
landlicher Ort

Gemeindesitz
Nordseeheilbad u. Kreisstadt

Gemeindesitz u. Nahbereich
Bremerhaven (O)

Gemeindesitz u. Stadtrandlage zu
Bremerhaven (O)

Landgemeinde u. Samtgemeinde-
sitz

Landgemeinde u. Samtgemeinde-
sitz

Kleinstadt mit regionaler Bedeu-
tung u. Samtgemeindesitz
Landgemeinde u. Samtgemeinde-
sitz

Kleinstadt, Nordseebad und SG-
Sitz

Luftkurort

Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

individuellen Wohnungsbaus

170

100
170

55

65

65
80
170
85
80
120
105
60
55
110
70
65

200

74

96

65

50

46

76

98

1000
150
40

110

53

65
75
120
60
75
95
80
60
55
90
65
65

50
90

58

58

31

40

42

34

60

70

80
32
35
80
450
22
20

38
80

50

40

50
60
100
45
50
60
60
60
40
60
60
55

30
60

35

30

20

30

58

Geschosswohnungsbaus

150

2900

200

280

120

1500

450

155

250

80

110

210

50

70
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Merkmale

Bedeutung

Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

individuellen Wohnungsbaus

Geschosswohnungsbaus

Stadt Geestland / Langen

Wurster Nordseekiiste / Dorum
Wurster Nordseekiiste / Nordholz
Landkreis Diepholz
Barnstorf

Bassum

Bassum / Nordwohlde
Borstel
Bruchhausen-Vilsen
Diepholz

Hide

Kirchdorf

Lemférde

Rehden
Schwaférden
Schwarme
Siedenburg

Stuhr

Sulingen

Syke

Twistringen
Wagenfeld

Weyhe

Landkreis Emsland
Dérpen

Emsbiren

Freren

Geeste

Haren (Ems), Stadt
Hasellinne, Stadt
Herzlake

Lathen

Lengerich

Lingen (Ems), Stadt
Meppen, Stadt
Nordhiimmling
Papenburg, Stadt
Rhede (Ems)
Salzbergen

Sdgel

Spelle

Twist

Werlte

Landkreis Friesland
Bockhorn

Jever

Sande

Schortens / Heidmiihle
Varel

Wangerland / Hohenkirchen
Wangerooge

Zetel

Landkreis Gifhorn
Barwedel

Brome

Calberlah

Dannenbiittel

19

4
7

16
10
10
1"
24
13
10
1"

53
35
12
37

16
13
10
17

14

20

25
10

N O W =

G

G
G

@

<

OO0 60 6

OO 6060606002 6000000000 O 60602 =26

O 606026060206

O 0600

Kleinstadt u. Stadtrandlage zu
Bremerhaven (O)

Landgemeinde und Nordseebad

Gemeindesitz u. Kiistenbadeort

Fleckengemeinde
Stadtgemeinde
Ortsteil Stadtgemeinde
Landgemeinde
Fremdenverkehrsort
Kreisstadt
Fremdenverkehrsort
Landgemeinde
Fleckengemeinde
Landgemeinde
Landgemeinde
Landgemeinde
Landgemeinde
GrofRstadtrandlage
Stadtgemeinde
Stadtgemeinde
Stadtgemeinde
Landgemeinde

GrofRstadtrandlage

Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Mittelzentrum
Kreisstadt

Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort
Zentraler Ort

landlicher Ort
Kreisstadt
landlicher Ort
Stadt
Kreisstadt
landlicher Ort
Nordseeheilbad
landlicher Ort

Landgemeinde
Samtgemeindesitz Landgemeinde
Landgemeinde

Landgemeinde

105 98 74
56 44

50 32
70 56 30
88 76 42
64 52

24 18
80 65 44
110 80 48 58
76 68 56
28 24 18
74 54 30

28

24
46 42 30

20
220 185 94
84 56 36 36
170 135 92 94
82 66 40
60 36 24
260 175 95

70
115 80 33
70 50

70 30
135 95 60
120 N 29

45 30
85 60 33
60 42
215 180 85
160 140 70
68 50 20
150 105 50

50 29
85 75 40
115 80
85 70

40
95 80 40
70 60 33
120 75 30
75 65 35
90 65 30
100 80 50
65 55 30
380 330 220 990 550
75 60 32

65 40
50 40 35

85 75
150 N 60
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus

Bedeutung

in 1000
Gifhorn 42 M Kreisstadt 165 130 80 155 125
Hankensbdittel 4 G Luftkurort und Samtgemeindesitz 50 35
Isenblittel 6 G Samtgemeindesitz Landgemeinde 130 115 95
Leiferde 4 G Landgemeinde 90 60
Meine 8 G Samtgemeindesitz Landgemeinde 135
Meinersen 8 G Samtgemeindesitz Landgemeinde 100 90
Rihen 5 G Landgemeinde 95 65
Wahrenholz 4 G Landgemeinde 55 35
Walle 1 G GrofRstadtnahe 170 130
Wesendorf 5 G Samtgemeindesitz Landgemeinde 65
Wittingen 12 G Kleinstadt 53 40 30
Landkreis Goslar
Bad Harzburg 22 G Kleinstadt 120 63 36
Braunlage 6 G Kur-, Fremdenverkehrsort 75 45 35
Clausthal-Zellerfeld 16 G Kleinstadt mit Universitat 46 32 28 42
Goslar 51 M Kreisstadt 135 74 34 53
Langelsheim 12 G Kleinstadt mit Gewerbeanteil 55 36 22 27
Liebenburg 8 G Kleinstadt im landlichen Raum 32
Lutter am Barenberge / SG 4 G Ez:‘r:lt.gs;e:de, Gzl (1 32
Seesen 19 G Kleinstadt 65 48 25
Vienenburg* G *gehort seit 01.01.2014 zur Stadt 38 32
Goslar
Landkreis Géttingen
Adelebsen 6 G Elslrjzrl;en, Gemeinde im landlichen 76 68
Bovenden 13 G |Flecken Gemeinde mit stadina- 175 150 110 145
Dransfeld / SG 9 G |Samigemeinde, Stadtim landi- 105 100
Duderstadt 21 M Stadt im landlichen Raum 110 110 70 65
Friedland 13 G Landgemeinde 52 50
Gieboldehausen / SG 14 G Ef]’;‘lt_g'g;‘:ﬁ]‘q”de' Gemeinde im 62 47 40
Gleichen (Reinhausen) 9 G stadtnahe Landgemeinde 95 86
Gottingen, Stadt 117 o Universitatsstadt 380 230 200 250 185 170
Uni - Nahe 270
Zentrum - Nahe 300 240 240
Randlage 205 150 125 190
Hann. Miinden 24 M Stadt mit Fremdenverkehr 94 72 42 88 70 56
Radolfshausen / SG (Ebergétzen) | 7 G Ei’;‘lt_gsgle*”de' Gemeinde im 66 61
Rosdorf 12 G nGeer:neinde mit stadtnahem Woh- 190 150 150
Staufenberg (Landwehrhagen) 8 G Landgemeinde 72
Landkreis Grafschaft Bentheim
Bad Bentheim, Stadt 15 G Zentraler Ort 130 100 40
Emlichheim 7 G Zentraler Ort 60 35
Neuenhaus, Stadt 10 G Zentraler Ort 70 65 35
Nordhorn, Stadt 53 M Kreisstadt 200 150 75 320 200
Schiittorf, Stadt 15 G Zentraler Ort 120 90 70
Uelsen 6 G Zentraler Ort 130 90 70
Wietmarschen 12 G Zentraler Ort 80 50
Landkreis Hameln-Pyrmont
Aerzen 1M G Flecken 68 55 50
Bad Miinder 17 G Kurstadt 110 80 50
Bad Pyrmont 19 G Kurstadt 130 100 80 130
Coppenbriigge 7 G Flecken 70 60 50
Emmerthal 10 G Gemeindesitz 70 60 45
Hameln 56 M Kreisstadt 150 80 55 100 90 80
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

Merkmale individuellen Wohnungsbaus

Geschosswohnungsbaus

Bedeutung

Hess. Oldendorf 18 G Kleinstadt 70 65 55

Salzhemmendorf 9 G Flecken 65 60 40

Landkreis Harburg

Elbmarsch / Niedermarschacht 1 Dorf 100

Hanstedt / Hanstedt 5 G Erholung 155

Hollenstedt / Hollenstedt 3 G Pendlerwohnort 100

Jesteburg / Jesteburg 7 G Pendlerwohnort 185 160 125

Neu Wulmstorf / Neu Wulmstorf 21 G Randlage Hamburg 330 310 230 400

Rosengarten / Vahrendorf 1 bevorzugte Wohnlage 310

Salzhausen / Salzhausen zentraler, landlicher Ort 105

Seevetal / Maschen Wohnort 235 195

Stadt Buchholz i. d. Nordheide 38 M Kleinstadt 250 215 130 350 260 195
Stadt Winsen (Luhe) 34 M Kreisstadt 200 175 135 180 140

Stelle / Stelle 1 G Wohnort 130

Tostedt / Tostedt 13 G Kleinstadt 145 125 105 170

Landkreis Heidekreis

Ahlden / Ahlden G Landgemeinde 27

Ahlden / Hodenhagen 3 G Landgemeinde 60 42

gsst;a'”"gb“te' / Bad Falling- 11 G | Kreisstadt 70 64 48 39
Bispingen / Bispingen G Fremdenverkehrsort 55

Neuenkirchen 6 G Landgemeinde 30

gsgrr]‘”e"erdi”ge” / Schneverdin- 13 G | Fremdenverkehrsort 85 85 60 75 60
Soltau / Soltau 21 M Stadtgemeinde 110 95 80 85 75 65
Walsrode / Walsrode 16 M selbststandige Stadt 92 80 36 70 60 40
Landkreis Helmstedt

Biiddenstedt 2 G Gemeindesitz Landgemeinde 35

Grasleben 2 G Samtgemeindesitz Landgemeinde 50

Helmstedt 23 M Kreisstadt 90 55 45 95 65 50
Jerxheim 1 G Samtgemeindesitz Landgemeinde 30

Konigslutter am Elm 9 G Kleinstadt 90 70 50 70

Lehre 4 G GroRstadtndhe und Gemeindesitz 175 130 105

Rébke 0,7 Landgemeinde und Naherholung 35

Schoningen 11 G Kleinstadt 50 45 60

Siipplingen 2 G Samtgemeindesitz Landgemeinde 35

Velpke 4 G dGé:iftSZstadtnéhe und Samtgemein- 90

Landkreis Hildesheim

Alfeld 19 M Industriestadt 105 80 52 95
Algermissen 8 G Landgemeinde Nordkreis 98 95

Algermissen / Gr. Lobke 0,6 landlicher Ort Nordkreis 64

Bad Salzdetfurth 13 G Fremdenverkehrsort 100 85 82

Elze 9 G Verkehrsknotenpunkt 90 80 70

Freden 5 G Landgemeinde Siidkreis 35

Hildesheim, Stadt 99 o Kreisstadt 310 175 125 190 165 120
Landwehr / Wetteborn 0,2 landlicher Ort Sudkreis 33

Landkreis Holzminden

Bevern 4 G Samtgemeinde 75 58 46

Bodenwerder 6 G Kleinstadt 62 50 40

Boffzen 2,7 G Samtgemeinde 66 52 44

Bremke 0,3 landlicher Ort 20

Delligsen 8 G Flecken 62 50 44

Eschershausen 3 G Samtgemeinde 50 44 35

Holzminden 20 M Kreisstadt 92 82 65

Neuhaus 2 G Fremdenverkehrsort 42 37

Polle 1 G Samtgemeinde 58 45 34

Stadtoldendorf 5 G Kleinstadt 66 48 38
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Merkmale

Bedeutung

Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

individuellen Wohnungsbaus

Geschosswohnungsbaus

Landkreis Leer
Borkum

Bunde

Hesel

Jemgum
Jimme

Leer
Moormerland
Ostrhauderfehn
Rhauderfehn
Uplengen
Weener
Westoverledingen

Landkreis Liichow -
Dannenberg

Elbtalaue / Dannenberg
Elbtalaue / Hitzacker
Gartow / Flecken Gartow
Liichow (Wendland) / Clenze
Liichow (Wendland) / Liichow
Landkreis Liineburg
Adendorf / Adendorf
Amelinghausen / Amelinghausen
Amelinghausen / Betzendorf
Amt Neuhaus / Neuhaus
Bardowick / Bardowick
Dahlenburg / Dahlenburg
Gellersen / Reppenstedt
Hansestadt Liineburg
limenau / Melbeck

Ostheide / Barendorf
Ostheide / Wendisch Evern
Scharnebeck / Scharnebeck
Stadt Bleckede/ Bleckede
Landkreis Nienburg / Weser
Eystrup

Hoya

Liebenau

Linsburg

Marklohe

Nienburg/Weser
Rehburg-Loccum
Steyerberg

Stolzenau

Uchte / Uchte

Landkreis Northeim

Bad Gandersheim
Bodenfelde

Dassel

Einbeck (Einw. incl. Kreiensen**)
Hardegsen

Kalefeld

Katlenburg-Lindau
Kreiensen **

Moringen
Noérten-Hardenberg
Northeim

Uslar
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Insel, Stadt
Gemeinde
Samtgemeinde
Gemeinde
Samtgemeinde
Kreisstadt
Gemeinde
Gemeinde
Gemeinde
Gemeinde
Stadt

Gemeinde

Erholung, Wohnen
Luftkurort
Luftkurort
Erholung, Wohnen

Kreisstadt

Pendler-Wohnort
Fremdenverkehrsort
Wohngemeinde
Gemeindesitz

stadtnahe Wohngemeinde
Kleinstadt

stadtnahe Gemeinde
Kreisstadt u. Verwaltungszentrum
Landgemeinde
Wohngemeinde

stadtnahe Wohngemeinde
Wohngemeinde
Kleinstadt

Landgemeinde
Stadtgemeinde
Fleckengemeinde
Landgemeinde
Landgemeinde
Kreisstadt
Stadtgemeinde
Fleckengemeinde
Landgemeinde

Fleckengemeinde

Stadt, Kurort

Flecken, Fremdenverkehr
Kleinstadt

Stadt mit historischem Stadtkern
Kleinstadt

Gemeinde

Gemeinde

gehort seit 2013 zur Stadt Einbeck
Kleinstadt

Flecken, Randlage Géttingen
Kreisstadt

Stadt, Fremdenverkehr

330 250 130 450 250 200
60 45 30
55 45 18
40 30 16
65 50 20
180 90 55 180 70 45
65 45 25
50 40 28
65 50 28
60 50 25
70 50 22
40 35 22
44 33 17
42 31 18
22
26
40 32 17 29
200 180 125
92 84
70
23
135 120 100
50 44
180 150 130
320 245 190 360 280 245
100
120
130
120
65
46 36 32
56 48 35 50
42 40 38 36 30
48 40
80 50 37
175 88 57 175 84 57
56 45 43 43
47 36 28
52 45 26 45 35
62 38 30 35
62 49 28
36 34 27
34 29 26
76 59 42 63
80 59 42
47 36 29
48 40 32
36 32 23
65 46 28
96 80 42
170 79 44 61
67 47 26
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Merkmale

Bedeutung

Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

individuellen Wohnungsbaus

Geschosswohnungsbaus

Landkreis Oldenburg
Détlingen
Ganderkesee
GroRenkneten
Harpstedt

Hatten

Hude

Wardenburg
Wildeshausen, Stadt
Landkreis Osnabriick
Bad Essen

Bad lburg

Bad Laer

Bad Rothenfelde

Belm

Bersenbriick
Bissendorf

Bohmte

Bramsche

Dissen

Flrstenau
Georgsmarienhitte
Glandorf

Hagen am Teutoburger Wald
Hasbergen

Hilter am Teutoburger Wald
Melle (Stadt)
Neuenkirchen
Ostercappeln
Quakenbriick
Wallenhorst
Landkreis Osterholz
Adolphsdorf

Grasberg

Lilienthal
Osterholz-Scharmbeck
Ritterhude
Schwanewede

SG Hambergen
Worpswede

Landkreis Osterode am Harz
Bad Grund (Harz)

Bad Lauterberg im Harz

Bad Sachsa

Hattorf am Harz / SG

Herzberg am Harz
Osterode am Harz

Walkenried / SG (ab 01.11.2016
EG Walkenried)

Landkreis Peine

Peine

Plockhorst

Vechelde

Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Bothel / Bothel

Bremervorde

16
11
14
16
16
19

15
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14

15
13

13
1"
10
48
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19
30
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landlicher Ort

Bremer Umland

landlicher Ort

landlicher Ort

Oldenburger Umland
landliche Umlandgemeinde
GrofRstadtrandlage

Kreisstadt

zentraler Ort, Kurort
zentraler Ort, Kurort
zentraler Ort, Kurort
zentraler Ort, Kurort
Stadtrandgemeinde
zentraler Ort
Stadtrandgemeinde
zentraler Ort
Industrie- u. Wohnstadt
zentraler Ort
zentraler Ort
Industriestandort
zentraler Ort
Stadtrandgemeinde
Stadtrandgemeinde
zentraler Ort
zentraler Ort
zentraler Ort
zentraler Ort
zentraler Ort

Stadtrandgemeinde

Ort mit Iandlichem Charakter
Gemeindesitz

Gemeindesitz

Kreisstadt

Gemeindesitz

Gemeindesitz

Samtgemeindesitz

Gemeindesitz mit Erholungsfunkti-

on

Harzstadt, Fremdenverkehr
Harzrandstadt, Fremdenverkehr
Harzrandstadt, Fremdenverkehr

Samtgemeinde, Gemeinde im
landl. Raum

Harzrandstadt
Kreisstadt

Samtgemeinde, Gemeinde im
landl. Raum

Kreisstadt
landlicher Ort
Nahe GroRstadt

Landgemeinde / Erholungsort

ehemalige Kreisstadt

150
115
140
120

175
190
140
210
155
70
150
95
130
125
80
160
95
150
160
125
150
45
130
95
145

220
130

110

120

42
78
60

58
74
33

135

120

135

38
96
180
115
125
100
60

88

30
50
42

45

53
48

25

75
60
150

52
86

105

100
86

66

14
27
24

25

26
36
14

60

60

160
110

135

120

135

920

110

120

95

41

70

40
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

Merkmale individuellen Wohnungsbaus

Geschosswohnungsbaus

Bedeutung

Fintel / Lauenbriick 3 G Landgemeinde / Fremdenverkehr 60

Geestequelle / Oerel 2 G Landgemeinde 33

Gnarrenburg 3 G Landgemeinde 48

Rotenburg (Wimme) 21 M Kreisstadt 160 110 80 110 70
Scheelel 7 G Landgemeinde 125 100 76

Selsingen / Selsingen 4 G Landgemeinde 45

Sittensen / Sittensen 6 G Landgemeinde 100 82 55

Sottrum / Sottrum 6 G Landgemeinde 84 70

Tarmstedt / Tarmstedt 4 G Landgemeinde 60

Visselhdvede 10 G Kleinstadt / Erholungsort 64 48 44

Zeven |/ Zeven 14 M Kleinstadt mit regional. Bedeutung 95 75 65 75 65
Landkreis Schaumburg

Bad Eilsen 2 G Kurort 125 70 52

Bad Nenndorf 1 M Kurort 175 125 94 190 135
Biickeburg 19 M gggm‘fgm“ e EmEler 125 85 52 70
Obernkirchen 9 G Kleinstadt 57 44 34

Pollhagen landlicher Ort 36

Rinteln 25 M ehemalige Kreisstadt 110 74 56 74 64
Rodenberg 6 G Kleinstadt 82 66 50 76

Stadthagen 22 M Kreisstadt 105 76 42 74
Landkreis Stade

Apensen / Apensen 4 G Landgemeinde 165 145

Buxtehude 40 M selbst. Stadt Nahe Hamburg 250 190 130 300 200 165
Drochtersen 1M G Landgemeinde 70 54 30

Fredenbeck / Fredenbeck 6 G Landgemeinde 110 94 74

Harsefeld / Harsefeld 12 G Landgemeinde 125 100

E:mmggﬁz: / Oldendorf- 5 G |Landgemeinde 94 74 60

Horneburg / Horneburg 6 G Landgemeinde 135 110 100

Jork 12 G Landgemeinde 135 120 90

Liihe / Steinkirchen 2 G Landgemeinde 140 125

Nordkehdingen / Freiburg 2 G Landgemeinde 38

Silgﬁ:g(;l}foln(glndendorf— 3 G Landgemeinde 56

Stade 46 M Kreisstadt 220 160 100 210 125
Landkreis Uelzen

Aue / Bad Bodenteich 4 G Landgemeinde 41

Aue / Wrestedt 3 G Landgemeinde 37

Eeer\]/ensen-Ebstorf/ Bad Beven- 9 G e 80 68 48

Bevensen-Ebstorf / Ebstorf 5 G Landgemeinde 38

Bevensen-Ebstorf / Hanstedt 1 G Landgemeinde 29

Bienenbiittel / Bienenbiittel 7 G Nahe Liineburg 58 52 48

Hansestadt Uelzen 35 M Kreisstadt 80 58 34 64
Rosche / Rosche 2 G Landgemeinde 31

Suderburg / Suderburg 5 G Landgemeinde 29

Landkreis Vechta

Bakum 6 G landlicher Ort 85 70 60

Damme, Stadt 17 G | Zentraler Ortmit Naherholungs- 170 95 85

Dinklage, Stadt 13 G zentraler Ort 140 105 85

Goldenstedt 10 G landlicher Ort 70 70 50

Holdorf 7 G landlicher Ort 73 60 53

Lohne, Stadt 26 M zentraler Ort 175 140 93

Neuenkirchen-Voérden 8 G landlicher Ort 90 70 55

Steinfeld 10 G landlicher Ort 90 65 53

Vechta, Stadt 33 M Kreisstadt 175 150 110 300 250 180
Visbek 11 G landlicher Ort 65 53 48
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Merkmale

Bedeutung

Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

individuellen Wohnungsbaus

Geschosswohnungsbaus

Landkreis Verden
Achim

Langwedel

Oyten

Verden

Landkreis Wesermarsch
Berne

Brake

Butjadingen / Burhave
Elsfleth

Jade / Jaderberg
Lemwerder

Nordenham

Ovelgénne

Stadland / Rodenkirchen
Landkreis Wittmund
Esens / Bensersiel
Esens / Esens

Esens / Neuharlingersiel
Esens / Stedesdorf
Friedeburg / Friedeburg
Friedeburg / Horsten
Holtriem / Blomberg
Holtriem / Westerholt
Langeoog

Spiekeroog

Wittmund / Carolinensiel
Wittmund / Leerhafe
Wittmund / Wittmund
Landkreis Wolfenbiittel
Baddeckenstedt
BorBum

Cremlingen

Remlingen

Schladen - Werla
Schoppenstedt

Sickte

Wolfenbiittel

31
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27
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GroRstadtrandlage
Landgemeinde
GroRstadtrandlage

Kreisstadt

landlicher Ort
Kreisstadt
Kiistenbadeort
Stadt

landlicher Ort
GrofRstadtrandlage
Stadt

landlicher Ort
landlicher Ort

Nordseeheilbad
Stadt
Nordseeheilbad
landlicher Ort
Gemeindesitz
landlicher Ort
landlicher Ort
Gemeindesitz
Inselgemeinde
Inselgemeinde
Nordseebad
landlicher Ort

Kreisstadt

landlicher Ort
landlicher Ort
GroRstadtndhe
landlicher Ort
Landgemeinde
Kleinstadt
Grolstadtnahe

Kreisstadt

210 180 150 98
125 100 78
185 150 130
210 160 95 140 85
58 48
100 63 43 48
88 55
73 63 43
65 40
100 63 33
100 85 43 150 65 43
65 43
73 48 28
150
120 90 80
150
34 28
50 38 32
40 30 25
40 35 20
35 30 22
700
750
170 120
50 40 25
80 60 45
50
55
110
50
50 35 25
65
120 120
195 140 85 195 140 85
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Er-
schlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetzes
sowie Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmalRinahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhande-
nen Anlagen z.B. noch ErschlieRungsbeitrdge oder fur Ausgleichsmafinahmen noch Kostenerstattungs-
betrdge erhoben werden kénnen.

