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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiurze

Dieser Bericht gibt einen Uberblick tiber den Grundstiicksmarkt in den Landkreisen Cuxhaven, Osterholz
und Stade. Im Berichtsjahr 2006 hat der Gutachterausschuss insgesamt 6.349 Vertragsvorgange im
Grundstlcksverkehr registriert. Die Zahl der Vorgange hat damit gegeniber dem Vorjahr um 1,8 %
abgenommen. Es wurde eine Grundsticksflache von insgesamt 4.559 ha (Vorjahr: 3.108 ha) fur 774
Millionen € (Vorjahr: 715 Mio. €) umgesetzt.

Die Anzahl der im Jahr 2006 verkauften Baupléatze fur den individuellen Wohnungsbau ist im Be-
richtsgebiet um rund 3 % gegenitber dem Vorjahr auf 1.285 gestiegen; besonders stark im Landkreis
Cuxhaven um 15 %, im Landkreis Stade um 5 %. Im Landkreis Osterholz ist ein Riickgang um 12 % zu
verzeichnen. Die Preise der Baugrundstlicke liegen dabei weitgehend auf dem Vorjahresniveau.

Auch der Handel mit gewerblichen Bauflachen ist im Zustandigkeitsbereich der GLL Otterndorf insge-
samt positiv zu sehen. Im Berichtsjahr 2006 wurden insgesamt 121 Vertrage, 11 % mehr als im Vorjahr,
abgeschlossen. Der Flachenumsatz betrug rund 62 ha, der Geldumsatz ca. 13 Mio. €.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken hat die Anzahl der Verkaufe (902) gegeniiber dem
Vorjahr um rd. 17% zugenommen. In den verschiedenen Bereichen sind jedoch unterschiedliche Ten-
denzen sichtbar; im Landkreis Cuxhaven betrug die Steigerung rd. 25%, im Landkreis Osterholz rd. 33 %.
Im Landkreis Stade blieben die Verkaufszahlen zum Vorjahr nahezu unverandert.

Uber die vergangenen 5 Jahre gesehen ist der Umsatz landwirtschaftlicher Grundstiicke jedoch weitge-
hend stabil.

Der Markt bebauter Grundstiicke wird in dem relativ diinn besiedelten Berichtsgebiet durch den Handel
mit privat genutzten Wohnimmobilien dominiert. Insgesamt ca. 90 % der Kauffalle bebauter Grundstlicke
entfallen auf die zusammen gefassten Teilméarkte der Ein- und Zweifamilienhduser, Reihen- und Doppel-
hauser und Eigentumswohnungen.

Die Verkaufszahlen von Ein- und Zweifamilienhdusern sind leicht ricklaufig. So wurden im Jahr 2006
im Landkreis Cuxhaven 820 (- 2 %), im Landkreis Osterholz 317 (- 9 %) und im Landkreis Stade 588 (- 9
%) Ein- und Zweifamilienhauser verkauft.

Fir diese Objekte wurde im Landkreis Cuxhaven ein durchschnittlicher Kaufpreis von 114.000 €, im
Landkreis Osterholz von 161.000 € und im Landkreis Stade von 156.000 € gezahlt. In den zurlckliegen-
den 5 Jahren sind hier keine wesentlichen Preisschwankungen zu verzeichnen.

Im Berichtszeitraum 2006 wurden in der gesamten Region 533 Kaufvertrdge von Reihenh&ausern und
Doppelhaushélften registriert, die Halfte davon im Landkreis Stade.

Wie auch bei den Ein- und Zweifamilienwohnhdusern sind hier die Preise in den zurtickliegenden Jahren
geringflgig, aber kontinuierlich gesunken. Folgende Durchschnittspreise wurden registriert — Landkreis
Cuxhaven 115.000 €, Landkreis Osterholz 137.000 € und Landkreis Stade 141.000 €.