Zusammenstellung nach § 21 Abs. 6 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Bauge-
setzbuches (DVO-BauGB)

Landkreis, kreisfreie Stadt, Region zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung

Ein- mittlere maRige mittlere maRige mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage

in 1000

Region Hannover

Landeshauptstadt Hannover 526 9200 4600 2600 250 160 68 2100 380 250
Barsinghausen, Stadt 33 390 240 85 40 20
Burgdorf, Stadt 30 380 235 58 36
Burgwedel, Stadt 20 310 75

Garbsen, Stadt 60 240 115 80 50
Gehrden, Stadt 15 260 64 60
Hemmingen, Stadt 19 80 52
Isernhagen, Gemeinde 23 250 125 80
Laatzen, Stadt 40 370 230 135 62
Langenhagen, Stadt 52 380 200 120 95 42
Lehrte, Stadt 43 320 225 200 60 42 20
Neustadt a. Rbge., Stadt 44 430 280 50 45
Pattensen, Stadt 14 44
Ronnenberg, Stadt 24 62 48
Seelze, Stadt 33 225 44

Sehnde, Stadt 23 190 40

Springe, Stadt 28 250 76 40 30
Uetze, Gemeinde 20 30

Wedemark, Gemeinde 29 60 35
Wennigsen/Deister, Gemeinde 14 200 56 50
Waunstorf, Stadt 41 430 300 150 50 30

Kreisfreie Stadte

Stadt Braunschweig 250 5600 1250 450 90 35 30 430 420 120
Stadt Delmenhorst 81 700 450 180 35 30 25

Stadt Emden 51 800 480 230 25 22 18

Stadt Oldenburg 164 2350 1150 700 50 25 18 500 250

Stadt Osnabriick 156 4250 2500 820 130 80 40 650 390 250
Stadt Salzgitter

Lebenstedt 43 260 210 180 50 20 30

Bad 20 230 155 75 15 10 25

Stadt Wilhelmshaven 77 750 350 100 30 18 13 300 100

Stadt Wolfsburg 125 1600 600 220 100 45* 30" 285 170 105
Landkreise

Landkreis Ammerland

Apen 11 80 70 60 10 10 8
Bad Zwischenahn 28 540 325 200 30 30 20
Edewecht 22 129 125 90 30 14

Rastede 22 200 150 125 30 25 20
Westerstede 22 350 250 150 35 23 15
Wiefelstede 16 160 135 110 30 25 25
Landkreis Aurich

Aurich 40 800 350 130 60 BY 8
Baltrum 0,5 450 350
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in

Landkreis, kreisfreie Stadt, Region zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung

Ein- mittlere maRige mittlere maRige mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Brookmerland 13 95 65 60 10
Dornum 5 70 55 10
GroRefehn 13 55 8 5
GroRheide 9 60 10
Hage 11 130 90 45 30 25
Hinte 7 48 18
lhlow 13 60 10 8
Juist 2 2000 1600
Krummhorn 13 80 60 16
Norden 25 500 300 160 75 30 15 180 100 80
Norderney 6 2300 1700 1000 60
Siidbrookmerland 19 70 15 10 6
Wiesmoor 13 170 120 80 18 10 8
Landkreis Celle
Bergen 13 80 55 42 25 20 18
Celle 71 760 430 260 40 30 20
Eschede 4 50 16
Fallberg 6 10
Hamblhren 10 75 20 17
Lachendorf 6 70 20 13
Langlingen 2 10
SG Wathlingen 15 70 25 15 13
Stidheide 12 90 80 14 8
Wietze 8 80 70 16
Winsen 13 80 65 17
Landkreis Cloppenburg
BarRel 13 100 90 13 8
Bosel 8 80 14 10
Cappeln 7 80 60 15 12
Cloppenburg, Stadt 88 700 440 300 45 65 14
Emstek 12 110 100 90 43 28 20
Essen 9 110 90 90 {5 13
Friesoythe, Stadt 22 275 215 180 18 13 12
Garrel 15 180 115 110 {5 10
Lastrup 7 95 85 10 5
Lindern 5 60 45 35 6
Léningen, Stadt 13 210 170 140 20 13
Molbergen 8 80 70 6
Saterland 13 90 70 55 {5 10 9
Landkreis Cuxhaven
Beverstedt 4 80 20
Cuxhaven, Stadt 50 400 165 84 60 36 20
Loxstedt 16 100 60 35 24 18
Schiffdorf 14 78 32
SG Borde Lamstedt / Lamstedt 3 36 12
SG Hagen / Hagen im Bremischen 4 52 46 17
SG Hemmoor / Stadt Hemmoor 9 60 33 22 12
SG Land Hadeln / Cadenberge 3 44 30 20
SG Land Hadeln / Stadt Otterndorf 7 60 40 23 18
Stadt Geestland / Bad Bederkesa 5 110 74 58 17
Stadt Geestland / Langen 19 110 74 30 40 26 17
Wurster Nordseekiiste / Dorum 4 58 42 15 16
Wurster Nordseekiiste / Nordholz 7 48 30 13
Landkreis Diepholz
Barnstorf 6 58 50 38 26 8 6 58
Bassum 16 130 100 76 18 15 13 130 98
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in

Landkreis, kreisfreie Stadt, Region zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung

Ein- mittlere maRige mittlere maRige mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Bruchhausen-Vilsen 7 92 79 46 30 13 10 79 74
Diepholz 17 160 104 90 32 24 12 104 82
Stuhr 33 170 130 105 60 40 25 170 130
Sulingen 13 110 90 78 14 10 110 74
Syke 24 230 160 100 40 28 20 230 160
Twistringen 12 104 82 70 15 13 82 70
Weyhe 30 260 145 100 80 25 20 220 165
Landkreis Emsland
Dorpen 16 95 8
Emsblren 10 120 15
Freren 10 80 10
Geeste 1M 80 12
Haren (Ems), Stadt 24 410 300 180 12
Hasellinne, Stadt 13 410 250 135 8
Herzlake 10 92 10
Lathen 1M 110 85 8
Lengerich 9 70 65 8
Lingen (Ems), Stadt 53 1550 850 430 42 18 8
Meppen, Stadt 35 770 490 300 35 25 8
Nordhiimmling 12 68 6
Papenburg, Stadt 37 270 180 130 20 9
Rhede (Ems) 4 58 45 6
Salzbergen 8 115 90 17
Ségel 16 160 14 8
Spelle 13 100 13
Twist 10 50 8
Werlte 17 140 6
Landkreis Friesland
Bockhorn 9 100 65 15
Jever 14 400 230 100 {5 150
Sande 8 90 65 40 15
Schortens / Heidmiihle 20 160 140 80 {5 100
Varel 25 400 200 70 30 18 12 250
Wangerland / Hohenkirchen 10 66 57 50 16
Wangerooge 1 990 660 550
Zetel 12 140 60 32 13
Landkreis Gifhorn
Brome 3 55 15
Gifhorn 42 395 295 155 50 30 15 90
Hankensbiittel 4 50 20 15
Isenblittel 6 100 25
Meine 8 105 21*
Meinersen 8 80 20
Walle (Gemeinde Schwiilper) 1 38
Wesendorf 5 60
Wittingen 12 70 55 35 15* 10*
Landkreis Goslar
Bad Harzburg 22 180 58 35 14 11
Braunlage 6 42 36 28 20 15 32 28
Clausthal-Zellerfeld 16 55 39 21 9
Goslar 51 380 160 58 38 25 19 100 89 58
Langelsheim 12 39 9
Liebenburg 8 8
Lutter am Barenberge, SG 4 24 22
Seesen 19 70 30 18 8
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in

Landkreis, kreisfreie Stadt, Region zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- mittlere maRige mittlere maRige mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage
g

Vienenburg (gehort seit 01.01.2014
zur Stadt Goslar) & B &

Landkreis Gottingen

Adelebsen 6 58 23 52

Bovenden 13 170 120 45 40 120

Dransfeld / SG 9 76 65 26 47 26
Duderstadt 21 170 115 82 55 26 20 82

Friedland 13 71 40 71
Gieboldehausen / SG 14 55 31 40

Gleichen (Reinhausen) 9 63 60

Gottingen, Stadt 117 1.750 780 340 80 45 400 320 250
Hann. Miinden 24 180 115 88 35 31 26 120
Eggg}lft);trzlz:sen—Ebergétzen 1SG 7 53 31 53

Rosdorf 12 115 50 50 42 115
Staufenberg (Landwehrhagen) 8 72 42 72

Landkreis Grafschaft Bentheim

Bad Bentheim, Stadt 15 500 310 160 20 18 8

Emlichheim 7 130 12

Neuenhaus, Stadt 10 160 100 13

Nordhorn, Stadt 53 1800 500 230 25 16

Schiittorf, Stadt 15 430 240 140 14

Uelsen 6 200 110 12

Wietmarschen 12 100 12

Landkreis Hameln-Pyrmont

Aerzen 1M 62 20

Bad Miinder 17 150 135 115 25 20 135
Bad Pyrmont 19 550 250 175 25 170 60
Coppenbriigge 7 25

Emmerthal 10 65 15

Hameln 56 950 440 190 50 30 20 110
Hess. Oldendorf 18 110 90 75 20 110
Salzhemmendorf 9 40 15

Landkreis Harburg

Seevetal 41 330 260 220 88 80

Stadt Buchholzi.d.N. 38 1400 750 700 72

Stadt Winsen (Luhe) 34 900 600 330 43 23

Landkreis Heidekreis

Ahlden 7 50 20

Bad Fallingbostel / Bad Fallingbostel 1M 110 55 28

Bispingen / Bispingen 6 60 15

Schneverdingen / Schneverdingen 13 135 110 20

Soltau / Soltau 21 210 120 30 120

Walsrode / Walsrode 16 215 85 25

Landkreis Helmstedt

Emmerstedt 2 15

Flechtorf 3 45

Helmstedt 23 270 200 135 25 15

Konigslutter an EIm 9 180 120 100 30 20

Ochsendorf 0,5 13*

Schéningen 11 110 80 60 20 10

Velpke 4 23

Wendhausen 2 35

Landkreis Hildesheim

Alfeld 19 450 240 160 30 18 195
Bad Salzdetfurth 13 190 140 68 24

Bockenem 10 170 125 90 40 32 20
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in

Landkreis, kreisfreie Stadt, Region zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung

Ein- mittlere maRige mittlere maRige mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Elze 9 170 98 26 18
Gronau 5 170 110 66 23
Harsum " 35
Hildesheim, Stadt 99 1950 620 450 75 52 38 880 310 220
Nordstemmen 12 25
Sarstedt 19 250 220 140 50 40 35
Landkreis Holzminden
Bevern 4 56 48 15
Bodenwerder 6 130 100 76 15
Boffzen 3 46 14*
Delligsen 8 54 34 15*
Eschershausen 3 60 39 18
Holzminden 20 245 190 80 47 40 20 130 86
Polle 1 34
Stadtoldendorf 5 100 84 64 15
Landkreis Leer
Borkum 6 550 450 350 50
Bunde 8 75 60 55 14 60
Hesel 10 60 18 60
Jemgum 4 35 5
Jimme 6 40 9 7
Leer 35 800 400 220 45 25 10 200 115 90
Moormerland 22 100 60 45 9 60
Ostrhauderfehn 1M 70 50 40 9 50
Rhauderfehn 17 100 75 50 12 85
Uplengen 1M 85 75 50 20 12 8
Weener 16 85 55 40 10 5 70
Westoverledingen 20 60 10 60
Landkreis Liichow-Dannenberg
Elbtalaue / Dannenberg 8 8*
Elbtalaue / Hitzacker 5 8*
Gartow / Flecken Gartow 1
Liichow (Wendland) / Clenze 2 4*
Liichow (Wendland) / Liichow 10 6*
Landkreis Liineburg
Amelinghausen/ Amelinghausen 4 98 64 33
Dahlenburg / Dahlenburg 3 96 84 48 16
Hansestadt Liineburg 72 2600 1500 900 40 235 165
Stadt Bleckede / Bleckede 5 96 74 16
Landkreis Nienburg/Weser
Hoya 4 76 66 60 25 10 60
Nienburg/Weser 31 600 400 200 76 25 20 340 200 60
Rehburg-Loccum 10 48 43 38 12 48 43
Stolzenau 7 65 55 50 15 10 65 55 50
Uchte 5 50 40 32 10 40
Landkreis Northeim
Bad Gandersheim 10 170 150 70 21 13 140 110 70
Bodenfelde 3 31 14 31
Dassel 10 40 28 26 19 15 29 26
Einbeck 32 210 130 52 36 23 17 125 76 54
Hardegsen 8 66 36 16 50 36
Kalefeld 7 34 17 34
Katlenburg-Lindau 7 36 17 36
Kreiensen ** ** 40 25 19 40 25
Moringen 7 46 36 18 17 46 36
Norten-Hardenberg 8 76 54 44 36 23 19 76 54 34
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in

Landkreis, kreisfreie Stadt, Region zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung

Ein- mittlere maRige mittlere maRige mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Northeim 29 240 175 105 36 30 24 240 94 46
Uslar 14 105 64 51 24 18 56 46
Landkreis Oldenburg
Détlingen 6 65 15
Ganderkesee 31 150 140 130 22 16
GroRenkneten 16 55 13
Harpstedt 11 85 18
Hatten 14 160 26
Hude 16 150 20
Wardenburg 16 150 20
Wildeshausen, Stadt 19 420 250 165 35 18
Landkreis Osnabriick
Bad Essen 15 190 150 85 35 25 20 190 140
Bad Iburg 11 250 150 95 40 23 250
Bad Laer 9 160 120 90 25 160 120 80
Bad Rothenfelde 8 280 240 160 35 280 240 160
Belm 14 250 120 100 60 28 250 120 90
Bersenbriick 8 180 120 90 16 11 180 120 90
Bissendorf 15 140 100 95 50 40 25 140 100 95
Bohmte 13 120 100 65 15 10 120
Bramsche 31 300 175 120 45 25 11 175 160 120
Dissen 9 235 170 115 35 25 235 170
Flrstenau 9 140 105 73 45 18 13 140
Georgsmarienhtitte 32 255 200 145 100 50 45 255 200 145
Glandorf 7 120 110 85 25 120 110 85
Hagen am Teutoburger Wald 13 170 140 130 50 30 170 120
Hasbergen 1 165 110 75 45 165
Hilter am Teutoburger Wald 10 125 115 100 40 25 125 105
Melle (Stadt) 48 385 300 175 45 30 23 385 300 175
Neuenkirchen 4 50 30 21 50 30
Ostercappeln 10 110 100 70 25 18 11 100 70
Quakenbriick 13 175 108 75 22 15 10 175 108 98
Wallenhorst 23 245 170 135 50 43 35 245 170 135
Landkreis Osterholz
Grasberg 8 88 35
Lilienthal 19 195 54
Osterholz-Scharmbeck 30 220 28
Ritterhude 15 135 35 30
Schwanewede 21 125 40 16
SG Hambergen 12 60 18 10
Worpswede 9 145 12
Landkreis Osterode am Harz
Bad Grund (Harz) 9 39 10 44 23
Bad Lauterberg im Harz 11 145 90 19 10 40
Bad Sachsa 7 82 46 19 11 46
Hattorf am Harz / SG 7 22 14 10
Herzberg am Harz 13 74 36 14 10 36
Osterode am Harz 22 165 145 110 29 19 10 77 39
Walkenr@ed / SG (ab 01.11.2016 EG 5 7
Walkenried)
Landkreis Peine
Mehrum 1 20
Peine 50 540 340 180 50 34 145 60 45
Wahle 1 95
Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Bothel / Bothel 2 12
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in

Landkreis, kreisfreie Stadt, Region zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung

Ein- mittlere maRige mittlere maRige mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Bremervorde 19 220 115 25 15
Fintel / Lauenbriick 3 60 12
Geestequelle / Basdahl Nord 1 10
Gnarrenburg / Karlshéfen 1 60 10
Rotenburg (Wimme) 21 270 130 40 25
Scheelel 7 190 105 20 15
Selsingen / Selsingen 4 67 45 13
Sittensen / Sittensen 6 160 115 27 20
Sottrum / Sottrum 6 120 74 30 15
Tarmstedt / Tarmstedt 4 15
Visselhévede 10 120 74 20 10
Zeven 14 210 130 27 15
Landkreis Schaumburg
Bad Nenndorf 11 200 92 75 31 115
Blickeburg 19 290 200 120 30 20 16 205 110
Obernkirchen 9 115 80 64 16 115
Rinteln 25 280 185 100 40 19 130
Rodenberg 6 130 94 80 24 60
Stadthagen 22 360 170 80 34 20 20 145
Landkreis Stade
Apensen / Apensen 4 135 28
Buxtehude 40 600 520 320 54
Drochtersen 1M 110 18
Fredenbeck / Fredenbeck 6 100 28
Harsefeld / Harsefeld 12 147 120 32
Fimmelfonen! Otendor 5 a0 2
Horneburg / Horneburg 6 120 35 20
Jork 12 165 29
Nordkehdingen / Freiburg 2 45 10
Stade 46 900 600 440 70 40
Landkreis Uelzen
Bevensen-Ebstorf / Bad Bevensen 9 105 17
Bienenbiittel / Bienenbiittel 7 12
Hansestadt Uelzen 35 550 460 280 23
Rosche / Rosche 2 8
Landkreis Vechta
Bakum 6 68 53 50 20
Damme, Stadt 17 285 220 180 35 25
Dinklage, Stadt 13 175 140 110 23 20
Goldenstedt 10 80 65 55 15 15
Holdorf 7 85 80 65 25 20
Lohne, Stadt 26 400 350 160 40 35 30
Neuenkirchen-Voérden 8 75 70 60 28 20
Steinfeld 10 110 100 83 20 20 18
Vechta, Stadt 33 600 450 300 50 30 20
Visbek 11 115 60 55 20 20
Landkreis Verden
Achim 31 265 210 50 40
Dérverden 9 55
Kirchlinteln 10 22
Langwedel 14 110 26
Ottersberg 12 105 25
Oyten 16 195 38
Thedinghausen 15 95 18
Verden 27 330 260 170 30 85
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in

Landkreis, kreisfreie Stadt, Region zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- mittlere maRige mittlere maRige mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage

Landkreis Wesermarsch

Brake 15 200 150 85 36 20 63
Nordenham 26 350 200 140 36 28 13 65
Landkreis Wittmund

Esens 14 400 250 150 20

Friedeburg 1 60 45 6

Holtriem 9 40 35 12

Langeoog 2 1300 700 50

Spiekeroog 1 750 45

Wittmund 21 210 180 100 15 9

Landkreis Wolfenbiittel

Cremlingen 13 30

Schoppenstedt 5 15

Semmenstedt 0,7 15

Wolfenbdttel 52 490 275 185 30
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9 Bebaute Grundstiicke

9.1 Aligemeines

Entsprechend der Struktur des Landes Niedersachsen ist aulerhalb der grofReren Stadte das freistehen-
de, eigengenutzte Einfamilienwohnhaus die Gebaudeart, die am Grundstliicksmarkt vorherrscht.

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die Aufteilung des Marktes und die prozentualen Veranderungen
gegenuber dem Vorjahr.

Umsatzentwicklung

Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
50,000 1| deeat 47633 47814 49529 49146 12.500 11710 12223 10000 1| 9263 9169 9146 oo g7os
10164 10223
40.000 10.000 8574 7.500
7.500
30.000 5000
20.000 5.000
10.000 2.500 2500
0 Q Q
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Aufteilung der Umsétze auf die Gebaudearten

Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
WGH uBo
RDH g";: 16,9 39,4
19,6 '

% Uso %
16,0
o MFH % WGH
. 15 7.2%
%
MFH /‘(?
RDH 5,3%
134
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4,8%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen

Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %

A

EFH
43,2

Entwicklung der Vertriige zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
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5,0 4 20 1
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28 181 11,2
251 10
\ 55 10 4 8,0
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Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser *RDH-Reihenhiauser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhiuser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte
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Vertragsvorgange bebauter Grundstiicke

Darstellung des Gesamtmarktes und des Anteils der Gebaudearten in den kreisfreien Stadten, Landkrei-
sen und der Region Hannover

(Datengrundlage siehe Anhang 1)

Die Mengenverhaltnisse werden durch die unterschiedliche GréRRe der Kreisflachen dargestellt.
Die Zahl gibt die Menge der fir die Auswertung verwendeten Vertragsvorgange an.

Aufteilung der Vertragsvorgénge bebauter Grundstiicke
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123 Anzahl der Vertragsvorgange Gebietsstand: 31.10.2016
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Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der 2016 im Wege von Zwangsversteigerungsverfahren tUbertragenen bebauten Grundstiicke
ist auf den Teilmarkten Ein- und Zweifamilienhduser (- 14 %), Wohnungs-/Teileigentum (- 14 %) sowie
Wohn- und Geschaftshauser, Blirogebaude (- 4 %) ricklaufig. Bei den Mehrfamilienhausern blieb sie

gleich.

Ein- und Zwei- . " Wohn- und Geschafts- | Wohnungs-/
I .. Mehrfamilienhauser - " .. o
familienhduser hauser, Blrogebaude | Teileigentum

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
2003 959 2,7 106 6,3 106 6,5 806 41
2004 1038 3,3 92 6,1 123 7,7 1005 57
2005 1141 3,6 120 7 194 10,9 1219 6,5
2006 1270 4,0 117 5,6 185 8,9 1119 5,6
2007 1350 4,2 134 5,8 185 7,3 1188 6,4
2008 1443 4,4 108 5 185 7,9 1040 57
2009 1490 4,6 106 55 172 8,9 1158 59
2010 1365 41 95 4,8 164 8,3 1017 4,7
2011 1266 3,5 99 4,6 129 59 963 4.1
2012 1123 3,0 122 51 131 5,9 886 3,5
2013 1060 2,8 70 2,8 88 3,8 677 2,7
2014 883 2,3 75 3,2 99 4,3 555 2,2
2015 819 2,1 56 2,3 70 2,9 454 1,7
2016 703 1,8 56 2,2 67 2,8 391 1,4

% = Prozentanteil am jeweiligen Umsatz der Teilmarkte

Grafische Darstellung:

Entwicklung der Zwangsversteigerungen am jeweiligen Umsatz der Teilmarkte
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e \\lOhn- u. Geschaftshs., Blirogebdude === \Nohnungs-/Teileigentum
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Nachfolgend werden fur die Region Hannover, die kreisfreien Stadte und die Landkreise die auf den je-
weiligen Teilmarkten durch Zwangsversteigerungsverfahren Ubergegangenen bebauten Grundstlicke
dargestellt.

() =die Zahlen des Vorjahres
% = Prozentanteil am jeweiligen Umsatz der Teilmarkte

REEIE Ein- und Zwei- _— BOED- ) Wohnungs-
Kreisfreie Stadt famili N Mehrfamilienhduser | Geschaftshauser, o
Landkreis amilienhduser Birogebaude [Teileigentum
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Region
. 37 1,0 2 0,7 4 1,8 66 1,2
Region Hannover
(54) (1.4) (3) (0,9) (1) (0,4) (92) (1,7)
Kreisfreie Stadte
. 2 0,3 1 1,4 0 0,0 8 0,5
Stadt Braunschweig
(4) (0,6) (2) (2,4) (2) (2,9) (17) (1,2)
7 1,7 4 10,5 0 0,0 9 2,4
Stadt Delmenhorst
(8) (1,8) (1) (3,8) (1) (3,2) (11) (3,3)
10 2,5 0 0,0 0 0,0 10 3,1
Stadt Emden
(6) (1.4) (0) (0,0 (0) (0,0) (8) (2,7)
6 0,9 0 0,0 0 0,0 5 0,4
Stadt Oldenburg
(6) (0,9 (1) (1,7) (0) (0,0) (2) (0,1)
. 5 1,3 2 21 0 0,0 12 1,7
Stadt Osnabriick
(5) (1,3) (1) (1,0) (0) (0,0) (11) (1.4)
. 8 1,9 0 0,0 1 2,6 19 2,8
Stadt Salzgitter
(11) (2,6) (2) (12,5) (2) (6,3) (16) (3,0)
) 4 1,4 1 1,2 2 4,2 5 1,4
Stadt WilhelImshaven
(5) (1,8) (1) (1,8) (0) (0,0) (4) (1,1)
4 1,0 0 0,0 0 0,0 1 0,2
Stadt Wolfsburg
(6) (1,5) (0) (0,0 (0) (0,0) (2) (0,3)
Landkreise
6 0,9 0 0,0 1 3,1 2 0,5
Ammerland
9) (1,2) (0) (0,0 (0) (0,0) (2) (0,5)
. 23 1,3 3 8,1 2 2,7 0 0,0
Aurich
(19) (1,1) (0) (0,0 (1) (1,3) (1) (0,1)
Celle 37 3,0 3 4,3 2 2,3 19 4.4
(39) (3,3) (0) (0,0 (5) (5,7) (14) (4,5)
12 1,7 3 10,7 3 6,5 0 0,0
Cloppenburg
(14) (2,0) (1) (4.8) (2) (4.8) (3) (1,8)
22 1,6 0 0,0 1 1,3 12 1,4
Cuxhaven
(33) (2,5) (2) 4.1) (6) (9,2) (16) (2,0)
. 16 1,5 0 0,0 0 0,0 7 0,9
Diepholz
(16) (1.5) (0) (0,0) (1 (1.7 (12) (1.6)
29 1,9 0 0,0 4 50 9 1,3
Emsland
(25) (1,5) (0) (0,0) (1) (.1 (2) (0,2)
. 11 1,3 0 0,0 0 0,0 3 0,8
Friesland
(12) (1,5) (0) (0,0) (3) (6,7) (11) (2,8)
. 10 1,0 1 2,8 2 3,7 4 0,8
Gifhorn
(15) (1.4) (0) (0,0) (1) (2.4) (1) (0,3)
22 2,8 5 3,1 3 3,9 25 2,3
Goslar
(31) 4.1) (5) (3,8) (2) (2,8) (24) (2,8)
o 17 2,2 1,0 1,1 1 1,3 5 0,6
Gottingen
(17) (1,9) (1) (0,8) (1) (1.7 (8) (0,9)
. 29 3,1 2,0 6,1 5 8,8 6 1,2
Grafschaft Bentheim
(21) (2,3) (0) (0,0) (2) (5,3) (10) (2,0)
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Region Wohn- und

Kreisfreie Stadt Fin-. Vit Z47EH Mehrfamilienhduser | Geschaftshauser, BT g
Landkreis amilienhduser Birogebaude [Teileigentum
Landkreise
23 3,1 0 0,0 0 0,0 20 4,5
Hameln-Pyrmont
(37) (4.5) (1) (1.4) (0) (0,0) (26) (5,6)
15 1,0 0 0,0 0 0,0 8 1,1
Harburg
(17) (1,2) (2) (4,0) (0) (0,0) (7) (1.1
. . 12 1,6 0 0,0 0 0,0 11 3,5
Heidekreis
(25) (3.4) (0) (0,0) (1 (2,1) (10) (3,5)
11 21 4 7,0 2 4,8 3 2,0
Helmstedt
(20) (3,9) 5) (8,3) 3) (7,0) (10 (6,3)
. . 22 1,7 0 0,0 3 3,4 11 1,8
Hildesheim
(31) (2,6) (1) (0,9) (1) (1,9) 9) (1,3)
. 21 49 2 5,6 1 3.1 0 0,0
Holzminden
(12) (3,0) (5) (9,3) (5) (16,1) (1) (1.4)
23 1,6 0 0,0 2 3,6 1 0,3
Leer
(18) (1,2) (3) (6,4) (2) (3,0) (5) (1.4)
. 12 3,2 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Lichow-Dannenberg
(13) (3.4) (9) (0,0) (0) (0,0) (0) (0,0)
. 13 1,4 0 0,0 0 0,0 8 0,9
Lineburg
(15) (1.6) (0) (0,0) (2) (3.7) (5) 0,7)
. 11 2,0 2 5,0 0 0,0 5 2,7
Nienburg/Weser
(24) 4,1) 3) (13,0) 3) (5,9) 4) (3,0)
21 3,6 8 10,3 6 11,3 11 4,2
Northeim
(26) (4,6) (4) (6,0) (5) (7,1) (5) (2,3)
4 0,5 0 0,0 0 0,0 7 2,2
Oldenburg
(10) (1,3) (1) (6,7) (1) (2,3) 4) (1,3)
. 24 2,0 2 2,0 2 1,8 9 1,1
Osnabriick
(26) (2,3) (2) (2,3) (0) (0,0) 27 (4,1)
15 2,1 0 0,0 0 0,0 6 21
Osterholz
(13) (1,9) (2) (12,5) (2) (6,1) (9) (3.2)
19 4,5 4 9,1 1 3,3 4 24
Osterode am Harz
(11 (2,3) () (1,9) (0) (0,0) (6) (3.4)
. 20 2,2 1 1,6 1 2,6 4 1,1
Peine
(27) (3,0) 3) (4.9) (1) (2,3) (3) (0,8)
. 18 2,3 2,0 7,7 3,0 6,3 0,0 0,0
Rotenburg (Wimme)
(13) (1.6) (0) (0,0) (1) (1.7) (2) (0,6)
25 3,0 0 0,0 4 57 19 4,0
Schaumburg
(36) (4,5) (2) (2,9) (1) (1,9) (22) (5,0)
10 1,0 0 0,0 1 1,8 11 1,5
Stade
(11) (1,0) (0) (0,0) (1 (1,9) (10) (1.4)
24 4,0 1 1,8 3 10,0 3 1,3
Uelzen
(23) (4,0) (0) (0,0) (1) (3,4) (5) (1.7
1 0,2 0 0,0 0 0,0 1 04
Vechta
(5) (0,9) (0) (0,0) (1) (2,9) 4) (1,3)
8 1,3 0 0,0 1 2,4 4 0,9
Verden
(13) (2,0) (0) (0,0) (1 (3,0) (6) (1.3)
13 2,3 1 1,8 3 7.3 7 1,9
Wesermarsch
(13) (2,3) (0) (0,0) (3) (7,7) (4) (1.7
. 4 0,9 0 0,0 1 4,3 0 0,0
Wittmund
(16) (3.4) (0) (0,0) (0) (0,0) (1) (0,4)
. 17 2,7 1 2,2 2 4,7 11 2,7
Wolfenbiittel
(15) 23 (2 (3,5) (5) (9,8) (8) (1.7
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9.2 Preisentwicklung von gebrauchten Eigenheimen

Zur Darstellung der Preisentwicklung von Eigenheimen (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Rei-
henhauser und Doppelhaushélften) hat der Obere Gutachterausschuss einen ,Niedersachsischen Immo-
bilienpreisindex fur Eigenheime und Eigentumswohnungen (NIPIX)“ abgeleitet.

Die Methode orientiert sich an der des Statistischen Bundesamtes (Destatis) zur Ableitung des Hauser-
preisindex. Dabei wird die sogenannte hedonische Methode angewendet wie sie im Allgemeinen bei der
Berechnung von Preisindizes von Gitern verwendet wird. Die preisbestimmenden Merkmale eines be-
bauten Grundstilickes, wie z. B. das Alter des Gebaudes, die GroRe der Wohnung und die Lagequalitat,
werden mittels eines statistischen Regressionsmodells mit den beobachteten Preisen in Verbindung ge-
bracht. (Dr. Michael Beer, Statistisches Bundesamt, Wirtschaft und Statistik 4/2008, Seite 356 ff.). Fir die
Berechnung der Indexwerte des NIPIX werden quartalsweise Regressionsmodelle gebildet, die es erlau-
ben, Immobilienpreise quartalsweise miteinander zu vergleichen. Der Vorteil dieser Methode besteht
darin, dass fir die Indexwerte lediglich die reine Preisveranderung, nicht aber die Veranderung der Quali-
tat der Immobilie berticksichtigt wird.

Die Indexwerte beziehen sich auf das 1. Quartal 2010 mit einem Wert von 100 und ergeben daher die

prozentuale Preisentwicklung seit diesem Quartal. Liegt der Preisindex im 4. Quartal 2015 z. B. bei 120,
dann sind die Preise vom 1. Quartal 2010 bis zum 4. Quartal 2015 um 20 % angestiegen.

Wohnungsmarktregionen in Niedersachsen
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Untersuchungen zeigen, dass Immobilienpreisentwicklungen in Niedersachsen regional unterschiedlich
sind. Aufgrund dieser unterschiedlichen Entwicklungen, insbesondere der Bevélkerungszahlen und des
Preisniveaus, sind Wohnungsmarktregionen gebildet worden. Damit kénnen Preisentwicklungen von
Immobilien in Niedersachsen in 16 Regionen — 9 landliche, 6 stadtische Regionen und die Inseln — abge-
bildet werden.

Die vorhergehende Abbildung zeigt die Abgrenzungen dieser Regionen.

Die niedersachsenweite Betrachtung der Preisentwicklung zeigt seit 2008 einen ansteigenden Trend.
Dieses gilt sowohl fur die l1&andlichen als auch fur die stadtischen Bereiche. Festzustellen ist allerdings,
dass in den Stadten eine erheblich starke Preissteigerung stattgefunden hat als in den landlichen Gebie-
ten. Fur die ostfriesischen Inseln konnten aufgrund der sehr geringen Verkaufsaktivitat auf dem Sektor
der Eigenheime keine Preisindexreihen abgeleitet werden.

Preisentwicklung in den Stadten Preisentwicklung in den landlichen Regionen

180

160

= 100)
=
B
o

120

Index (1.Quartal 2010

100

80

2000 2004 2008 2012 2016 2000 2004 2008 2012 2016

Die Preise in den Stadten sind im Mittel seit Anfang 2010 bis zur Jahreshalfte 2016 um 55 % gestiegen;
dies entspricht einer jahrlichen Preissteigerungsrate von ca. 8,5 %. In den landlichen Gebieten sind die
Preise im gleichen Zeitraum um 32 % gestiegen, dies entspricht einer Steigerungsrate von ca. 5 % pro
Jahr.

In den folgenden Grafiken werden die regionalen Preisentwicklungen abgebildet. Dadurch wird ein Ver-
gleich der Preisdynamik fur gebrauchte Eigenheime in den Stadten und Regionen Niedersachsen mdg-
lich.
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Preisentwicklung von gebrauchten Eigenheimen in den Stadten:
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Stadt Oldenburg Stadt Osnabriick und stadtischen Gemeinden
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Stadt Hannover Stadt Braunschweig
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Stadt Wolfsburg Stadt Géttingen und stadtische Gemeinden
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Preisentwicklung von gebrauchten Eigenheimen in den ldandlichen Regionen:

Westliches Niedersachsen Kiste und weiteres Umland
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Oldenburg - Minsterland - Osnabriick Mittleres Niedersachsen
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Bremer Umland Hamburger Umland
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Ostliches Niedersachsen Hannover - Braunschweig - Wolfsburg
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Sudliches Niedersachsen
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9.3 Ein- und Zweifamilienhauser

In Niedersachsen fielen die Anzahl der Vertrdge und der Flachenumsatz von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern im Berichtsjahr um jeweils 1 %. Der Geldumsatz stieg um 5 %.

Umsatzentwicklung freistehender Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl in Millionen Euro in ha

6.000 5.000
4384 4.542 4.905 5.169

|27.854 28.857 29.012 29.713 29.316

3658 4.031 3906 3817 3766

30.000 5.000 4.000
4.000 A
20.000 1 3.000 - 3000
2.000
2.000 A
10.000 -
1.000 A 1.000
0 - 0 - 0
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr Jahr

9.3.1 Preisniveau

Die Durchschnittswerte von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern lagen im Jahr 2016 zwischen
88.000 Euro im Landkreis Holzminden und 405.000 Euro in der Landeshauptstadt Hannover. Fir Nieder-
sachsen lag der durchschnittliche Preis bei 166.000 Euro (Vorjahr: 154.000 Euro). Bei diesen Angaben ist
allerdings zu bertcksichtigen, dass die einzelnen Vergleichsmengen hinsichtlich der durchschnittlichen
Gebaudegrofie und des Baujahres sehr unterschiedlich sein kénnen.

In der Grafik auf der nachsten Seite sind fiir die Jahre 2015 und 2016 die Medianwerte in den kreisfreien
Stadten und Landkreisen, der Region Hannover (ohne Landeshauptstadt Hannover) und der Landes-
hauptstadt Hannover sowie dem Landkreis Géttingen (ohne Stadt Goéttingen) und der Stadt Géttingen fur
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser aufgefiihrt. Der Medianwert oder Zentralwert ist ein Mittelwert
fir Verteilungen in der Statistik. Diese Mal} ist besonders unempfindlich gegen Ausreiler und beschreibt
den Markt gut in einem ersten Uberblick.
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Medianwerte in €

Landeshauptstadt Hannover
Stadt Goéttingen
Stadt Wolfsburg

Stadt Braunschweig
Stadt Osnabriick
Harburg

Stadt Oldenburg
Region Hannover (ohne LHH)
Lineburg

Gifhorn

Vechta

Verden

Ammerland
Osterholz

Stade

Oldenburg
Osnabriick
Grafschaft Bentheim
Peine

Stadt Salzgitter
Gottingen (ohne Stadt)
Niedersachsen
Diepholz

Stadt Delmenhorst
Stadt Wilhelmshaven
Wolfenbiittel
Rotenburg(Wimme)
Cloppenburg
Emsland

Helmstedt
Hildesheim
Heidekreis

Celle

Stadt Emden
Schaumburg

Leer

Aurich

Friesland

Wittmund

Cuxhaven
Hameln-Pyrmont
Nienburg/Weser
Uelzen
Wesermarsch
Goslar

Northeim

Osterode am Harz
Luchow-Dannenberg

Holzminden

338.000

295.000
310.000
287.000
299.000
280.000
291.000

240.000

282.000

245.000

254.000

227.000
250.000

0.000

240.000
.000

215.000
200.000

215.000
185.000

200.000
185.000

200.000
185.000

199.000
180.000

190.000
184.000

190.000
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180.000
168.000

175.000
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164.000
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98

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen



Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

9.3.2 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren
9.3.2.1 Sachwertfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu berlicksichtigen (Marktanpassung).
Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fir Grundstliickswerte abgeleitet, indem den
gezahlten Kaufpreisen die flir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniber gestellt wer-
den. Der vorlaufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich aus der Summe von Sachwert der baulichen
Anlagen, Bodenwert und Sachwert baulicher Aufenanlagen und sonstiger Anlagen. Die Modellparameter
des Sachwertverfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) beschrieben.

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 05.09.2012 — wurde per Erlass des Nie-
dersachsischen Ministeriums fir Inneres und Sport vom 06.12.2012 zur Anwendung empfohlen. Die
Richtlinie beinhaltet Hinweise fir die Ermittlung des Sachwertes nach den § 21 - 23 der ImmoWertV. Sie
ersetzen die Nummern 1.5.5 Absatz 4, 3.1.3, 3.6 bis 6.6.2 sowie die Anlagen 4, 6, 7 und 8 der Wertermitt-
lungsrichtlinien 2006 (WertR 2006).

Ziel der Sachwertrichtlinie ist die Ermittlung des Sach- bzw. Verkehrswertes nach einheitlichen und
marktgerechten Grundsatzen. Als wesentliche Neuerungen gegeniiber der Sachwertberechnung 2000
wurden festgelegt:

- Anwendung der Normalherstellungskosten 2010

- einheitliche Ansatze fir besondere Bauteile

- einheitliche Zu-/Abschlage bei abweichender Bauweise

- keine Regionalfaktoren

- einheitlicher Baupreisindex (Baupreisindex fur den Neubau von Wohngebduden (konventioneller
Bauart) des Statistischen Bundesamtes (2010 = 100))

- lineare Alterswertminderung

- einheitliche Gesamtnutzungsdauer; in Niedersachsen einheitliches Modell fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser von 70 Jahren

- Modell zur Modifizierung der Restnutzungsdauer

- einheitliche Ansatze fir Auenanlagen.

Modellvergleich Sachwertfaktor nach NHK 2000 und nach NHK 2010

Die Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Niedersachsen hat an-
hand einer Stichprobe aus den Jahren 2010 bis 2012 mit ca. 11.200 Kauffallen aus Niedersachsen den
Sachwertfaktor zu den NHK 2000 bzw. NHK 2010 untersucht. Es wurde der Einfluss der Merkmale
Sachwert, Bodenrichtwert und Standardstufe auf den Sachwertfaktor analysiert. Uber die Regressions-
funktionen wurden dann zu Sachwerten in 25.000 Euro Schritten die Sachwertfaktoren ermittelt.

Die Sachwertfaktoren zu den NHK 2000 bzw. NHK 2010 in Abhangigkeit vom Sachwert sind in der nach-
folgenden Grafik dargestellt.

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen 99



Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

Sachwertfaktor 2000 und Sachwertfaktor 2010 in Abhangigkeit vom Sachwert

fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in Niedersachsen

1,10

1,00 —

0,80

ore \\\ )
0,60

Sachwertfaktor

T ———y
050 756,000 | 125.000 | 150,000 | 175.000 | 200.000 | 225.000 | 250.000 | 275.000 | 300.000 | 325000 | 350.000 | 375.000 | 400.000

KP/SW10 Grofstadt. Raum (BRWB 250) 1,06 1,02 0,99 0,96 0,94 0,91 0,88 0,86 0,84 0,82 0,80
—*— KP/SWO00 Grofstadt. Raum (BRWB 250) 1,03 1,00 0,96 0,94 0,91 0,88 0,86 0,84 0,82 0,81 0,79
—»— KP/SW10 Stadt. Raum (BRWB 150) 0,99 0,96 0,92 0,89 0,86 0,84 0,81 0,79 0,77 0,75 0,73 0,71
—a— KP/SWO00 Stadt. Raum (BRWB 150) 0,97 0,93 0,90 0,86 0,84 0,81 0,79 0,77 0,75 0,73 0,71 0,70
—m— KP/SW10 Landl. Raum (BRWB 60) 0,87 0,83 0,80 0,77 0,74 0,72 0,69 0,67 0,65 0,63 0,61 0,59 0,58
—e— KP/SW00 Landl. Raum (BRWB 60) 0,86 0,81 0,78 0,74 0,72 0,69 0,67 0,65 0,63 0,61 0,59 0,58 0,57

GroRstadtischer Raum = BRWB 250 €/m?

Stadtischer Raum = durchschnittiicher BRWB 150 €/m? vorlaufiger Sachwert in €

Landlicher Raum = durchschnittlicher BRWB 60 €/m?

Zwischen den Sachwerten 100.000 Euro bis 400.000 Euro liegt der Sachwertfaktor 2010 immer etwas
héher als der Faktor 2000.

Die Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen haben Sachwertfaktoren fiir ihre Zu-
standigkeitsbereiche ermittelt und in ihren Marktberichten veréffentlicht.

9.3.2.2 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren werden aus Kaufpreisen gleichartiger bebauter Grundstiicke abgeleitet und sind
auf die Bezugsgrole Wohnflache bezogen.

Eingehende Untersuchungen haben dabei ergeben, dass die Vergleichsfaktoren von verschiedenen Gro-
Ren wie Wohnflache, wertrelevantes (modifiziertes) Baujahr'", Lage (Bodenrichtwert), Ausstattung (Stan-
dardstufe®) und GrundstiicksgroRe, aber auch von anderen Merkmalen wie Garage, Keller u. a. abhan-
gig sein kénnen (siehe regionale Marktberichte).

M) Das wertrelevante (modifizierte) Baujahr berlcksichtigt die an den Geb&uden vorgenommenen Moder-
nisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag zuzlglich
der wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie
und abziglich der Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

@ Die Ausstattung wird entsprechend der Sachwertrichtlinie in Standardstufen klassifiziert.

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte bieten mit dem Online-Dienst ,,Immobilien-Preis-
Kalkulator® (http://www.gag.niedersachsen.de) die Mdglichkeit, mit Hilfe dieser Vergleichsfaktoren eine
Immobilienpreisauskunft fir Ein- und Zweifamilienhduser zu errechnen. Der Immobilien-Preis-Kalkulator
berlcksichtigt die wesentlichen Einflussgréfen Lage (Bodenrichtwert), Baujahr, Wohnflache und die
Grundstucksgrée. Weitere EinflussgréRen sind ggf. mit Durchschnittswerten belegt.
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9.3.3 Erbbaurechte Ein- und Zweifamilienhauser

In Niedersachsen wurden im Jahr 2016 insgesamt 777 (2015: 845) freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, die auf Erbbaurechtsgrundstiicken stehen, veraulRert.

9.3.3.1 Preisniveau

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen, die auf einem Erbbaurechts-
grundstiick stehen, sind 2016 in Niedersachsen die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohn-
flachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit
der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kauf-
preise und Wohnflachenpreise beinhalten nicht den Bodenwert (Erbbaurecht), sondern den Bodenwer-
tanteil des Erbbaurechtes.

Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

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

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Erbbaurecht)
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in Niedersachsen

verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
2016 Anzahl Bauiahr Wohnflache | flachenpreis
(2015) I (m2) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1945 ) ) ) i )
() ) ) () )
140 1961 130 1.056 132.000
Baujahr 1946 - 1969
(165) (1961) (133) (951) (123.000)
73 1976 146 1.248 174.000
Baujahr 1970 - 1984
(98) (1976) (150) (1.175) (169.000)
66 1993 148 1.422 211.000
Baujahr 1985 - 1999
(63) (1993) (149) (1.328) (191.000)
Baujahr 2000 - 2013 25 2004 153 1.345 202.000
(Baujahr 2000 - 2012) (40) (2004) (149) (1.369) (202.000)
Neubauten - - - - -
Baujahr 2014 - 2016
(Baujahr 2013 - 2015) -) (-) (-) (-) (-)

9.3.3.2 Vergleichsfaktoren ,,Erbbaurecht/Volleigentum*

Fir Ein- und Zweifamilienhauser im Erbbaurecht werden gewdhnlich geringere Kaufpreise erzielt als fir
im Volleigentum befindliche Ein- und Zweifamilienhauser.

Einige Gutachterausschusse fir Grundstickswerte in Niedersachsen haben Vergleichsfaktoren zum Ver-
haltnis der Kaufpreise bebauter Erbbaurechtsgrundstiicke zu vergleichbaren bebauten Grundsticken im
Volleigentum abgeleitet und in ihren Marktberichten verdffentlicht.
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9.3.4 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Ein- und Zweifamilienhduser dienen dem Eigentimer vorrangig zur eigenen Nutzung. Sie werden nach
dem Vergleichswertverfahren oder auch nach dem Sachwertverfahren bewertet. Teilweise stehen bei
Erwerb bzw. Verauflerung solcher Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund. Bei derartigen Werter-
mittlungsfallen wird der Ertragswert bendtigt. Einige Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte haben
deshalb aus Verkaufen von vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern Liegenschaftszinssatze und Roh-
ertragsfaktoren abgeleitet.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Ver-
tragsparteien zusatzlich zu den Angaben in den Kaufvertrdgen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese
Informationen erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebdgen, die an die Erwerber oder VerduRerer
versendet werden.

Grundsatze, Parameter zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 04.12.2015 — wurde per Erlass des
Niedersachsischen Ministeriums fiir Inneres und Sport vom 12.09.2016 vorlaufig eingefiihrt. Die Richtlinie
und der Erlass zur vorlaufigen Einfihrung enthalten Hinweise z. B. zu den Ansétzen fir die Bewirtschaf-
tungskosten, zur Ermittlung des Rohertrages, zur Anwendung der Gesamtnutzungsdauer und zur Ablei-
tung der Restnutzungsdauer. Die Hinweise sind bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen landes-
einheitlich verwendet worden. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens nach der EW-RL sind diese
Modellparameter anzuhalten

Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktublich verzinst werden (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Zins-
satz identisch, der sich bei rein betriebswirtschaftlicher Betrachtung und unter Abschatzung des Investiti-
onsrisikos ergeben wiirde. Bei dem Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Modellwert.

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der durch den Gutachterausschuss abgeleitete Lie-
genschaftszinssatz unter Zugrundelegung der bei der Ableitung verwendeten Parameter einzusetzen. Die
Parameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir vermietete Ein- und Zweifamilienhduser sind
wie folgt:

1. Rohertrage
Rohertrage sind vorrangig die tatsachlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktublichkeit zu Gber-

prifen und bei Abweichungen auf die marktublich erzielbaren Ertrage anzupassen.

2. Bewirtschaftungskosten
a. Verwaltungskosten:
e 230 Euro je Wohnung *)
¢ 30 Euro je Garage bzw. Stellplatz*)
b. Instandhaltungskosten
e 9 Euro je m?> Wohn-und Nutzflache *)
e 68 Euro je Garage *)
c. Mietausfallwagnis
¢ 2 % vom Jahresrohertrag

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fir den
Monat Oktober 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegen-
Uber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat
(www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisind
izes/Tabellen) .

3. Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser ist einheitlich mit 70
Jahren anzusetzen.
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4. Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie un-
ter Berlcksichtigung von Modernisierungen angesetzt.

Rohertragsfaktoren fiir vermietete freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Eine GroRe zur ungefdhren Ermittlung des Preisniveaus von Ertragsobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Der Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar:

Kaufpreis
Rohertragsfaktor = ———————
Jahresrohertrag

Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten naherungsweise ermittelt werden.

Dabei ist der Jahresrohertrag die im Miet- bzw. Pachtvertrag vereinbarte jahrliche Miete ohne Nebenkos-
ten oder Umsatzsteuer (Vertragsmiete). In der Vertragsmiete sind die umgelegten Betriebskosten nicht
enthalten; die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis
etc.) dagegen sind enthalten. Bei teilweisem Leerstand, der lediglich Folge einer Ublichen Fluktuation ist,
sowie bei teilweiser Eigennutzung ist der Jahresrohertrag auf Vollvermietung abzustellen.

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

Rohertragsfaktor und Bruttoanfangsrendite werden oft von z. B. Immobilienmaklern oder Investoren zur
Ermittlung von naherungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Einige Gutachterausschusse fir Grundstickswerte in Niedersachsen haben fiir ihren Zustéandigkeitsbe-
reich Liegenschaftszinssatze bzw. Rohertragsfaktoren fur vermietete freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser ermittelt.

Liegenschaftszinssatz | Rohertragsfaktor

Region

Region Hannover | 3,2% |

Kreisfreie Stadte

Stadt Braunschweig 3,5% 20,6
Stadt Emden 1,9%

Stadt Salzgitter 3,3% 12,7
Stadt Wilhelmshaven 1,9%

Stadt Wolfsburg 3,8% 19,9
Landkreise

Aurich 1,9%

Celle 3,8% 19,1
Diepholz 2,7% 20,2
Friesland 1,9%

Gifhorn 3,7% 16,5
Hameln-Pyrmont 3,7%

Heidekreis 2,7% 20,2
Helmstedt 5,4% 11,9
Hildesheim 3,7%

Leer 1,9%

Nienburg/Weser 2,7% 20,2
Peine 2,9% 18,8
Schaumburg 3,7%

Verden 2,7% 20,2
Wittmund 1,9%

Wolfenbiittel 3,4% 17,6
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9.4 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Der Umsatz bei den Reihenhdusern und Doppelhaushalften entwickelte sich in 2016 unterschiedlich.
Waéhrend die Anzahl der Vertrage abnahm (- 3 %), stieg der Geldumsatz um 3 %. Der Flachenumsatz
blieb in etwa gleich.

Umsatzentwicklung Reihenhauser / Doppelhaushalften

Anzahl in Millionen Euro in ha
15.000 2.000 500

1.584 1.640
1.248 1.259 1.390

9.319 9.113 9.257 9.893 9.652 1.500

10.000
1.000 A 250

5.000 - 500

2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr Jahr

9.4.1 Preisniveau

Die Kaufpreise von Reihenhdusern/Doppelhaushélften lagen im Jahr 2016 zwischen 65.000 Euro im
Landkreis Holzminden und 330.000 Euro in der Landeshauptstadt Hannover, fiir das Land Niedersach-
sen bei durchschnittlich 163.000 Euro (Vorjahr: 151.000 Euro). Dabei ist zu berticksichtigen, dass die
einzelnen Vergleichsmengen sehr unterschiedlich hinsichtlich der durchschnittlichen GebaudegréfRe und
des Baujahres sein konnen.

In der Grafik auf der nachsten Seite sind fiir die Jahre 2015 und 2016 die Medianwerte in den kreisfreien
Stadten und Landkreisen, der Region Hannover (ohne Landeshauptstadt Hannover) und der Landes-
hauptstadt Hannover sowie dem Landkreis Goéttingen (ohne Stadt Géttingen) und der Stadt Goéttingen fir
Reihenhduser und Doppelhaushélften aufgefiihrt. Der Medianwert oder Zentralwert ist ein Mittelwert flr
Verteilungen in der Statistik. Diese Mal} ist besonders unempfindlich gegen Ausrei3er und beschreibt den
Markt gut in einem ersten Uberblick.
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Medianwerte in € fir Rei
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9.4.2 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren
9.4.2.1 Sachwertfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu bericksichtigen (Marktanpassung).
Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte abgeleitet, indem den
gezahlten Kaufpreisen die fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniiber gestellt wer-
den. 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.

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 05.09.2012 — wurde per Erlass des Nie-
dersachsischen Ministeriums fir Inneres und Sport vom 06.12.2012 zur Anwendung empfohlen.

Ziel der Sachwertrichtlinie ist die Ermittlung des Sach- bzw. Verkehrswertes nach einheitlichen und
marktgerechten Grundsatzen. Als wesentliche Neuerungen gegeniiber der Sachwertberechnung 2000
wurden festgelegt:

- Anwendung der Normalherstellungskosten 2010

- einheitliche Ansatze fir besondere Bauteile

- einheitliche Zu-/Abschlage bei abweichender Bauweise

- keine Regionalfaktoren

- einheitlicher Baupreisindex (Baupreisindex fir den Neubau von Wohngeb&uden (konventioneller
Bauart) des Statistischen Bundesamtes (2010 = 100))

- lineare Alterswertminderung

- einheitliche Gesamtnutzungsdauer; in Niedersachsen einheitliches Modell fir Reihenhauser und
Doppelhaushélften von 70 Jahren

- Modell zur Modifizierung der Restnutzungsdauer

- einheitliche Ansatze fir AuRenanlagen.

Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstliickswerte in Niedersachsen hat fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser das neue Modell der Sachwertfaktoren 2010 mit dem alten
Modell der Sachwertfaktoren 2000 verglichen. Die Ergebnisse sind im Kapitel 9.2.3.1 dargestellit.

Die Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen haben Sachwertfaktoren fir ihre Zu-
standigkeitsbereiche ermittelt und in ihren Marktberichten veréffentlicht.

9.4.2.2 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren werden aus Kaufpreisen gleichartiger bebauter Grundstliicke abgeleitet und sind
auf die BezugsgrolRe Wohnflache bezogen.

Eingehende Untersuchungen haben dabei ergeben, dass die Vergleichsfaktoren von verschiedenen Gro-
Ren wie Wohnflache, wertrelevantes (modifiziertes) Baujahr(”, Lage (Bodenrichtwert), Ausstattung (Stan-
dardstufe®) und GrundstiicksgroRe, aber auch von anderen Merkmalen wie Garage, Keller u. a. abhan-
gig sein kdnnen (siehe regionale Marktberichte).

") Das wertrelevante (modifizierte) Baujahr bericksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Moder-
nisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag zuziglich
der wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie
und abziglich der Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

@ Die Ausstattung wird entsprechend der Sachwertrichtlinie in Standardstufen klassifiziert.

Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte bieten mit dem Online-Dienst ,lmmobilien-Preis-
Kalkulator* (http://www.gag.niedersachsen.de) die Mdglichkeit, mit Hilfe dieser Vergleichsfaktoren eine
Immobilienpreisauskunft fir Reihenhauser/Doppelhaushélften zu errechnen. Der Immobilien-Preis-
Kalkulator bertcksichtigt die wesentlichen EinflussgrofRen Lage (Bodenrichtwert), Baujahr, Wohnflache
und die Grundstlicksgrofte. Weitere EinflussgroRen sind ggf. mit Durchschnittswerten belegt.
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9.4.3 Erbbaurechte Reihenhauser/Doppelhaushalften

In Niedersachsen wurden im Jahr 2016 insgesamt 515 (2015: 491) Reihenhduser und Doppelhaushalf-
ten, die auf Erbbaurechtsgrundstiicken stehen, verauRert.

9.4.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhauser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen, die auf einem Erbbaurechts-
grundstiick stehen, sind 2016 in Niedersachsen die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohn-
flachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit
der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kauf-
preise und Wohnflachenpreise beinhalten nicht den Bodenwert (Erbbaurecht), sondern den Bodenwer-
tanteil des Erbbaurechtes.

Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Erbbaurecht)
fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften in Niedersachsen

verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
2016 Anzahl Bauiahr Wohnflache | flachenpreis
(2015) J (m?) (€/m?) €)
30 1930 104 1005 104.000
Baujahr bis 1945
(10) (1930) (111) (911) (99.000)
135 1959 108 1.149 123.000
Baujahr 1946 - 1969
(114) (1959) (102) (1.068) (111.000)
27 1976 125 1.349 163.000
Baujahr 1970 - 1984
(25) (1975) (120) (1.222) (144.000)
33 1991 119 1.814 211.000
Baujahr 1985 - 1999
(45) (1990) (122) (1.573) (190.000)
Baujahr 2000 - 2013 - - - - -
(Baujahr 2000 - 2012) (13) (2003) (124) (1.431) (176.000)
Neubauten _ R - - -
Baujahr 2014 - 2016
(Baujahr 2013 - 2015) (=) (=) () ) )

9.4.3.2 Vergleichsfaktoren ,,Erbbaurecht/Volleigentum*

Fur Reihenhduser und Doppelhaushalften im Erbbaurecht werden gewdhnlich geringere Kaufpreise er-
zielt als fur im Volleigentum befindliche Reihenhauser und Doppelhaushalften.

Einige Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte in Niedersachsen haben Vergleichsfaktoren zum Ver-
haltnis der Kaufpreise bebauter Erbbaurechte zu vergleichbaren bebauten Grundstiicken im Volleigentum
abgeleitet und in ihren Marktberichten veroffentlicht.
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9.4.4 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren

Reihenhauser und Doppelhaushalften dienen dem Eigentiimer vorrangig zur eigenen Nutzung. Sie wer-
den nach dem Vergleichswertverfahren oder auch nach dem Sachwertverfahren bewertet. Teilweise ste-
hen bei Erwerb bzw. Veraduflerung solcher Objekte Renditetuberlegungen im Vordergrund. Bei derartigen
Wertermittlungsfallen wird der Ertragswert bendtigt. Einige Gutachterausschiusse fir Grundstlickswerte
haben deshalb aus Verkaufen von vermieteten Reihenhdusern und Doppelhaushalften Liegenschafts-
zinssatze und Rohertragsfaktoren abgeleitet.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Ver-
tragsparteien zusatzlich zu den Angaben in den Kaufvertrdagen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese
Informationen erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebdgen, die an die Erwerber oder Veraulierer
versendet werden.

Grundsatze, Parameter zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 04.12.2015 — wurde per Erlass des
Niedersachsischen Ministeriums fiir Inneres und Sport vom 12.09.2016 vorlaufig eingefiihrt. Die Richtlinie
und der Erlass zur vorlaufigen Einflihrung enthalten Hinweise z. B. zu den Ansatzen fur die Bewirtschaf-
tungskosten, zur Ermittlung des Rohertrages, zur Anwendung der Gesamtnutzungsdauer und zur Ablei-
tung der Restnutzungsdauer. Die Hinweise sind bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen landes-
einheitlich verwendet worden. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens nach der EW-RL sind diese
Modellparameter anzuhalten

Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktublich verzinst werden (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Zins-
satz identisch, der sich bei rein betriebswirtschaftlicher Betrachtung und unter Abschatzung des Investiti-
onsrisikos ergeben wiirde. Bei dem Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Modellwert.

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der durch den Gutachterausschuss abgeleitete Lie-
genschaftszinssatz unter Zugrundelegung der bei der Ableitung verwendeten Parameter einzusetzen. Die
Parameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fiir vermietete Reihenhduser und Doppelhaushalf-
ten sind wie folgt:

5. Rohertrége
Rohertrage sind vorrangig die tatsachlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktublichkeit zu Uber-

prufen und bei Abweichungen auf die marktiblich erzielbaren Ertrdge anzupassen.

6. Bewirtschaftungskosten
a. Verwaltungskosten:
¢ 230 Euro je Wohnung *)
¢ 30 Euro je Garage bzw. Stellplatz*)
b. Instandhaltungskosten
¢ 9 Euro je m? Wohn-und Nutzflache *)
e 68 Euro je Garage *)
c. Mietausfallwagnis
¢ 2 % vom Jahresrohertrag

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fir den
Monat Oktober 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegen-
Uber demjenigen fir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat
(www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisind
izes/Tabellen) .

7. Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fur Reihenhduser und Doppelhaushélften ist einheitlich mit 70 Jahren
anzusetzen.
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8. Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie un-
ter Berlcksichtigung von Modernisierungen angesetzt.

Rohertragsfaktoren fiir vermietete Reihenhauser und Doppelhaushalften

Eine GroRe zur ungefahren Ermittlung des Preisniveaus von Ertragsobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Der Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar:

Kaufpreis
Rohertragsfaktor = ——————
Jahresrohertrag

Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten naherungsweise ermittelt werden.

Dabei ist der Jahresrohertrag die im Miet- bzw. Pachtvertrag vereinbarte jahrliche Miete ohne Nebenkos-
ten oder Umsatzsteuer (Vertragsmiete). In der Vertragsmiete sind die umgelegten Betriebskosten nicht
enthalten; die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis
etc.) dagegen sind enthalten. Bei teilweisem Leerstand, der lediglich Folge einer Ublichen Fluktuation ist,
sowie bei teilweiser Eigennutzung ist der Jahresrohertrag auf Vollvermietung abzustellen.

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

Rohertragsfaktor und Bruttoanfangsrendite werden oft von z. B. Immobilienmaklern oder Investoren zur
Ermittlung von naherungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Einige Gutachterausschusse fir Grundstickswerte in Niedersachsen haben fiir ihren Zustéandigkeitsbe-

reich Liegenschaftszinssatze bzw. Rohertragsfaktoren fir vermietete Reihenhauser und Doppelhaushalf-
ten ermittelt.

’ Liegenschaftszinssatz ’ Rohertragsfaktor

Region

Region Hannover ‘ 3,3% ‘

Kreisfreie Stadte

Stadt Emden 2,4%

Stadt Wilhelmshaven 2,4%

Landkreise

Aurich 2,4%

Diepholz 3,4% 19,6
Friesland 2,4%

Heidekreis 3,4% 19,6
Leer 2,4%

Nienburg/Weser 3,4% 19,6
Verden 3,4% 19,6
Wittmund 2,4%
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9.5 Wohnungseigentum

In Niedersachsen ist in 2016 die Anzahl der Kaufvertrage von Eigentumswohnungen um 2 % gestiegen
(2015: + 7 %); der Geldumsatz stieg tUberproportional um 10 % (2015: + 16 %).

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld

Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro

30.000 4.000

23.477 23.390 23.317 24.984 25.535
25.000 2635 3075

3.000 :
20.000 -
15.000 2.000
10.000 .
5.000 - 000 1
0 - 0
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr

9.5.1 Preisniveau

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres flr verschiedene Altersgrup-
pen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden; dabei sind Kauffalle mit ungewohnlichen und personli-
chen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten
den anteiligen Bodenwert.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss liber die Abhdngigkeit der Preise von wertrele-
vanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. So werden z. B. Unterschiede aufgrund durchgrei-
fender Sanierungen/Renovierungen bei den alteren Baujahresklassen sowie Unterschiede in der indivi-
duellen Wohnlage oder der GréRe der Wohnung nicht berlcksichtigt. Die Gutachterausschiisse ermitteln
deshalb Vergleichsfaktoren (Kaufpreis/Wohnflache). Dabei wird die Auswirkung von wertrelevanten
Merkmalen auf diesen Faktor untersucht.

Von den Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte sind die nachfolgenden, im Jahr 2016 durch-
schnittlich gezahlten Kaufpreise ermittelt worden. Detaillierte Angaben sind in den Grundstiicksmarktbe-
richten der ortlichen Gutachterausschisse enthalten. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das
Vorjahr.
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Durchschnittspreise [€/m?] fir Wohnungseigentum

Baujahr Baujahr Baujahr L Baujahr
1946 bis 1970 bis 1985 bis 2000 bis 2013 | 2014 bis 2016
1969 1984 1999 (2000 bis 2012) | (2013 bis 2015)

Baujahr
bis 1945

Region Hannover
Stadt Hannover 2.270,- 1.600,- 1.490,- 1.840,- 2.730,- 4.070,-
(1.990,-) (1.410,-) (1.410,-) (1.730,-) (2.500,-) (3.490,-)
Region Hannover 990,- 1.080,- 1.140,- 1.620,- 2.050,- 2.820,-
(o. Stadt Hannover) (910,-) (1.030,-) (1.040,-) (1.500,-) (1.910,-) (2.790,-)
Kreisfreie Stadte
Stadt 2.020,- 1.410,- 1.570,- 1.780,- 2.730,- 3.100,-
Braunschweig (1.730,-) (1.350,-) (1.400,-) (1.650,-) (2.380,-) (2.640,-)
Stadt 820,- 860,- 860,- 1.240,- 1.520,- 1.750,-
Delmenhorst* (860,-) (750,-) (860,-) (1.140,-) (1.370,-) (1.660,-)
Stadt Emden 1.310,- 860,- 550,- 1.430,- 1.850,- 2.320,-
(930,-) (730,-) (630,-) (1.280,-) (1.700,-) (2.260,-)
Stadt Oldenburg 2.380,-** 1.460,- 1.670,- 1.780,- 2.540,- 2.960,-
(2.550,-) (1.310,-) (1.440,-) (1.610,-) (2.290,-) (2.710,-)
Stadt Osnabriick 1.590,- 1.140,- 1.590,- 1.600,- 2.520,- 2.740,-
(1.890,-) (1.190,-) (1.310,-) (1.530,-) (2.400,-) (2.750,-)
Stadt Salzgitter 420,- 580,- 670,- 1.210,- 1.630,- 2.200,-
(400,-) (510,-) (690,-) (1.200,-) (1.550,-) (1.960,-)
Stadt 730,- 770,- 990,- 1.790,- 1.900,- 2.480,-
Wilhelmshaven (670,-) (750,-) (870,-) (1.440,-) (1.740,-) (1.940,-)
Stadt Wolfsburg 2.260,- 1.710,- 1.310,- 1.900,- 2.550,- 2.670,-
(1.850,-) (1.250,-) (1.060,-) (1.780,-) (2.120,-) (2.960,-)
Landkreise
Ammerland - 980,- 1.510,- 1.500,- 2.310,- 2.540,-
-) (640,-) (1.310,-) (1.360,-) (2.000,-) (2.370,-)
Aurich (ohne - 1.000,- 1.290,- 1.560,- 1.910,- 3.170,-
Kuste u. Inseln) -) (960,-) (1.120,-) (1.340,-) (1.500,-) (2.140,-)
Celle 1.230,- 650,- 690,- 1.390,- 1.460,- 2.360,-
(1.330,-) (770,-) (690,-) (1.130,-) -) (2.140,-)
Cloppenburg - - 1.100,- 1.500,- 1.770,- 2.090,-
(-) (-) (1.090,-) (1.380,-) (1.610,-) (2.060,-)
Cuxhaven*** 1.090,- 1.330,- 1.240,- 1.670,- 2.170,- 3.050,-
(1.210,-) (900,-) (930,-) (1.460,-) (1.860,-) (2.590,-)
Diepholz 840,- 720,- 1.100,- 1.560,- 2.050,- 2.300,-
(790,-) (890,-) (1.070,-) (1.350,-) (1.860,-) (2.200,-)
Emsland 890,- 830,- 880,- 1.250,- 1.700,- 2.130,-
(410,-) (660,-) (830,-) (1.220,-) (1.560,-) (2.040,-)
Friesland (ohne 780,- 1.100,- 1.090,- 1.410,- 2.230,- 2.900,-
Kiste u. Wangerooge) (500,-) (830,-) (1.120,-) (1.350,-) (1.610,-) (2.260,-)
Gifhorn 1110,- 1.260,- 1.210,- 1.710,- 1.590,- 2.460,-
(860,-) (1.420,-) (960,-) (1.480,-) (2.050,-) (2.280,-)
Goslar 590,- 520,- 520,- 1.030,- 2.430,- 2.250,-
(640,-) (580,-) (520,-) (970,-) (1.960,-) (2.130,-)
Géttingen (ohne 730,- 710,- 950,- 1.220,- 2.020,- 2.700,-
Stadt Gottingen) (740,-) (820,-) (900,-) (1.100,-) (1.590,-) (2.570,-)
Stadt Gottingen 2.400,- 1.460,- 1.140,- 1.790,- 2.580,- 3.270,-
(2.120,-) (1.340,-) (1.260,-) (1.680,-) (2.380,-) (3.020,-)
Grafschaft 1.200,- 1.140,- 1.020,- 1.440,- 1.760 1.950,-
Bentheim -) (770,-) (970,-) (1.420,-) (1.780,-) (2.060,-)
Hameln- 720,- 640,- 710,- 1.090,- 1.760,- 2.410,-
Pyrmont (1.020,-) (590,-) (680,-) (1.050,-) (1.760,-) (2.380,-)
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Durchschnittspreise [€/m?] fir Wohnungseigentum

Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1945 1946 bis 1970 bis 1985 bis 2000 b!s 2013 | 2014 b!s 2016
1969 1984 1999 (2000 bis 2012) | (2013 bis 2015)
Landkreise
Harburg - 1.420,- 1.430,- 1.910,- 2.490,- 3.050,-
(-) (1.220,-) (1.400,-) (1.750,-) (2.330,-) (3.280,-)
Heidekreis 420,- 300,- 560,- 1.080,- - 2.140,-
(560,-) (340,-) (500,-) (1.100,-) (-) (1.980,-)
Helmstedt 840,- 820,- 940,- 1.170,- 1.300,- 2.580,-
(470,-) (540,-) (820,-) (1.140,-) (-) (-)
Hildesheim 1.070,- 940,- 1.040,- 1.320,- 1.580,- 2.890,-
(910,-) (980,-) (1.080,-) (1.340,-) (1.710,-) (2.590,-)
Holzminden 330,- 530,- 600,- 1.010,- - -
(350.,-) (580,-) (560,-) (1.050,-) (-) (-)
Leer (ohne - 1.000,- 1.030,- 1.350,- 1.680,- 2.080,-
Borkum) (-) (-) (900,-) (1.240,-) (1.610,-) (2.060,-)
Luchow- - 500,- 750,- 770,- 980,- -
Dannenberg (-) (500,-) (640,-) (870,-) (1.140,-) (-)
Luneburg 1.940,- 1.300,- 1.460,- 2.000,- 4.330,- 3.390,-
(1.990,-) (1.460,-) (1.320,-) (1.810,-) (2.360,-) (3.090,-)
Nienburg/ 680,- 600,- 800,- 1.310,- 1.750,- 3.190,-
Weser (620,-) (520,-) (750,-) (1.220,-) (1.330,-) (2.720,-)
Northeim 430,- 640,- 720,- 1.110,- 1.640,- 2.550,-
(400,-) (480,-) (740,-) (1.010,-) (1.700,-) (2.280,-)
Oldenburg - 740,- 1.180,- 1.270,- 1.800,- 2.320,-
(-) (730,-) (1.140,-) (1.340,-) (1.580,-) (2.030,-)
Osnabriick 750,- 880,- 1.020,- 1.350,- 2.040,- 2.610,-
(850.,-) (690,-) (990,-) (1.250,-) (1.770,-) (2.570,-)
Osterholz 760,- 780,- 950,- 1.430,- 1.860,- 2.420,-
(760,-) (670,-) (800,-) (1.440,-) (1.650,-) (2.470,-)
Osterode 320,- 340,- 430,- 500,- - -
am Harz (310,-) (410,-) (440,-) (550,-) (-) (-)
Peine 720,- 840,- 970,- 1.190,- 1.510,- 2.250,-
(680,-) (680,-) (840,-) (1.190,-) (1.520,-) (2.540,-)
Rotenburg - 550,- 920,- 1.270,- 1.400,- 2.340,-
(Wimme) (-) (520,-) (970,-) (1.150,-) (1.460,-) (2.060,-)
Schaumburg 810,- 630,- 780,- 1.100,- 1.450,- 2.250,-
(860,-) (630,-) (740,-) (1.080,-) (1.390,-) (2.210,-)
Stade 1.760,- 1.190,- 1.280,- 1.630,- 1.910,- 2.780,-
(1.490,-) (1.120,-) (1.180,-) (1.610,-) (2.250,-) (2.670,-)
Uelzen 910,- 590,- 970,- 1.300,- 1.150,- 2.600,-
(660,-) (840,-) (840,-) (1.080,-) (1.250,-) (1.730,-)
Vechta - 1.160,- 1.310,- 1.400,- 1.940,- 2.390,-
(-) (860,-) (1.600,-) (1.350,-) (1.600,-) (2.100,-)
Verden 770,- 930,- 1.030,- 1.470,- 1.900,- 2.460,-
(730,-) (730,-) (1.020,-) (1.420,-) (1.610,-) (2.250,-)
Wesermarsch 590,- 580,- 750,- 1220,- 1.480,- 1.910,-
(590,-) (640,-) (660,-) (920,-) (1.410,-) (1.810,-)
Wittmund (ohne - 1.170,- 1.080,- 1.410,- 1.980,- 1.770,-
Kuste u. Inseln) (-) () (1.010,-) (1.450,-) (1.500,-) (1.800,-)
Wolfenbiittel 1.160,- 890,- 1.140,- 1.500,- - 2.600,-
(790,-) (760,-) (980,-) (1.300,-) (-) (2.340,-)

* = ohne Kauffalle aus den Bereichen ,Am Wollepark®, ,Delmodstralte 41, 43“, "Bremer Strale 103-107" und ,Lefferspark”

** = inkl. sanierte Wohnungen in guter Lage
*** = ohne hochwertige Kurlagen der Stadt Cuxhaven
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Die Durchschnittspreise von Ferienwohnungen auf den ostfriesischen Inseln und in den Kistenorten sind
in der Regel héher als die von Wohnungen fur Dauerwohnzwecke. Wegen der Besonderheit dieser Regi-
on sollen im Folgenden die von den Gutachterausschiissen Aurich und Otterndorf ermittelten Durch-
schnittspreise fir die Jahre 2015/2016 genannt werden:

Durchschnittspreise [€/m?] fir Wohnungseigentum

Weiterverkauf (€/m?)

Erstverkauf (Neubauten, €/m?)

Kustenorte (Ferienwohnungen)
Bensersiel 3.130 3.250 2.380 2.060
Carolinensiel 2.960 2.520 1.720 1.830
Dangast 2.890 3.200 1.820 2.010
Dornumersiel 1.950 1.830 1.270 1.330
Greetsiel 2.990 3.170 1.920 1.890
Hooksiel 2.430 2170 1.510 1.850
Horumersiel - 2.890 1.450 1.760
Norddeich 3.020 3.340 2.660 2.310
Stadt Cuxhaven 4.330 4.150 2.640 2.800
Inseln (Ferienwohnungen)
Baltrum 4.200 4.600 2.300 3.500
(3.300 - 4.800) (4.400 - 4.900) (2.200 - 2.400) (2.400 - 5.600)
Borkum 4.500 4.100 3.500 4.200
(3.600 - 6200) (3.600 - 4.500) (1.100 - 8.000) (1.800 - 9.600)
Juist 5.700 9.500 6.900 6.800
(4.800 - 7.800) (5.000 - 11.600) (3.900 - 12.600) (3.200 - 11.200)
Langeoog 5.500 7.200 4.500 4.700
(4.000 - 6.500) (5.000 - 8.600) (3.000 - 6.600) (1.600 - 6.700)
Norderney 8.300 9.100 6.500 7.900
(4.700 - 12.600) (6.900 - 13.400) (4.000 - 12.400) (4.300 - 12.500)
Spiekeroog - 9.000 4.700 6.100
(7.500 - 10.300) (3.900 - 5.500) (3.700 - 8.800)
Wangerooge 5.900 6.400 3.900 4.000
(5.700 - 6.100) (6.000 - 6.700) (1.200 - 6.300) (1.800 - 8.300)
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9.5.2 Preisentwicklung von gebrauchten Eigentumswohnungen

Zur Darstellung der Preisentwicklung von Eigentumswohngen hat der Obere Gutachterausschuss einen
.Niedersachsischen Immobilienpreisindex fir Eigenheime und Eigentumswohnungen (NIPIX)* abgeleitet.

Die Methode orientiert sich an der des Statistischen Bundesamtes (Destatis) zur Ableitung des Hauser-
preisindex. Dabei wird die sogenannte hedonische Methode angewendet wie sie im Allgemeinen bei der
Berechnung von Preisindizes von Gutern verwendet wird. Die preisbestimmenden Merkmale eines be-
bauten Grundstlickes, wie z. B. das Alter des Gebaudes, die GroRRe der Wohnung und die Lagequalitat,
werden mittels eines statistischen Regressionsmodells mit den beobachteten Preisen in Verbindung ge-
bracht. (Dr. Michael Beer, Statistisches Bundesamt, Wirtschaft und Statistik 4/2008, Seite 356 ff.). Fir die
Berechnung der Indexwerte des NIPIX werden quartalsweise Regressionsmodelle gebildet, die es erlau-
ben, Immobilienpreise quartalsweise miteinander zu vergleichen. Der Vorteil dieser Methode besteht
darin, dass fir die Indexwerte lediglich die reine Preisveranderung, nicht aber die Veranderung der Quali-
tat der Immobilie bertcksichtigt wird.

Die Indexwerte beziehen sich auf das 1. Quartal 2010 mit einem Wert von 100 und ergeben daher die
prozentuale Preisentwicklung seit diesem Quartal. Liegt der Preisindex im 4. Quartal 2015 z. B. bei 120,
dann sind die Preise vom 1. Quartal 2010 bis zum 4. Quartal 2015 um 20 % angestiegen.

Untersuchungen zeigen, dass Immobilienpreisentwicklungen in Niedersachsen regional unterschiedlich
sind. Aufgrund dieser unterschiedlichen Entwicklungen, insbesondere der Bevolkerungszahlen und des
Preisniveaus sind Wohnungsmarktregionen gebildet worden. Damit kdnnen Preisentwicklungen von Im-
mobilien in Niedersachsen in 16 Regionen — 9 landliche, 6 stadtischer Regionen und die Inseln — abge-
bildet werden. Im Kapitel 9.2 ist eine Karte mit den 16 Wohnungsmarktregionen in Niedersachsen darge-
stellt.

Die niedersachsenweite Betrachtung der Preisentwicklung zeigt einen seit 2008 ansteigenden Trend.
Dieser gilt sowohl fur die landlichen als auch fir die stadtischen Bereiche. Festzustellen ist allerdings,
dass in den Stadten eine erheblich starkere Preissteigerung stattgefunden hat als in den Iandlichen Ge-
bieten.

Preisentwicklung in den Stadten Preisentwicklung in den landlichen Regionen

160

= 100)
[y
=y
o

120

Index (1.Quartal 2010

80

2000 2004 2008 2012 2016 2000 2004 2008 2012 2016

Seit Anfang 2010 bis zur Jahreshalfte 2016 sind die Preise von gebrauchten Eigentumswohnungen in
den Stadten um 62 % gestiegen; dies entspricht einer jahrlichen Preissteigerungsrate von ca. 10 %. Eine
vergleichbar starke Preissteigerung ist in den kleineren Stadten der landlichen Regionen Niedersachsens
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nicht festzustellen; die Preise sind jedoch in dem o. g. Zeitraum auch dort um 43 % gestiegen; die jahrli-
che Preissteigerungsrate liegt damit etwa bei 6,5 %.

Eigentumswohnungen werden Uberwiegend in den eher stadtisch gepragten Regionen gehandelt, dazu
gehdren auch die Mittel- und Grundzentren, die hier nicht separat abgebildet werden kénnen. Fir die
Region ,Ostliches Niedersachsen® konnten keine Preisindexreihen abgeleitet werden, weil die Anzahl der
Transaktionen in mehreren zusammenhangenden Quartalen in dieser Immobilienart zu gering war. Fir
die Region ,Westliches Niedersachsen® sind aufgrund der Datenlage Preisindexreihen ab 2008 abgebil-
det worden, und der Bereich der Stadt Wolfsburg ist gemeinsam mit der Region ,Hannover - Braun-
schweig - Wolfsburg“ ausgewertet, da in der Stadt Wolfsburg zu geringe Transaktionszahlen vorlagen.

In den folgenden Grafiken werden die regionalen Preisentwicklungen abgebildet. Dadurch wird ein Ver-
gleich der Preisdynamiken fir gebrauchte Eigentumswohnungen in den Stéddten und Regionen Nieder-
sachsens mdglich.

Preisentwicklung von gebrauchten Eigentumswohnungen in den Stadten und auf den Inseln:
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Stadt Hannover ‘ Stadt Braunschweig
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Preisentwicklung von gebrauchten Eigentumswohnungen in den landlichen Regionen:

Westliches Niedersachsen Kiste und weiteres Umland
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Bremer Umland | Hamburger Umland

180

160

100)

140

120

Index (1.Quartal 2010

80

2000 2004 2008 2012 2016 2000 2004 2008 2012 2016

Hannover - Braunschweig - Wolfsburg

inklusive der Stadt Wolfsburg Stdliches Niedersachsen

160

=100)

Index (1.Quartal 2010

80

2000 2004 2008 2012 2016 2000 2004 2008 2012 2016

118 Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen



Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

9.5.3 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren werden aus Kaufpreisen gleichartiger bebauter Grundstiicke abgeleitet und sind
auf die Bezugsgroflie Wohnflache bezogen.

Eingehende Untersuchungen haben dabei ergeben, dass die Vergleichsfaktoren von verschiedenen Gré6-
Ren wie Wohnflache, wertrelevantes (modifiziertes) Baujahr™ und Lage (Bodenrichtwert), aber auch von
anderen Merkmalen wie Ausstattung (Standardstufe(z)) Garage, Balkon, Vermietung u. a. abhéngig sein
koénnen (siehe regionale Marktberichte).

") Das wertrelevante (modifizierte) Baujahr bericksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Moder-
nisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag zuzlglich
der wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie
und abzlglich der Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

@ Die Ausstattung wird entsprechend der Sachwertrichtlinie in Standardstufen klassifiziert.

In den 6rtlichen Grundstlicksmarktberichten werden die Einflussfaktoren auf den Vergleichsfaktor in Form
von Tabellen oder Grafiken sowie durch Angabe von Zu- oder Abschlagen in % benannt.

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte bieten mit dem Online-Dienst ,,Immobilien-Preis-
Kalkulator® (http://www.gag.niedersachsen.de) die Méglichkeit, mit Hilfe dieser Vergleichsfaktoren eine
Immobilienauskunft fir Eigentumswohnungen zu errechnen. Der Immobilien-Preis-Kalkulator beriicksich-
tigt die wesentlichen Einflussgrofien Lage (Bodenrichtwert), Baujahr und Wohnflache. Weitere Einfluss-
gréRen sind ggf. mit Durchschnittswerten belegt.
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9.5.4 Erbbaurechte

In Niedersachsen wurden im Jahr 2016 insgesamt 1016 (2015: 967) Eigentumswohnungen (Wohnungs-
erbbaurechte) aus Objekten, die auf Erbbaurechtsgrundstiicken stehen, verauRert.

9.5.4.1 Preisniveau

Fur Eigentumswohnungen verschiedener Altersgruppen aus Objekten, die auf einem Erbbaurechtsgrund-
stick stehen, sind 2016 in Niedersachsen die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachen-
preise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss lber die Abhangigkeit der Prei-
se von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und
Wohnflachenpreise beinhalten nicht den anteiligen Bodenwert (Erbbaurecht), sondern den anteiligen
Bodenwertanteil des Erbbaurechtes.

Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

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

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Erbbaurecht)
fir Wohnungserbbaurechte in Niedersachsen

verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
2016 Anzahl Bauiahr Wohnflache | flachenpreis
(2015) J (m2) (€/m?) G)
34 1930 67 1.368 91.000
Baujahr bis 1945
(28) (1930) (56) (1.168) (63.000)
306 1962 65 1.149 75.000
Baujahr 1946 - 1969
(247) (1962) (65) (1.069) (69.000)
178 1974 71 1.230 87.000
Baujahr 1970 - 1984
(213) (1974) (72) (1.135) (80.000)
69 1993 65 1.479 98.000
Baujahr 1985 - 1999
(70) (1992) (67) (1.389) (94.000)
Baujahr 2000 - 2013 - - - - -
(Baujahr 2000 - 2012) ) ) ) ) )
Neubauten - - - - -
Baujahr 2014 - 2016
(Baujahr 2013 - 2015) (-) -) (-) (-) (-)
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9.5.5 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Eigentumswohnungen werden neben einer Eigennutzung auch unter Renditegesichtspunkten zur Geld-
anlage gehandelt. Einige Gutachterausschiisse haben deshalb aus Verkaufen von vermieteten Eigen-
tumswohnungen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren abgeleitet.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kdnnen, benétigt der Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte von den Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben in den Kaufvertrdagen Angaben zu den
erzielten Mieten. Diese Informationen erhalt der Gutachterausschuss tber Fragebdgen, die an die Erwer-
ber oder VerauRerer versendet werden.

Grundsatze, Parameter zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 04.12.2015 — wurde per Erlass des
Niedersachsischen Ministeriums fir Inneres und Sport vom 12.09.2016 vorlaufig eingefuhrt. Die Richtlinie
und der Erlass zur vorlaufigen Einflihrung enthalten Hinweise z. B. zu den Ansatzen fir die Bewirtschaf-
tungskosten, zur Ermittlung des Rohertrages, zur Anwendung der Gesamtnutzungsdauer und zur Ablei-
tung der Restnutzungsdauer. Die Hinweise sind bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen landes-
einheitlich verwendet worden. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens nach der EW-RL sind diese
Modellparameter anzuhalten

Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Zins-
satz identisch, der sich bei rein betriebswirtschaftlicher Betrachtung und unter Abschatzung des Investiti-
onsrisikos ergeben wirde. Bei dem Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Modellwert.

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der durch den Gutachterausschuss abgeleitete Lie-
genschaftszinssatz unter Zugrundelegung der bei der Ableitung verwendeten Parameter einzusetzen. Die
Parameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fiir vermietete Eigentumswohnungen sind wie folgt:

9. Rohertrage
Rohertrage sind vorrangig die tatsachlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktiblichkeit zu Gber-

prifen und bei Abweichungen auf die marktublich erzielbaren Ertrdge anzupassen.

10. Bewirtschaftungskosten

a. Verwaltungskosten:
e 275 Euro je Wohnung bei Mehrfamilienhdusern®)
¢ 3 % vom Jahresrohertrag bei Wohn- und Geschaftshgusern
e 30 Euro je Garage bzw. Stellplatz*)

b. Instandhaltungskosten
¢ 9 Euro je m? Wohn-und Nutzflache *)
e 68 Euro je Garage *)

c. Mietausfallwagnis
e 2 % vom Jahresrohertrag bei Mehrfamilienhdusern
® 4 % vom Jahresrohertrag bei Wohn- und Geschaftshausern

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fir den
Monat Oktober 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegen-
Uber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat
(www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisind
izes/Tabellen) .

11. Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern bzw. Wohn- und
Geschaftshausern ist einheitlich mit 70 Jahren anzusetzen.
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12. Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie un-
ter Beriicksichtigung von Modernisierungen angesetzt.

Rohertragsfaktoren fiir vermietete Eigentumswohnungen

Eine GroéRRe zur ungefahren Ermittlung des Preisniveaus von Ertragsobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Der Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar:

Kaufpreis
Rohertragsfaktor = —————
Jahresrohertrag

Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten naherungsweise ermittelt werden.

Dabei ist der Jahresrohertrag die im Miet- bzw. Pachtvertrag vereinbarte jahrliche Miete ohne Nebenkos-
ten oder Umsatzsteuer (Vertragsmiete). In der Vertragsmiete sind die umgelegten Betriebskosten nicht
enthalten; die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis
etc.) dagegen sind enthalten. Bei teilweisem Leerstand, der lediglich Folge einer Ublichen Fluktuation ist,
sowie bei teilweiser Eigennutzung ist der Jahresrohertrag auf Vollvermietung abzustellen.

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

Rohertragsfaktor und Bruttoanfangsrendite werden oft von z. B. Immobilienmaklern oder Investoren zur
Ermittlung von naherungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Einige Gutachterausschusse fir Grundstlickswerte in Niedersachsen haben fir ihren Zustandigkeitsbe-
reich Liegenschaftszinssatze bzw. Rohertragsfaktoren fir vermietete Eigentumswohnungen ermittelt.

’ Liegenschaftszinssatz ’ Rohertragsfaktor

Region Hannover

Region Hannover ‘ 2,8% ‘

Kreisfreie Stadte

Stadt Braunschweig 2,8% 15,2
Stadt Emden 2,1%

Stadt Wilhelmshaven 2,1%

Landkreise

Aurich 2,1%

Cuxhaven 4,0% 16,1
Diepholz 3,5% 16,4
Friesland 2,1%

Heidekreis 3,5% 16,4
Hildesheim (nur Stadt) 4,4%

Leer 2,1%

Nienburg/Weser 3,5% 16,4
Osterholz 4,0% 16,1
Rotenburg (Wimme) 4,0% 16,1
Stade 4,0% 16,1
Verden 3,5% 16,4
Wittmund 2,1%
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9.6 Teileigentum

Nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes kann auch Teileigentum begrindet werden.
In der Rechtsform von Teileigentum stehen nicht zu Wohnzwecken genutzte Radume eines Gebaudes,
wie z. B. Laden, Biros, Arztpraxen usw., aber auch getrennt von Wohnungen verkaufte Garagenplatze.

In Niedersachsen ist im Jahr 2016 insgesamt in 3.034 Fallen Teileigentum veraufert worden (+ 30 %
gegeniber dem Vorjahr), davon sind allein 279 Falle in der Landeshauptstadt Hannover, 229 Falle in der
Stadt Braunschweig und 176 Falle in der Stadt Oldenburg registriert worden. Der Geldumsatz stieg dabei
von 175 Mio. Euro im Jahr 2015 auf 206 Mio. Euro in 2016.

Umsatzentwicklung Teileigentum

Vertrage Geld

Anzahl in Millionen Euro

3.500 3.034 250

200

2.167 2.311

11.834 1.959

2.000 150
1.500 - 100 -
1.000 A
500 1 50 7
0 - 0 -
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr

Nachstehend werden die von den Gutachterausschiissen mitgeteilten Durchschnittspreise dargestellt.

Durchschnittspreise fir Teileigentum

Gewerbliche Einstellplatz PKW-
Objekte Tiefgarage Stellplatz

Region
. 7.500 6.900
Region Hannover (ohne St.) neu: 15.000 neu: 14.000
7.800
Stadt Hannover neu: 19.000 9.400
Kreisfreie Stadte
. 10.700 4.700 8.600
Stadt Braunschweig neu: 16.900 neu: 10.400 | neu: 12.800
Stadt Delmenhorst 520 8.000
Stadt Emden 1.000 18.000 3.500 6.000
Stadt Oldenburg (Oldb) 1.380 11.000 5.000
Stadt Salzgitter 3.000 7.200
Stadt Wihelmshaven 1.000 18.000 3.500 6.000
2.800 .
Stadt Wolfsburg neu- 17.200 neu: 8.200 6.700
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Durchschnittspreise fir Teileigentum

Gewerbliche Einstellplatz PKW-
Objekte Tiefgarage Stellplatz

Landkreise
Ammerland 1.270 17.000 8.000
Aurich 1.000 18.000 3.500 6.000
Celle e 19,000 6.500
Cloppenburg 1.130 8.000
Cuxhaven 16.300 6.800 10.800
Diepholz (Stuhr, Weyhe, Syke) 1.560 9.600 1.200 7.900
Diepholz (Ubriger Landkreis) 970 6.600 2.700
Friesland 1.000 18.000 3.500 6.000
Gifhorn neu: 23.400 neu: 7.900 neu: 13.400
Goslar 3.500 1.500 5.000
Gottingen, Stadt 6.600 2.500 7.200
Gottingen, LK (ohne Stadt) 5.000 7.000
Hameln-Pyrmont neus:-?g?OOO 6.500
Heidekreis 500 3.300 4.400 5.900
Helmstedt 5.500
Hildesheim neu: 17.500 5.900
Holzminden 4.600
Leer 1.000 18.000 3.500 6.000
Nienburg/Weser 1.300 16.000 5.800 8.800
Northeim 840 6.400 1.675 5.300
Oldenburg 1.090
Osterholz 12.300 11.000 10.800
Osterode am Harz 4.300
Peine 4.600
neu: 12.500
Rotenburg (Wimme) 9.400 2.600
Schaumburg 1.050 neué.?gf)ooo 3.500 neu5:.$29500
Stade 16.000 7.500 8.400
Vechta 1.420
Verden 1.070 12.600 2.200 7.400
Wesermarsch 920 3.000
Wittmund 1.000 18.000 3.500 6.000
Wolfenbiittel 8.200 8.500 6.700
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9.7 Mehrfamilienhauser

Auf dem Teilmarkt der Mehrfamilienhauser stieg der Umsatz bei den Vertragen um 5 % (2015: +5 %).
Gleichzeitig stieg der Geldumsatz um 20 % (2015: + 10 %). Wurden im Jahr 2015 insgesamt 171 Kauf-
vertrdge (Geldumsatz 565 Millionen Euro) mit einem Kaufpreis tUber 1 Million Euro abgeschlossen, so
waren es im Jahr 2016 zusammen 193 Vertrage mit einem Geldumsatz von 738 Millionen Euro.

Umsatzentwicklung Mehrfamilienhauser

Vertrage

Anzahl
3.000

in Millionen Euro

in ha

2415 2494 5359 2430 2.557

2.000

2.000

1.500

1.402

1100 1.071 1.180

750

500

467

463

1.000 -

1.000 250 A

500 -

2012 2013 2014 2015 2016

2012 2013 2014 2015 2016

2012

2013 2014 2015 2016

9.7.1 Preisniveau

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick (iber die Preisspannen von selbststandigen Mehrfamilienhdusern
im Vergleich zum Vorjahr. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Ver-
haltnissen nicht einbezogen worden. Es wurden nur Kauffalle ausgewertet, deren Eigentumsiibergang
sich durch Kauf vollzogen hat.

Anzahl der Kauffalle in den Preisklassen
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In diese Auswertung sind auch Objekte aus GrofRinvestitionen / Portfolioverkaufen eingegangen. lhr pro-
zentualer Anteil an der Anzahl der Verkaufe steigt mit der Hoéhe der Preisklassen. Fasst man die Preis-
klassen grofter 700.000 Euro zusammen, so kommen hier 5 % (im Vorjahr 8 %) der Kauffalle aus GroR3-
investitionen / Portfolioverkaufen.
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9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentumer in der Regel nicht zur eigenen Nutzung, vielmehr stehen bei
dem Erwerb solcher Immobilien Renditeliberlegungen im Vordergrund. Der Wert dieser Objekte ist insbe-
sondere von den zu erzielenden Mieteinnahmen abhangig. Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren
zu kdnnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben in den
Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese Informationen erhalt der Gutachterausschuss
Uber Fragebdgen, die an die Erwerber oder Veraullerer versendet werden.

Grundsatze, Parameter zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 04.12.2015 — wurde per Erlass des
Niedersachsischen Ministeriums fiir Inneres und Sport vom 12.09.2016 vorlaufig eingefiihrt. Die Richtlinie
und der Erlass zur vorlaufigen Einfihrung enthalten Hinweise z. B. zu den Ansatzen fur die Bewirtschaf-
tungskosten, zur Ermittlung des Rohertrages, zur Anwendung der Gesamtnutzungsdauer und zur Ablei-
tung der Restnutzungsdauer. Die Hinweise sind bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen landes-
einheitlich verwendet worden. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens nach der EW-RL sind diese
Modellparameter anzuhalten

Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktublich verzinst werden (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Zins-
satz identisch, der sich bei rein betriebswirtschaftlicher Betrachtung und unter Abschatzung des Investiti-
onsrisikos ergeben wiirde. Bei dem Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Modellwert.

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der durch den Gutachterausschuss abgeleitete Lie-
genschaftszinssatz unter Zugrundelegung der bei der Ableitung verwendeten Parameter einzusetzen. Die
Parameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Mehrfamilienhauser sind wie folgt:

13. Rohertrage
Rohertrage sind vorrangig die tatsachlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktiblichkeit zu tber-
prufen und bei Abweichungen auf die marktiblich erzielbaren Ertrage anzupassen.

14. Bewirtschaftungskosten
a. Verwaltungskosten:
e 275 Euro je Wohnung *)
¢ 30 Euro je Garage bzw. Stellplatz*)
b. Instandhaltungskosten
¢ 9 Euro je m? Wohn-und Nutzflache *)
e 68 Euro je Garage *)
c. Mietausfallwagnis
¢ 2 % vom Jahresrohertrag

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fir den
Monat Oktober 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegen-
Uber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat
(www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisind
izes/Tabellen) .

15. Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fur Mehrfamilienhduser ist einheitlich mit 70 Jahren anzusetzen.

16. Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie un-
ter Berlcksichtigung von Modernisierungen angesetzt.
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Fir die einzelnen Gemeinden in Niedersachsen wurden Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Die angege-
benen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschus-
ses fir Grundstiickswerte mittels multipler Regression. Der Auswertung liegen fir das Jahr 2016 ca. 600
Kauffalle des gewohnlichen Geschéftsverkehrs zugrunde; die ausgewertete Stichprobe umfasst ca. 2.500
Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2016.

Es zeigt sich, dass in den Stadten (hohe Bevdlkerungsdichte und héhere Bodenrichtwerte) ein niedrigerer
Liegenschaftszinssatz vorliegt als in den landlichen Raumen.

Die landesweiten Liegenschaftszinssatze kdénnen verwandt werden, wenn keine regional abgeleiteten
Liegenschaftszinssatze verdffentlicht worden sind.

Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhduser
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Der Liegenschaftszinssatz (LZ) in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und Bevdlkerungsdichte wird fur die
einzelnen Wohnungsmarktregionen in Niedersachsen in den folgenden Diagrammen dargestellt. Sie zei-
gen, dass sich bei einer héheren Bevdlkerungsdichte sowie einem héherem Bodenrichtwert ein niedrige-
rer Liegenschaftszinssatz ergibt.

Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser nach Wohnungsmarktregionen:
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Rohertragsfaktor

Eine GroRe zur ungefahren Ermittlung des Preisniveaus von Ertragsobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Der Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar:

Kaufpreis
Rohertragsfaktor = ——————
Jahresrohertrag

Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten ndherungsweise ermittelt werden.

Dabei ist der Jahresrohertrag die im Miet- bzw. Pachtvertrag vereinbarte jahrliche Miete ohne Nebenkos-
ten oder Umsatzsteuer (Vertragsmiete). In der Vertragsmiete sind die umgelegten Betriebskosten nicht
enthalten; die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis
etc.) dagegen sind enthalten. Bei teilweisem Leerstand, der lediglich Folge einer Ublichen Fluktuation ist,
sowie bei teilweiser Eigennutzung ist der Jahresrohertrag auf Vollvermietung abzustellen.

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

Rohertragsfaktor und Bruttoanfangsrendite werden oft von z. B. Immobilienmaklern oder Investoren zur
Ermittlung von ndherungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Rohertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhduser

Die Ermittlung der Rohertragsfaktoren erfolgte Gber die Bildung des einfachen arithmetischen Mittels mit
der gleichen Stichprobe wie bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze.

Der Auswertung liegen fur das Jahr 2016 ca. 600 Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs vor.

Land Niedersachsen

Landlicher Raum GroRstadte und GroRstadtrandlagen

Anzahl der ) 393 200
Erwerbsvorgange
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 160 €/m? 70 €/m?- 475 €/m?
Durchschnitt 65 €/m? 190 €/m?
Anza_hl der Wohnungen je 3.14 3.20
Gebaude
Durchschnitt 4 6
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 15 Jahre - 55 Jahre 15 Jahre - 70 Jahre
des Gebaudes
Durchschnitt 30 Jahre 30 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,35 €/m*- 7,05 €/m? 4,00 €/m®- 9,15 €/m”
Durchschnitt 4,80 €/m® 6,20 €/m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen die fol-
genden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

Landlicher Raum 11,3

GrofRstadte und GroRstadtrandlagen 15,6
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Die Entwicklung der Mittelwerte der Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienhduser in Niedersachsen wird
durch das nachfolgende Diagramm dargestellt.

Rohertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhauser in Niedersachsen
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Rohertragsfaktor

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011|2012 |2013 | 2014 | 2015 | 2016
—e— GrofRstadt/-randlage | 12,6 | 12,1 | 12,0 11,8 | 11,6 | 12,4 | 11,3 | 11,3 | 11,4 | 11,5 |12,1| 13,0 | 14,0 | 14,3 | 15,6
- |andlicher Raum 1,9(120|11,1,11,0 11,3 10,8|11,0|10,1| 98 | 9,8 | 10,5| 10,4 10,7 | 11,1 11,3

Jahr

Die landesweiten Rohertragsfaktoren kdnnen verwendet werden, wenn keine regionalabgeleiteten Roher-
tragsfaktoren verdffentlicht worden sind.
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9.8 Wohn- und Geschiftshauser, Biirogebaude

Unter dem Begriff ,Wohn- und Geschaftshauser, Birogebdude“ werden die Teilmarkte der Wohn- und
Geschaftshauser, Burogebdude, Geschaftshduser und Verkaufshallen sowie der Objekte mit mehreren
Nutzungen (Geschéafte mit Wohnungen, Bliros oder Praxen) zusammengefasst.

Dieser Teilmarkt hat sich im Berichtsjahr hinsichtlich Vertragsanzahl, Geld- bzw. Flachenumsatz unter-
schiedlich entwickelt. Wahrend die Anzahl der Vertrage (+ 1 %) und der Flachenumsatz (+ 8 %) anstie-
gen, gab es beim Geldumsatz einen Riickgang um 10 %.

Der Geldumsatz von Objekten mit einem Kaufpreis groRer 10 Mio. Euro verringerte sich. Wurden im Jahr
2015 38 Objekte mit einem Umsatz von 870 Mio. Euro verkauft, waren es in 2016 nur noch 28 Objekte
mit insgesamt 557 Mio. Euro Umsatz.

Umsatzentwicklung Wohn- und Geschéaftshauser, Blirogebaude

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
3.000 3.000 800
2500 2237 2331 9985 2374 2430 2500 2242
’ ’ . . 2.061
2000 | 2000 1.938 1.747 600
1,500 1 1.500 |1:284 400 |
1.000 1.000 A
500 - 500 - 200 A
0 - 0 - 0
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr Jahr

9.8.1 Preisniveau

Die in der Kaufpreissammlung nachgewiesenen Objekte sind sehr unterschiedlich hinsichtlich der Lage,
der Gebaudegrole, des Baujahres und der Ausstattung.

Eine landesweite Aussage zum Preisniveau kann der nachfolgenden Grafik, die die Verteilung der Kauf-
preise in Euro/m? Wohn- und Nutzflache auf die einzelnen Preisklassen zeigt, entnommen werden. In die
Auswertung sind keine Kauffalle mit ungewoéhnlichen und personlichen Verhaltnissen einbezogen wor-
den. Es wurden nur Kauffalle von selbststandigen Objekten ausgewertet, deren Eigentumsibergang sich
durch Kauf vollzogen hat.

Anzahl von Wohn- und Geschaftshausern, Blirogebauden, Geschaftshausern
und Verkaufshallen in den Preisklassen

Anzahl der Kauffalle

0 o T T T T = 1
200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000>5.000

bis €/m2

mWohn- und Geschaftshauser mBirogebdude BGeschaftshauser und Verkaufshallen
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9.8.2 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren

Grundsétze, Parameter zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 04.12.2015 — wurde per Erlass des
Niedersachsischen Ministeriums fir Inneres und Sport vom 12.09.2016 vorlaufig eingefuhrt. Die Richtlinie
und der Erlass zur vorlaufigen Einfihrung enthalten Hinweise z. B. zu den Ansatzen fir die Bewirtschaf-
tungskosten, zur Ermittlung des Rohertrages, zur Anwendung der Gesamtnutzungsdauer und zur Ablei-
tung der Restnutzungsdauer. Die Hinweise sind bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen landes-
einheitlich verwendet worden. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens nach der EW-RL sind diese
Modellparameter anzuhalten

Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV). Sie sind auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstilicke unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der durch den Gutachterausschuss abgeleitete Lie-
genschaftszinssatz unter Zugrundelegung der bei der Ableitung verwendeten Parameter einzusetzen. Die
Parameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Wohn- und Geschéaftshauser sowie Bliroimmo-
bilien sind wie folgt:

1. Rohertrage
Rohertrage sind vorrangig die tatsachlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktiiblichkeit zu Gber-

prifen und bei Abweichungen auf die marktlblich erzielbaren Mieten anzupassen.

2. Bewirtschaftungskosten

a. Verwaltungskosten:
¢ 3 % vom Jahresrohertrag

b. Instandhaltungskosten
e 9 Euro je m? Wohn-und Nutzflache *)
e 68 Euro je Garage *)

c. Mietausfallwagnis
® 4 % vom Jahresrohertrag

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fur den
Monat Oktober 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegen-
Uber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat
(www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisind
izes/Tabellen).

3. Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fur Wohn- und Geschéftshauser ist einheitlich mit 70 Jahren anzuset-
zen, bei Buroimmobilien betragt sie 60 Jahre.

4. Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie un-
ter Berucksichtigung von Modernisierungen angesetzt.
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Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse des Oberen Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte. Der Auswertung liegen ca. 770 Kauffalle fur Wohn- und Ge-
schaftshauser und ca. 200 Kauffalle fir Biroimmobilien des gewoéhnlichen Geschéaftsverkehrs aus den
Jahren 2012 bis 2016 vor.

Fir die einzelnen Wohnungsmarktregionen ergeben sich die hier dargestellten mittleren Liegenschafts-
zinssatze mit ihren Spannen.

Liegenschaftszinssatz fiir Wohn- und Geschaftshauser: mittlerer Wert und Spannen

Stadt Hannover

Stadt Wolfsburg

0Oldenburg und Miinsterland

Stadt Braunschweig

Stadt Oldenburg

20— G5 ——1ss
2,0]—' 4,5 |—l5,5
25— 50
Y E— 50
20— 50

Stadt Osnabriick und stédtjsche 4’01 | 50 1 '9,5
Gemeinden I 1

Bremer Umland 3,0'—' 5.5 |—l9,5

Hamburger Urniand 25— 55 —_— s

westliches Niedersachsen

Hannover, Braunschweig,
Wolfsburg

Stadt Gottingen und stadtische
Gemeinden

Kiiste und weiteres Umland

mittleres Niedersachsen

ostliches Niedersachsen

siidliches Niedersachsen

2,0 ]—| 55

1 ]
:l,Sl 1 6,0

3,5]—' 6,0
aol—| 65
3,0 l—| 6,5
5,0]—' 7.0
a0 f————] 7,0

s

|—|:0,o

0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0 11,0
Lieg h fiir Wohn- und Geschif
Liegenschaftszinssatz fiir Biiroimmobilien: mittlerer Wert und Spannen
Stadt Oldenburg 1,5|—| 25 |—[9,n
Stadt Osnabriick und;:lt;:;;: 3,5]—' 25 I IE,D
0Idenburg,Mun5tgrs\:gg:Jn(i 3,0] | 50 | [7'5
Stadt Hannover 25— 54 ——o
Hamburger Umland s0l—-] 55 — i
Kiiste und weiteres Umland 4,5]—| 55 I—IE,S
Stadt Gottingen und;;iti:;g: 4}5] I a0 I [B,D
westliches Niedersachsen 4,5]—' 6,0 |—l7,5
Stadt Braunschweig 3,5]—' 6,5 |—[10,D
Stadt Wolfsburg 5 S]—' 6,5 I—{? 5
Hannover,Brau‘:’s;’cl?:;r)irgé S,OI I 70 I [10’0
siidliches Niedersachsen 3,0]—| 7.0 : {15,0
mittleres Niedersachsen 5,5]—' 7.5 |—l9,0
ostliches Niedersachsen E,O]—' 8,0 |—[10,D
Bremer Umland 8,0'—' 5,0 |—[10,0
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Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschiftshauser, Biirogebaude

Eine GroRe zur ungefdhren Ermittlung des Preisniveaus von Ertragsobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Der Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar:

Kaufpreis
Rohertragsfaktor = —————
Jahresrohertrag

Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten naherungsweise ermittelt werden.

Dabei ist der Jahresrohertrag die im Miet- bzw. Pachtvertrag vereinbarte jahrliche Miete ohne Nebenkos-
ten oder Umsatzsteuer (Vertragsmiete). In der Vertragsmiete sind die umgelegten Betriebskosten nicht
enthalten; die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis
etc.) dagegen sind enthalten. Bei teilweisem Leerstand, der lediglich Folge einer iblichen Fluktuation ist,
sowie bei teilweiser Eigennutzung ist der Jahresrohertrag auf Vollvermietung abzustellen.

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

Rohertragsfaktor und Bruttoanfangsrendite werden oft von z. B. Immobilienmaklern oder Investoren zur
Ermittlung von naherungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen die fol-
genden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

Wohn- und Geschaftshiauser 11,9

Biirogebdude 12,4

Die Analyse erfolgte auf der Grundlage von ca. 770 Kauffallen fir Wohn- und Geschaftshduser und ca.
200 Kauffalle far Baroimmobilien aus den Jahren 2012 bis 2016.

Die landesweiten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren kommen nur zur Anwendung, wenn die
Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte keine 6rtlichen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfakto-
ren in ihren Grundsticksmarktberichten verdéffentlicht haben.
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9.9 Lagergebaude, Produktionsgebdude

Von den in Abschnitt 9.1 in den Grafiken und den im Anhang 1 in den Umsatzzahlentabellen dargestell-
ten Ubrigen bebauten Objekten entfallen 23 % (2015: 24 %) der Vertrage auf Lagergebaude und Produk-
tionsgebaude. Ihr Anteil am Geldumsatz betragt 39 % (2015: 39 %).

Die Anzahl der Vertrage fur Lagergebaude und Produktionsgebaude in Niedersachsen blieb im Vergleich
zum Vorjahr konstant (2015: + 9 %). Beim Geldumsatz konnte ein Anstieg von 10 % (2015: + 8 %) fest-
gestellt werden.

Umsatzentwicklung Lagergebaude und Produktionsgebdude

Vertrage
Anzahl in Millionen Euro
1.400 1.000
1179 1110 1215 1.211 800 694 688..... 151
1.200 {-1.161 0 637
600 1517
1.000 400
800 - 200 -
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr

Die nachfolgende Grafik zeigt die Aufteilung der Vertragsvorgange in 2016 auf die verschiedenen Ge-
baudearten.

Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Gebaudearten
gergeseude | :: -

Werkstatt _ 18,3%
Industrieobjekt _ 16,4%

landwirtschaftliche
[+
Produktionsgebiude B o2

sonstige 7 9%
Produktionsgebadude F e
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9.9.1 Preisniveau

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick Uber die Preisspannen von selbststandigen Lagergebauden und
Produktionsgebauden. In die Auswertung sind keine Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Ver-
haltnissen einbezogen worden. Es wurden nur Kauffalle ausgewertet, deren Eigentumsibergang sich
durch Kauf vollzogen hat.

Anzahl von Lagergebauden, Werkstatten, Industrieobjekten
und landwirtschaftlichen Produktionsgebauden in den Preisklassen

Anzahl der Kauffalle
~
o

50.000 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 1.000.000 5.000.000 >5.000.000
bis Euro
mlLagergebdude mWerkstatt @Industrieobjekt mIlandwirtschaftl. Produktionsgebaude
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10 Mieten und Pachten

Die Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte haben bei der Wertermittiung neben der Kenntnis des
Grundsticksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu berticksichtigen. So wird insbesondere
beim Ertragswertverfahren aus dem marktiblich erzielbaren Ertrag des Grundstlicks der Verkehrswert
ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 DVO-BauGB Gutachten Uber
die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Informationen Uber Miet- und Pachtzinsen liegen daher bei den Gutachterausschiissen vor und werden in
deren Grundstucksmarktberichten verdffentlicht. Die dort angegebenen Mietlbersichten stellen kei-
nen Mietspiegel im Sinne der §§ 558 c und d des BGB dar oder ersetzen diesen.

Fir folgende Bereiche sind Miet- und Pachtangaben in den Grundstiicksmarktberichten enthalten:

Region sonstige landwirt-

Kreisfreie Stadt Wohnungen [ Garagen gewerbliche | schaftliche
Landkreis Nutzung Pachten

Region Hannover
Landeshauptstadt Hannover x" X X X X
Region ohne Landeshauptstadt x" X X X X X
Kreisfreie Stadte
Stadt Braunschweig X X
Stadt Delmenhorst x"
Stadt Delmenhorst (Innenstadt) X
Stadt Emden
Stadt Emden (Innenstadt) X X
Stadt Oldenburg x"?
Stadt Oldenburg (Innenstadt)
Stadt Salzgitter X
Stadt Wilhelmshaven
Stadt Wolfsburg
Landkreise
Landkreis Ammerland X
Stadt Bad Zwischenahn (Innenstadt) X X
Landkreis Aurich x"?
Stadt Aurich x"?
Stadt Aurich (Innenstadt) X X
Stadt Norden x"?
Stadt Norden (Innenstadt) X X
Insel Norderney X
Landkreis Celle X X X X
Landkreis Cloppenburg x"
Stadt Cloppenburg (Innenstadt)
Stadt Friesoythe (Innenstadt)
Stadt Léningen (Innenstadt)
Landkreis Cuxhaven
Landkreis Diepholz X X X X X
Landkreis Emsland
Landkreis Friesland

X | > | X | X

Jever, Schortens, Varel und Zetel X
Stadt Varel (Innenstadt) X X
Landkreis Gifhorn
Landkreis Goslar X X
Stadt Goslar (Innenstadt) X
Landkreis Gottingen X X
Stadt Duderstadt (Innenstadt)
Stadt Goéttingen X
Stadt Hann. Miinden (Innenstadt)
Landkreis Grafschaft Bentheim X X
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Region sonstige landwirt-

Kreisfreie Stadt Wohnungen | Garagen gewerbliche | schaftliche
Landkreis Nutzung Pachten

Landkreis Hameln-Pyrmont
Landkreis Harburg
Landkreis Heidekreis X X X X X X
Landkreis Helmstedt
Landkreis Hildesheim X
Landkreis Holzminden X X X
Landkreis Leer x"?
Stadt Leer x"?
Stadt Leer (Innenstadt) X X
Insel Borkum X
Landkreis Lichow-Dannenberg X
Landkreis Lineburg X
X
X

Landkreis Nienburg/Weser
Landkreis Northeim
Stadt Bad Gandersheim x"
Stadt Einbeck x"
Stadt Einbeck (Innenstadt) X
Stadt Northeim x"
Stadt Northeim (Innenstadt) X
Landkreis Oldenburg x"
Stadt Wildeshausen (Innenstadt) X
Landkreis Osnabriick
Stadt Osnabriick
Landkreis Osterholz
Landkreis Osterode am Harz
Stadt Bad Lauterberg (Innenstadt)
Stadt Osterode am Harz (Innenstadt)
Landkreis Peine X X
Landkreis Rotenburg (Wimme)
Landkreis Schaumburg X
Landkreis Stade X
Landkreis Uelzen
Landkreis Vechta x"
Stadt Lohne (Innenstadt)
Stadt Vechta (Innenstadt)
Landkreis Verden X X X X X X
Landkreis Wesermarsch
Stadt Brake (Innenstadt)
Stadt Nordenham (Innenstadt)
Landkreis Wittmund x"?
Stadt Esens x"
Stadt Esens (Innenstadt) X X
Stadt Wittmund x"
Stadt Wittmund (Innenstadt)
Landkreis Wolfenbiittel X

X | X | X [X

1) zusatzlich fur Einfamilienhauser
2) zusatzlich fur Reihenhauser/Doppelhaushalften
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fur den Verkehr mit Grundsticken (VO Uber das Verbot von Preiserhhungen
vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser
MaRnahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde
begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis
der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende und fir den Grund-
stlicksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird
hergestellt durch die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und erganzt durch eine
einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gut-
achterausschusse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des BauGB wurde er um
die Ableitung und Verdffentlichung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten erweitert.
Ansonsten haben die Lander die Moglichkeit, den Gutachterausschiussen durch Rechtsverordnungen
weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B. Miet-
gutachten, Grundsticksmarktberichte).

Die heutige Situation auf dem Grundstiicksmarkt zeigt, dass aufgrund der verschiedenen Aktivitaten der
Gutachterausschiisse und anderer Institutionen eine hinreichend funktionierende Transparenz dieses
vielschichtigen Marktes erreicht worden ist.

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschisse flr Grundstlickswerte sowie deren Zusammenset-
zung sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittlungsverordnung und
der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

In Niedersachsen ist seit dem 01.07.2014 je ein Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den Be-
reich einer Regionaldirektion des Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersach-
sen (LGLN) mit einer Geschéaftsstelle bei der oértlich zustandigen Regionaldirektion eingerichtet. Die Zu-
standigkeitsbereiche kdnnen dem Anhang 2 entnommen werden.

Der Obere Gutachterausschuss ist flir ganz Niedersachsen zustandig und hat seine Geschéaftsstelle beim
LGLN, Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg.

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte setzen sich zusammen aus den vorsitzenden, den
stellvertretenden vorsitzenden und den ehrenamtlichen Mitgliedern. Alle Mitglieder mussen in der Ermitt-
lung von Grundstiickswerten sachkundig und erfahren sein.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

o eine Kaufpreissammlung zu fihren, in die Auswertungen aller Vertrdge eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Gibertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veroéffentlichen,

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

e nach Auftrag Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstliicken sowie
Rechte an Grundstiicken zu erstatten,

e aulder Uber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust auch Gutachten Uber die Entschadi-
gung fur andere Vermdgensnachteile zu erstatten,

e nach Antrag Gutachten tber die Héhe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

e nach Antrag einer Vertragspartei ein Gutachten tUber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmafigen
Obst- und Gemuseanbau zu erstatten (§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

Der Obere Gutachterausschuss hat, wenn ein Gutachten des Gutachterausschusses vorliegt, ein

Obergutachten Uber den Verkehrswert eines Grundstlicks zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fur stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmalRnahmen oder deren Férderung zustandi-
gen Behdrde,

e der sonst nach § 193 (1) BauGB Berechtigten (Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inha-
ber anderer Rechte am Grundstlick und Pflichtteilsberechtigte), wenn flir das Obergutachten eine
bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere die Aufgabe, durch Uberregionale Auswertungen und
Analysen zur landes- und bundesweiten Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt beizutragen.

Anschriften, Fax- und Telefonnummern sowie E-Mail-Adressen der Gutachterausschiisse fiur Grund-
stiickswerte in Niedersachsen und des Oberen Gutachterausschusses befinden sich im Anhang 2 dieses
Berichtes.
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12 Vorankiindigung: Immobilienmarktbericht Deutschland 2017

Der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Geschéaftsstellen und Gutachterausschisse
in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA) wird voraussichtlich Ende 2017 den funften bundesweiten
Immobilienmarktbericht mit den Daten aus 2015/2016 herausgeben.

Grundlage der Immobilienmarktstudie sind die Marktinformationen der insgesamt rd. 1.350 Gutachter-
ausschusse in Deutschland, von denen sich eine groRe Anzahl beteiligt hat.

Auch der neue Bericht wird wieder Angaben zu Umsatzen auf dem Immobilienmarkt, zu Durchschnitts-
preisen von Wohnbaulandplatzen, Eigenheimen und Wohnungen sowie Aussagen zu Gewerbeobjekten
der Bundeslander enthalten.

Daruiber hinaus werden Regionen wie z. B. das Rhein-Main-Gebiet, Kistenbereiche oder die Ruhr-
Metropole besonders untersucht.

Weitere Informationen:

Redaktionsstelle des Immobilienmarktberichts Deutschland

c/o Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstliickswerte in Niedersachsen
Stau 3, 26122 Oldenburg

E-Mail: redaktion-ak-oga@lgln.niedersachsen.de

Der neue Bericht wird kostenlos zum Download unter der Adresse

http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

bereitgestellt.
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Anhang 1: Umsatzzahlen
Vertrage mit Veranderung gegeniiber Vorjahr

Region . Vertrage freistehend el \gs::k;a%tns(i Gbrige bebau-
E;il(?greelii Stadt insgesamt Eif_lsuﬁdeznweei_ Reihenhguser und | Mehrfamilien- | Wohnhauser héuser, te Objekte
R S — Doppelhaushalften héuser insgesamt Biirogebaude

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Region
Region Hannover 11860 | 3| 1903 | 5| 1747 | 3 | 281 [-18| 39031 [ 5| 223 [ 2| 288 | -8
Kreisfreie Stadte
Stadt Braunschweig 2.591 0 316 -8 291 -6 70 -15 677 -8 70 3 63 -25
Stadt Delmenhorst 998 8 252 -15 168 11 38 46 458 -3 28 -10 19 12
Stadt Emden 997 10 234 -2 172 -5 21 17 427 -2 36 57 32 39
Stadt Oldenburg 2.506 -6 458 5 205 -15 62 3 725 -2 42 -37 33 8
Stadt Osnabriick 1.455 -8 204 9 175 -17 94 -9 473 -6 49 -9 29 4
Stadt Salzgitter 1.415 17 229 7 203 -6 20 25 452 1 39 22 37 -5
Stadt Wilhelmshaven 879 3 172 2 110 -3 84 50 366 8 48 109 34 36
Stadt Wolfsburg 1.460 -1 234 -7 186 22 16 0 436 4 21 -9 20 -23
Landkreise
Ammerland 1.868 4 585 -1 107 -20 18 29 710 -4 32 0 98 2
Aurich 4.094 -3 1.617 1 214 3 37 54 1.868 2 75 -1 290
Celle 2.506 6 943 7 278 -3 70 19 1.291 5 86 -2 143 6
Cloppenburg 2.183 0 582 -5 105 15 28 33 715 -1 46 10 95 -3
Cuxhaven 3.843 3 1.257 9 141 -9 62 27 1.460 8 76 17 295 16
Diepholz 3.301 -4 832 -2 214 -12 42 27 1.088 -3 55 -7 234 -9
Emsland 4.268 -10 1.255 -9 235 -4 55 41 1.545 -7 80 -8 272 11
Friesland 1.821 -2 690 3 131 7 33 74 854 5 37 -18 74 -30
Gifhorn 3.002 8 856 3 196 -20 36 16 1.088 -2 54 32 117 -8
Goslar 2.568 12 570 2 211 &) 163 23 944 5 76 6 170 17
Géttingen 2.906 -6 535 -16 243 -8 93 -26 871 -15 75 27 133 23
Grafschaft Bentheim 2.360 10 681 2 248 0 33 74 962 3 57 50 97 5
Hameln-Pyrmont 1.904 -3 610 -1 128 -2 89 24 827 -7 48 12 103 37
Harburg 3.388 -1 979 -3 502 8 51 2 1.532 1 28 -32 102 -7
Heidekreis 1.936 3 559 -5 175 25 48 12 782 2 57 19 114 15
Helmstedt 1.229 -15 355 -5 172 -14 57 -5 584 -8 42 -2 83 1
Hildesheim 2.933 -2 874 0 385 14 84 -24 1.343 2 88 33 146
Holzminden 939 4 366 3 63 43 36 -33 465 3 32 3 73 18
Leer 2.919 -3 1.269 0 170 -2 26 -45 1.465 -2 56 -16 124 1
Lichow-Dannenberg 847 -4 351 1 27 -21 13 30 391 0 22 57 78 -1
Luneburg 2.655 7 670 1 261 -12 56 14 987 -2 41 -24 95 1
Nienburg/Weser 1.702 -3 490 -3 67 -16 40 74 597 -1 50 -2 131 -7
Northeim 1.657 0 434 6 143 -9 78 16 655 4 53 -24 108 -5
Oldenburg 2.057 1 646 -6 98 1 24 60 768 -4 33 -23 138 16
Osnabriick 4.004 7 1.013 13 203 -5 99 14 1.315 10 109 40 176 17
Osterholz 1.653 -3 501 -1 204 7 14 -13 719 1 18 -45 79 -5
Osterode am Harz 1.042 -12 298 -13 120 -7 44 -19 462 -12 30 -33 57 -7
Peine 2.070 -6 650 -1 239 -2 62 2 951 -1 39 -11 86 -8
Rotenburg (Wimme) 2.429 0 671 0 116 -3 26 -13 813 -1 48 -19 207 41
Schaumburg 2.162 8 703 &) 124 1 80 16 907 4 70 30 80 4
Stade 2.810 -7 763 -1 256 2 45 -2 1.064 -7 57 6 111 26
Uelzen 1.283 0 500 8 102 -6 57 -2 659 5 30 3 60 -3
Vechta 1.546 -13 396 -14 72 -1 25 56 493 -10 26 -26 52 -21
Verden 1.928 0 475 -1 134 -22 21 -32 630 -7 41 24 90 -7
Wesermarsch 1.522 1 497 4 73 -22 56 522 626 8 41 5 143 -19
Wittmund 1.342 -2 401 -5 53 15 25 79 479 -1 23 -15 123 21
Wolfenbuttel 1.589 -10 440 -4 185 -9 45 -21 670 -7 43 -16 59 -28
Niedersachsen 108.436 -1 29.316 -1 9.652 -3 2.557 5 41.525 -1 2.430 1 5.191 3
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Noch Vertrage mit Veranderung gegeniiber Vorjahr

Wohnungs- / Teileigentum unbebaute Bauflachen

Region : Ianq- und Gemein- sonstige
elgentum bauland Bauland Bauland

Anzahl Anzahl Anzahl
Region
Region Hannover | 4920 | 0 | 488 | 34 | 1145 [ 8| 171 | 2| 32 |-35| 493 |-13] 23 [-49| 146 [ -2
Kreisfreie Stadte
Stadt Braunschw. 1291 -1 229 149 156 -13 15 -63 6 0 54 86 12 -33 18 -25
Stadt Delmenhorst | 358 14 21 0 81 -4 16 14 1 0 20 2 100 60
Stadt Emden 313 7 5 -44 152 79 14 -18 0 -100 13 -13 -25 2 -33
Stadt Oldenburg 1208 -3 176 -17 273 -15 30 -14 1 -50 -33 5 25 7 -22
Stadt Osnabriick 642 -5 78 -6 107 -34 31 72 5 0 6 -57 27 13 8 -50
Stadt Salzgitter 627 32 44 -25 120 50 13 117 & 50 50 9 14 0 16 45
Stadt Wilhelmsh. 327 -5 29 -3 52 -21 9 -10 0 -100 10 43 0 -100 4 33
Stadt Wolfsburg 529 -2 112 2 236 -43 36 38 2 0 31 -9 7 -46 30 7
Landkreise
Ammerland 342 -3 76 13 326 34 46 -4 2 -71 155 12 24 -14 57 16
Aurich 818 -3 17 -41 573 -19 32 -9 39 -24 226 -17 78 70 78 10
Celle 401 42 31 3 307 -13 49 36 22 340 153 -19 3 -40 20 -9
Cloppenburg 234 50 15 15 669 -5 103 1 13 -54 215 -4 21 -49 57 4
Cuxhaven 738 4 138 86 511 -2 36 -8 29 -3 477 -17 6 -63 77 -15
Diepholz 735 5) 61 3 608 5 51 -30 5) 400 401 -21 6 =77 57 21
Emsland 655 -15 20 -62 966 -13 101 -11 95 79 393 -3 12 140 129 -38
Friesland 364 -5 12 20 319 -5 32 68 9 125 97 -6 8 -71 15 -6
Gifhorn 288 -5 193 395 646 8 31 0 153 55 309 -1 37 -30 86 9
Goslar 968 27 121 19 118 2 4 -67 0 -100 113 -14 6 -78 48 41
Gottingen 791 -2 110 5 364 8 34 42 8 -50 398 -1 25 -34 97 -10
Grafsch. Bentheim 497 4 3 -73 389 23 55 -5 12 9 216 18 19 375 53 61
Hameln-Pyrmont 404 -8 36 33 209 7 29 107 5 67 180 -15 5 0 58 -6
Harburg 587 2 144 157 455 -28 89 14 182 10 205 -3 27 286 37 32
Heidekreis 294 13 20 -9 383 19 43 -12 8 -38 195 -19 4 33 36 -27
Helmstedt 143 -5 9 0 220 -41 14 -18 9 125 76 -16 14 -18 35 -8
Hildesheim 526 -19 71 129 324 -22 34 -15 10 400 286 21 19 90 86 13
Holzminden 105 57 4 33 70 -9 12 33 8 167 132 -9 5 -17 33 -30
Leer 333 12 40 -15 572 -10 49 17 5 -50 218 -6 34 -3 23 5
Lichow-Dannenb. 51 34 0 -100 82 -15 4 33 & 0 190 -18 3 -25 23 5
Lineburg 687 13 178 141 395 -1 35 6 34 42 162 -1 16 23 25 92
Nienburg/Weser 164 28 21 320 324 15 22 -4 11 38 327 -24 6 -73 49 -6
Northeim 213 15 51 46 161 -3 23 44 0 0 311 -8 9 -47 73 -14
Oldenburg 301 -3 19 138 358 -8 55 49 23 64 255 -1 29 164 78 32
Osnabriick 756 23 88 120 860 -5 111 16 57 -25 370 -15 79 16 83 -8
Osterholz 269 3 20 -17 329 12 18 -18 7 17 165 -24 5 25 24 -55
Osterode am Harz 160 -8 7 40 70 -15 11 120 0 0 204 -17 4 -43 37 6
Peine 342 6 35 -29 359 -17 27 4 5] -72 169 10 25 -53 32 -26
Rotenb. (Wimme) 288 -12 5 -17 544 12 38 23 21 -13 408 -14 16 -1 41 11
Schaumburg 419 7 56 17 363 23 29 38 2 0 180 -10 18 350 38 19
Stade 627 -4 116 41 517 -17 41 5 3 -63 219 -12 11 57 44 -23
Uelzen 219 11 9 -91 157 -2 11 175 0 -100 114 19 7 250 17 89
Vechta 228 -19 12 -37 480 -10 72 -18 15 -40 128 -7 14 600 26 -24
Verden 399 -10 54 108 456 19 24 -23 5 -29 196 3 4 0 29 4
Wesermarsch 349 58 12 20 185 17 14 -22 12 0 112 -12 5 -17 23 5
Wittmund 244 -9 13 8 245 16 9 -25 6 -60 124 -26 62 11 14 -36
Wolfenblttel 372 -15 35 52 218 -17 13 30 1 0 114 -5 7 -56 57 19
Niedersachsen 25,535 | 2 | 3.034 30 | 16.454 | -5 | 1.736 2 869 6 8.862 |-10 | 766 -9 2.034 | 4
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Geldumsatz mit Verdnderung gegeniiber Vorjahr:

Wohnhauser Wohn- und

el Geschafts-

Kreisfreie Stadt
Landkreis

Ubrige
bebaute
[OLJEING

Geldumsatz freistehende

insgesamt Sine Wi i Reihenhduser und | Mehrfamilien- [ Wohnh&user | hiuser, Biiro-

familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude

Region

RegonHannover | 3308 | 1 | 525 [ o | 447 | 3 [ 376 [ 24 | 1348 [ 7 | 561 [-16]| 264 | -14
Kreisfreie Stadte

Stadt Braunschweig 673 [ 21| 92 [-10 64 2 [ 79 [ o] 235 [ 4] 124 [55] 70 [-20
Stadt Delmenhorst 165 [ 32| 45 [ 2 21 17 13 |44 | 79 [11] 16 [22] 25 [617
Stadt Emden 142 |20 32 |3 19 5 | 18 201 68 [21| 12 |8 | 19 [ 14
Stadt Oldenburg 554 | -6 | 127 | 19 39 2| 53 [ 10| 219 [12] 34 [e6]| 20 |15
Stadt Osnabriick 32 [13] e2 [17 38 47| 47 | 8| 147 | 2| 46 [47| 18 [-16
Stadt Salzgitter 212 [33 | 38 [ 19 2 9 | 53 |era| 116 |76 | 25 o | 7 [-8
Stadt Wilhelmsh. 188 | 57 | 29 7 12 2| 52 271 | @3 |74 19 1| 19 238
Stadt Wolfsburg 349 [ 15| 6o | 45 24 | 17 [203] 131 [17] 39 [8 | 51 |80
Landkreise

Ammerland 322 [15] 120 | 3 20 9| 7 |54 147 |3 11 [-10] 46 | 83
Aurich 56 | 3| 233 |5 31 16| 16 [ 18] 281 [ 7 [ 27 [6[ e6 |-12
Celle 347 [ o | 139 |12 34 4 | 25 |42 | 197 | 51 |33 31 |47
Cloppenburg 318 6 96 3 16 16 9 16 121 5 21 -42 25 -16
Cuxhaven 563 |25 | 172 [ 19 19 4 | 36 |37 | 226 | 3| 122 [440[ 43 | 4
Diepholz 478 | o | 143 |5 33 9 [ 11 |33 187 | 4 39 |25 63 | 8
Emsland 663 | 9 [ 203 | -1 30 8| 15 | 16| 247 | 3| 46 [-19] 139 | 153
Friesland 261 [ 10| 103 |11 16 7 | 19 [237] 138 [22| 10 [-52] 28 [ 15
Githorn 499 [ 30| 178 |10 39 10| 15 [ 93| 232 | 9 84 |208] 35 | 29
Goslar 246 [17] 67 |10 16 6 | 41 [36 | 124 [17] 40 [25] 35 | 11
Gottingen 543 |27 | 105 | 4 48 6 | 3 |-13] 188 | 1 83 | 3| 123 [e40
Grafsch. Bentheim 330 [15] 117 [ 8 29 5 | 10 [ o5 156 [ 11| 24 |54 26 [ 4
Hameln-Pyrmont 248 [33] 75 |9 16 28| 32 [e6 | 122 [ 8 38 [245] 31 |44
Harburg 748 | 1| 219 [ s 17 21| 34 | 4 | 430 [10] 27 [24]| 55 [ 26
Heidekreis 302 |27 | 87 7 19 25| 38 | 25| 144 [ 13| 45 [154| 52 [100
Helmstedt 149 [ 12| 571 [ 5 17 4| 6 [17] 80 |2 15 |55 9 |43
Hildesheim 498 |19 | 131 |7 49 10 38 [ 9] 217 | 2 95 [108| 74 [150
Holzminden 7 | 7] 28 |4 3 26 40 | 38 [ 10 8 |33] o [
Leer 7 | 8| 179 |7 21 2| 7 |3 200 [ 3] 21 [ar]| 32 |2
Liichow-Dannenb. 67 | 3| a3t 3 2 A7 42| 36 |4 13 [10] 8 |2
Liineburg 500 | 6 | 160 [ 16 55 12| 72 [ 33| 287 [ 13| 34 |68 55 |83
Nienburg/Weser 168 | 13 | 61 3 7 2] 8 [13] 76 [ 7 13 8 | 23 [ 10
Northeim 166 | 22 [ 46 5 12 15 11 [ 24| 69 | 9 3 | 25| 23 |65
Oldenburg 323 [ 8| 125 | 2 18 22| 8 |93 ] 151 [ 7] 28 |40 ]| 20 [18
Osnabriick 612 | 23| 186 | 19 33 9 | 28 [ 20| 247 [18] 48 [53]| e0 | 24
Osterholz 243 [ 11| 101 |12 35 27| 6 [oa | 143 [17] 12 5 | 16 [33
Osterode am Harz o | 2| 27 |8 7 3 6 |37 40 [aa] o 6] 9 |84
Peine 318 [ 19 [ 109 | 10 30 12| 14 |16 ] 152 [11] 16 | 6] 44 |34
Rotenburg Wimme) | 205 | 8 | 106 | o 14 2 [ 16 | 27| 13 | 9 16 | 52| 40 | 41
Schaumburg 269 [ 11| 9 | o 15 5 | 27 [ 4] 138 [ 7] 20 o | 31 [s8
Stade 468 | 6 | 149 | 4 45 2 | 27 [ 2| 221 [ 2] 4 [20] 30 | 6
Uelzen 155 | 1 61 5 9 2 | 11 |5 8 |4 13 [12] 21 |75
Vechta 274 | 4| 8 [ 3 13 7 [ 12 [ e | 111 |2 15 | 26| 24 |43
Verden 31 [ 7| 100 [ 4 23 22| 9o || 132 |14 17 4 | 57 |3
Wesermarsch 181 | 0 62 7 7 28| 13 |80 | 83 [19] 11 [13]| 22 [56
Wittmund 186 | 7| 58 | -1 7 20| 11 [17a] 75 [ 10 5 |79 34 [ 23
Wolfenbilttel 217 |4 72 | -2 26 4 2 [ 1 4] 23 [a1] o |7
Niedersachsen 18422 | 6 | 5169 | 5 1.640 3 [ 1402 | 20 | 8211 | 7 | 2061 |10 1951 [ 11
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Noch Geldumsatz mit Veranderung gegeniiber Vorjahr:

Wohnungs- / Teileigentum unbebaute Bauflachen

Region : Ian(_j- und Gemein- sonstige
Wornbuiand | 9ol

eigentum tum Baula Bauland

% Méo. % % % M€io. o

Region
RegonHannover | 786 [ 14 [ 41 | 5 | 162 |14 111 [ 46 | o [115] 21 |17 1 | 63| 4 [ 65
Kreisfreie Stadte
Stadt Braunschweig | 200 | 8 7 60 24 | -13 6 -50 3 334 3 51 o | -65 0 | -64
Stadt Delmenhorst 33 (35| 0 | -74 7 -18 3 50 0 0 1 kA.| 0 |kA | 0 |kA.
Stadt Emden 31 2 0o | -72 9 136 1 -43 0 |-100 1 3 0 | -49 1 | kA
Stadt Oldenburg 193 | 0 5 | 72 69 18 14 84 0 91 0 157 | 0 | -89 0 | -60
Stadt Osnabriick 91 -1 5 -6 10 |-44| 10 98 1 32 3 411 | 0 |372| 0 | -39
Stadt Salzgitter 4 | 82| 2 88 9 57 1 223 | 3 KA. 3 8 0 | -94 1 -39
Stadt Wilhelmshaven | 30 | 11 6 | 767 8 10 1 KA 0 |-100 1 846 | 0 |-100| O 21
Stadt Wolfsburg 83 |13 | 4 91 31 -47 7 12 0 0 2 3 o | -68 1 | 291
Landkreise
Ammerland 55 1 3 | -28 42 84 4 0 0 15 13 23 1 -14 1 -84
Aurich 153 | 6 2 | 55 32 -8 2 2 1 | 156 20 15 0 1 2 | 278
Celle 34 |87 | 1 21 16 | -12 2 -35 3 858 12 35 0 -4 0 | -86
Cloppenburg 36 |62 2 51 61 42 12 -31 1 -53 36 18 1 | 249 | 3 | 107
Cuxhaven 108 | 18| 2 | -24 25 | -11 3 -48 1 -66 29 3 1 | 435 | 3 -8
Diepholz 102 | 9 5 1 44 17 6 -16 0 774 27 33| 0 | -47 2 | -21
Emsland 89 |-13| 4 | -57 51 4| 10 18 8 13 64 36 0 | 42| 4 | -30
Friesland 48 8 1 184 | 21 1 3 16 2 32 9 -8 0o | -79 1 | 409
Gifhorn 43 | 24| 17 | 267 | 56 37 5 -15 7 3 20 -4 0 | -64 1 -35
Goslar 34 |24 | 1 -57 5 3 0 -84 0 |-100 7 27 0o | -86 1 37
Géttingen 94 4 3 | -16 25 13 7 13 2 154 17 29 1 273 | 1 2
Grafschaft Bentheim | 67 1 -45 26 42 5 24 1 0 22 52 0 |232| 2 81
Hameln-Pyrmont 29 | 14| 1 93 10 44 4 192 | 0 -1 10 93 0 | kA | 2 | 198
Harburg 98 | -5 | 16 |304| 71 21| 22 7 15 | -26 11 4 1 | 489 | 2 | -20
Heidekreis 20 | 11 2 | 300 19 2 9 -16 1 0 10 37| o | -69 1 61
Helmstedt 12 | 32| 0 |342 14 | -43 3 78 0 61 15 402 | 0 | -29 0o | -16
Hildesheim 52 |-21| 3 1 25 | 24 6 -44 4 KA. 13 -14 1 706 | 9 | 102
Holzminden 9 |177| 1 | kA 2 23 1 -46 0 956 3 25| 0 | -43 0o | -73
Leer 48 3| 13 315 29 |-10 4 26 0 -66 12 13| 0 11 1 3
Lichow-Dannenberg 4 63 | 0 |-100 2 14 0 24 0 64 4 55 | 0 | -94 0 66
Liineburg 139 [ 36 | 12 | -1 50 4 8 23 3 754 10 27 0 | 228 | 0 | 169
Nienburg/Weser 15 | 44| 3 |kA 12 20 1 -41 0 2 17 6 0 | -99 7 41
Northeim 20 | 61 3 35 8 -8 3 73 0 0 5 11 0 | -36 0 | -34
Oldenburg 39 | -2 3 |55 | 36 4 6 24 3 68 26 -16 1 |69 | 3 70
Osnabriick 97 |34 | 10 | 90 72 16 | 28 43 12 86 30 26| 6 |612| 2 |127
Osterholz 33 (13| 2 | -1 28 33 4 174 | 0 93 6 21 0 |505| 0 |-83
Osterode am Harz 5 -19 0 35 2 -3 1 k.A. 0 0 3 -17 0 7 0 -63
Peine 34 [ 13| 2 7 31 3 13 [ 328 | o0 -86 24 95 0 | -9 2 | 146
Rotenburg (Wimme) | 34 |-16 | 1 79 32 33 6 75 1 100 27 10 0 40 2 38
Schaumburg 35 4 1 8 22 33 5 92 0 0 6 52| 0 [ kA [ 1 78
Stade 96 8 3 | -44 56 4 6 26 0 -89 14 16| 0 | kA | 1 -85
Uelzen 2 |11 0 | -98 8 14 1 235 | 0 |-100 9 21 o0 |10 | o | -18
Vechta 37 | -8 2 | 43 46 8 24 | 108 1 24 14 5 o | -28 1 -4
Verden 57 3 | 12 |49 | 46 51 6 -63 0 -20 12 63 0 | -42 1 -54
Wesermarsch 30 |76 | 1 -41 9 13 3 0 -10 21 6 0 | -44 1 169
Wittmund 46 0 2 20 10 32 4 KA. 1 65 8 8 0 69 1 168
Wolfenbiittel 38 |-14| 2 7 19 | -22 2 162 | 0 -99 13 59 0 | -42 1 -85
Niedersachsen 3399 | 10 | 206 | 16 | 1390 | 2 | 392 | 23 | 94 | 21 636 5 18 0 65 | -12
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniiber Vorjahr:

Wohnhauser Wohn- und

Region
Kreisfreie Stadt
Landkreis

Flachenumsatz f Geschafts Ubrige
: reistehende . . A . > . bebaute
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser und | Mehrfamilien Wohnhauser hauser, Objekte

T — Doppelhaushalften hauser insgesamt Biirogeb&ude

Region

RegionHannover | 1553 [ 21| 178 [-22] 58 | 2 | 39 | 1 | 274 | 16| 58 | 8 [ 120 |-12
Kreisfreie Stadte

Stadt Braunschweig 240 -5 27 2 10 -12 7 -44 44 -13 15 -32 33 7
Stadt Delmenhorst 84 12 27 -28 5 -5 5 65 36 -19 5 -23 13 155
Stadt Emden 137 18 17 -22 6 -17 8 347 31 0 3 148 49 111
Stadt Oldenburg 130 -5 29 -9 8 -19 8 22 46 -7 5 -42 14 -63
Stadt Osnabriick 96 0 19 2 7 -19 8 -7 34 -5 8 -8 10 -31
Stadt Salzgitter 351 -9 21 -12 8 -10 12 401 42 17 21 243 12 -91
Stadt Wilhelmshaven 294 271 14 6 4 -10 34 698 52 136 10 78 14 -28
Stadt Wolfsburg 248 -13 19 -11 8 18 3 113 29 1 6 -17 18 -26
Landkreise

Ammerland 803 13 102 -8 5 -8 3 41 110 -8 5 -5 115 57
Aurich 1.375 -3 281 6 9 10 11 90 302 8 13 -34 178 -19
Celle 1.470 8 103 2 14 15 19 -50 136 -10 34 41 79 115
Cloppenburg 997 5 85 -6 5 14 3 6 92 -5 11 -25 93 11
Cuxhaven 2.182 -9 162 5 7 -5 16 80 186 9 32 54 101 18
Diepholz 1.255 -26 104 3 9 -8 7 19 120 3 19 1 159 6
Emsland 1.899 11 138 -8 11 4 6 -30 155 -8 31 -8 296 | 46
Friesland 522 -1 97 9 6 -6 12 507 115 18 4 -61 30 -44
Gifhorn 1.945 21 91 5 9 -18 5 34 105 4 21 91 76 81
Goslar 568 -23 62 4 11 25 22 -6 95 4 19 25 104 6
Goéttingen 1.083 -24 60 -28 10 -9 9 -53 79 -31 16 39 66 48
Grafschaft Bentheim 663 29 73 11 10 7 3 21 86 11 14 -4 63 -4
Hameln-Pyrmont 619 69 52 -20 6 5 15 160 74 -4 8 134 58 114
Harburg 1.068 6 164 -1 23 10 21 -13 209 -1 8 -24 73 64
Heidekreis 1.108 -9 69 -2 10 40 21 17 99 5 16 59 101 6
Helmstedt 698 20 32 -3 8 -6 4 -27 45 -6 8 0 15 4
Hildesheim 968 22 74 -5 15 9 10 -38 99 -8 19 45 89 65
Holzminden 307 -17 35 1 3 41 4 -37 42 -2 5 -9 26 58
Leer 933 -9 215 3 6 -8 3 -68 224 0 13 17 110 -17
Lichow-Dannenberg 494 -35 74 -10 2 6 6 133 82 -5 5 16 45 16
Lineburg 929 -3 143 36 12 -8 13 83 168 34 20 69 51 -1
Nienburg/Weser 969 2 62 4 3 -9 6 174 72 10 11 -13 88 17
Northeim 456 -12 42 10 6 -20 9 20 57 7 11 -20 28 -31
Oldenburg 1.453 12 101 -13 4 -14 6 64 111 -10 17 35 124 19
Osnabriick 1.955 37 139 1 10 -5 15 26 163 2 30 8 167 | 49
Osterholz 607 -32 57 -7 8 10 2 -8 68 -6 4 -41 57 -2
Osterode am Harz 307 -27 28 -16 8 17 7 -31 42 -14 7 5 14 -10
Peine 1.052 -9 59 1 12 4 6 -12 77 0 7 -34 43 -80
Rotenburg (Wimme) 1.702 3 117 0 5 -20 12 81 134 3 15 -7 100 -39
Schaumburg 473 -26 79 -2 6 19 16 11 102 1 21 64 79 134
Stade 819 -28 104 2 8 -3 8 31 121 3 10 18 45 -41
Uelzen 654 -15 119 34 5 6 8 -2 133 30 6 23 52 -12
Vechta 450 -10 44 -33 3 -23 3 98 49 -30 7 -29 37 -25
Verden 761 18 57 1 13 25 5) -44 75 -1 9 54 74 -20
Wesermarsch 1.190 -4 7 2 5 -18 12 476 88 13 8 -25 89 -42
Wittmund 666 20 81 17 2 3 7 194 90 22 6 -24 200 67
Wolfenblittel 769 -1 40 -5 9 5 5 -16 54 -5 9 -6 13 -37
Niedersachsen 39.305 -2 3.766 -1 414 0 463 17 4.643 0 628 8 3.431 | 1
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Noch Flachenumsatz mit Veranderung gegeniiber Vorjahr:

unbebaute Bauflachen

Region : Ianq— und Gemein- sonstige Fl&-
Krelsfrelg Stadt gewerbliches sonstiges fqrstwutﬁchaﬂ- bgldan‘s- S
Landkreise Wohnbauland Bauland Bauland liche Flachen flachen

Region

Region Hannover | 131 |-16] 145 [15] 6 | 23 | 772 |25] 3 | 40 | 35 | -8
Kreisfreie Stadte

Stadt Braunschweig 18 -32 15 -1 22 k.A. 77 -22 10 165 5 16
Stadt Delmenhorst 8 -37 6 115 1 0 10 395 0 k.A. 3 k.A.
Stadt Emden 14 61 4 -68 0 -100 29 -16 2 -62 6 k.A.
Stadt Oldenburg (Oldb) 35 35 14 83 0 -89 17 133 0 -66 0 -87
Stadt Osnabriick 6 -40 7 109 1 -15 29 36 1 132 0 -49
Stadt Salzgitter 9 3 9 403 14 k.A. 225 24 1 -80 20 51
Stadt Wilhelmshaven 8 12 167 k.A. 0 -100 42 710 0 -100 0 -83
Stadt Wolfsburg 43 -66 23 34 0 0 110 50 3 14 16 195
Landkreise

Ammerland 67 86 22 -18 0 -48 458 28 5 -74 21 =72
Aurich 82 5] 13 -31 23 6 714 -5 7 4 43 187
Celle 33 -6 11 -33 15 k.A. 1.155 9 0 -88 5 -85
Cloppenburg 109 34 62 -34 11 178 547 0 3 -21 69 183
Cuxhaven 67 -23 79 155 3 -64 1.596 -15 4 265 114 -4
Diepholz 81 7 23 -56 0 542 792 -36 5 -38 56 53
Emsland 87 -13 83 15 27 -29 1.165 15 4 -64 51 -33
Friesland 39 13 15 29 2 -25 303 -2 0 -91 14 516
Gifhorn 109 9 39 101 10 -34 1.554 23 8 -67 23 -30
Goslar 13 6 1 -89 0 -100 322 -35 0 -82 13 -17
Gottingen 34 9 9 -43 2 54 862 -27 3 -1 12 2
Grafschaft Bentheim 41 47 24 -38 2 -36 397 42 3 350 32 455
Hameln-Pyrmont 19 34 14 181 1 -41 376 72 1 163 69 269
Harburg 53 -34 56 2 39 -37 578 12 6 234 48 90
Heidekreis 48 41 49 -11 2 -68 700 -17 0 -42 93 14
Helmstedt 29 -43 10 -12 1 -57 565 31 4 -9 22 94
Hildesheim 40 -12 20 -36 6 k.A. 390 17 | 249 k.A. 57 -24
Holzminden 7 6 6 -41 1 178 198 -24 10 4 13 -32
Leer 90 9 23 -25 0 -91 459 -14 2 -52 12 31
Luchow-Dannenberg 14 29 2 19 0 -61 333 -43 0 -94 12 -66
Luneburg 67 9 27 44 5 122 572 -15 3 5 15 85
Nienburg/Weser 33 10 11 -16 3 182 671 -4 1 -82 81 55
Northeim 15 -22 9 11 0 0 320 -11 1 -58 15 -25
Oldenburg 53 7 24 6 24 461 1.052 14 7 462 42 -12
Osnabriick 95 -4 91 35 56 144 1.303 42 25 411 25 31
Osterholz 38 0 6 21 0 -66 427 -5 1 75 7 -97
Osterode am Harz 5 -13 4 0 0 0 229 -30 0 -93 7 -44
Peine 47 8 29 72 0 -94 821 11 2 -90 26 24
Rotenburg (Wiimme) 70 31 31 50 11 116 1.252 4 3 48 87 33
Schaumburg 44 35 19 96 1 0 187 -58 4 359 17 100
Stade 125 39 18 -84 1 -81 489 -27 1 137 8 -86
Uelzen 20 -21 7 309 0 -100 412 -28 20 k.A. 3 34
Vechta 83 13 52 15 3 -34 196 -15 0 -47 21 49
Verden 62 70 24 -36 1 39 509 36 1 2 5 -73
Wesermarsch 21 -19 19 -46 3 252 895 -3 2 k.A. 67 337
Wittmund 22 13 2 -34 0 -81 336 6 3 -22 7 -19
Wolfenbiittel 31 1 4 -7 0 -99 652 17 1 -97 6 -90
Niedersachsen 2.167 1 1.330 8 297 24 25.094 -4 409 86 1.305 -16
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Anhang 2: Ubersichtskarte und Anschriften der Gutachterausschiisse in
Niedersachsen

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen sind jeweils fiir den Bereich einer Re-
gionaldirektion beim Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) zu-
standig.

Eine Zusammenstellung der Kontaktanschriften finden Sie im Anschluss auf den folgenden Seiten.

Aurich Otterndorf

Liineburg

Oldenburg-
Cloppenburg

Sulingen-Verden

Osnabriick-Meppen

Braunschweig-
Wolfsburg

Hameln-Hannover

Northeim

@& GAG

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in Niedersachsen
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Anschriften der Gutachterausschiisse:

Geschaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadte Emden und Wilhelmshaven und
der Landkreise Aurich, Friesland, Leer und Wittmund

Oldersumer Str. 48 Tel.. 04941 176-584

LGLN 26603 Aurich Fax.:. 04941 176-596
Regionaldirektion Aurich

E-Mail: gag-aur@lgln.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg

Geschaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadte Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg und
der Landkreise Celle, Gifhorn, Helmstedt, Peine und Wolfenbdittel

LGLN Wilhelmstr. 3 Tel..  0531484-2232
Regionaldirektion 38100 Braunschweig Fax.: 0531484-2180
Braunschweig-Wolfsburg

E-Mail: gag-bs@lglin.niedersachsen.de

3 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

Geschéftsstelle fir den Bereich der Region Hannover und der Landkreise Hameln-Pyrmont,
Hildesheim und Schaumburg

LGLN Constantinstr. 40 Tel.: 0511 30245-431

Regionaldirektion 30177 Hannover Fax.. 0511 30245-450
Hameln-Hannover

E-Mail: gag-hm-h@lgin.niedersachsen.de

4 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg

Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Harburg, Lichow-Dannenberg, Lineburg und
Uelzen

LGLN Adolph-Kolping-Str. 12 Tel.: 04131 8545-165

. . . . 21337 Luneburg Fax.: 04131 8545-197
Regionaldirektion Liineburg

E-Mail: gag-lg@IgIn.niedersachsen.de

5 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim

Geschéftsstelle fiir den Bereich der Stadt Géttingen und der Landkreise Géttingen, Goslar, Holzminden
und Northeim. Mit Wirkung zum 01.11.2016 sind die Landkreise Gottingen und Osterode am Harz zum neuen
Landkreis Goéttingen fusioniert.

Danziger Str. 40 Tel.: 0551 5074-322

LGLN 37083 Géttingen Fax.. 0551 5074-374
Regionaldirektion Northeim

E-Mail: gag-nom@lgin.niedersachsen.de
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6 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg

Geschaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadte Delmenhorst und Oldenburg
und der Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch

LGL_N . . Stau 3 Tel.: 0441 9215-527
Regionaldirektion 26122 Oldenburg Fax.. 04419215-503
Oldenburg-Cloppenburg

E-Mail: gag-ol-clp@Igin.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen

Geschaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadt Osnabriick und der Landkreise Emsland,
Grafschaft Bentheim und Osnabriick

LGL.N . . Obergerichtsstralle 18 Tel.: 05931 159-0
Regionaldirektion 49716 Meppen Fax.. 05931 159-101
Osnabriick-Meppen

E-Mail: gag-mep@lglin.niedersachsen.de

8 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf

Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade

LGLN Pappstr. 4 Tel.: 04791 306-46
27711 Osterholz-Scharmbeck Fax.: 04791 306-25

Regionaldirektion Otterndorf

E-Mail: gag-ott@lgln.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden

Geschaftsstelle fir den Bereich der Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg/Weser und Verden

LGLN Galtener Strafle 16 Tel.. 04271 801-0

Regionaldirektion 27232 Sulingen Fax.. 04271801-112
Sulingen-Verden

E-Mail: gag-sul@lgin.niedersachsen.de

10 | Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Geschaftsstelle fir den Bereich des Landes Niedersachsen

LGLN Postfach 2029 Tel.: 0441 9215-633
Regionaldirektion 26010 Oldenburg Fax.: 0441 9215-505

Oldenburg-Cloppenburg

E-Mail:  oga@lglIn.niedersachsen.de
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Anhang 3: Ubersichtskarte fiir Niedersachsen
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