Der Marktbereich der Eigentumswohnungen nimmt in den Landkreisen Cuxhaven und Stade einen
relativ hohen Stellenwert ein. So wurden insgesamt 1.079 Verkaufe von Wohnungs- und Teileigentum
registriert. Der Geldumsatz fir Eigentumswohnungen betrug 2006 insgesamt 120 Mio. € (Landkreis
Cuxhaven 62 Mio. €, Landkreis Osterholz 10 Mio. €, Landkreis Stade 48 Mio. €).
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2 Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstlicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte Otterndorf zusammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen
worden. Das Berichtsgebiet umfasst den noérdlichen Elbe-Weserraum mit den Landkreisen Cuxhaven,
Osterholz und Stade. Der Marktbericht gibt einen Uberblick (iber die Umséatze, das Preisniveau und die
Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2006, es werden aber
auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen, die fiir die
Transparenz des Grundstiicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fir bebaute
und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusammengefasst.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist
die Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und Preisindexreihen,
Liegenschaftszinssatze und andere fir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fir die Aussa-
gen zu den Umsatzen werden alle Kauffalle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswer-
tungen Uber spezifische Teilmarkte liegen jeweils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundstucksmarkt vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und
Nachfrage werden aber durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche
Gegebenheiten, bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen, sowie eine nur begrenzte
Verfugbarkeit von Grund und Boden, zufalligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenla-
gen der Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereitstel-
lung eines entsprechenden Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des Raumes beein-
flusst werden.

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

Der Grundstliicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, veraul3ern
oder beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Birger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu
machen. Der Grundstlicksmarktbericht kann dem Leser nur eine Orientierung geben und ihn vor groben
Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Er kann die gutachterliche Ermittlung
des Verkehrswertes im Einzelfall nicht ersetzen.
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

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

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundstiicksmarktbericht bezieht, ist identisch mit dem Zustandigkeitsbe-
reich der Behorde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Otterndorf (Landkreise
Cuxhaven, Osterholz und Stade).
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Es umfasst einen Uberwiegend landlich strukturierten Bereich, der dreiseitig durch Elbe, Weser und die
Nordseekulste begrenzt ist. Entlang der Flusslaufe und der Kiiste erstrecken sich eingedeichte, und relativ
dinn besiedelte Marschlandereien. Landschaft und Siedlungsstruktur werden ferner gepragt durch
ausgedehnte Geestriicken und Moore.

Die uUberwiegende Flache der Region wird als Griunland und Acker genutzt. Die Landwirtschaft ein-
schlief3lich der Produktveredelungsbetriebe ist nach wie vor ein wichtiger Wirtschaftsfaktor.

Bedeutende Siedlungs- und Wirtschaftszentren der Region sind die Seestadte Hamburg, Bremen und
Bremerhaven mit starker Industrieansiedlung insbesondere im Schiff-, Flugzeug und im Fahrzeugbau;
daneben aber auch die Stadte Stade, Cuxhaven und Osterholz als Standorte zahlreicher Verwaltungen
sowie anderer Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industriebetriebe.

Fir Erholungssuchende bietet nicht nur der Kiistenbereich im Umfeld von Cuxhaven, sondern auch das
Hinterland mit seinem weit verzweigten Radwanderwegenetz eigene Anreize.
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3.1.1 Landkreis Osterholz

Der Landkreis Osterholz grenzt nordlich an die Hansestadt Bremen. Die gemeinsame Grenze ist 56 km
lang. Das Teufelsmoor im Osten, die Osterholzer Geest sowie die Marsch an der Unterweser bilden die
abwechslungsreiche Landschaft des Kreisgebietes.

Im Landkreis Osterholz, der Uber eine Flache von rund 651 km? verfiigt, leben rd. 112.000 Einwohner,
also etwa 173 Menschen auf einem Quadratkilometer. Osterholz ist einer der Landkreise mit der gré3ten
Bevdlkerungsdichte im ehemaligen Regierungsbezirk Lineburg.

Sitz des Landkreises ist die Stadt Osterholz-Scharmbeck, welche die Funktion eines Mittelzentrums hat.
Grundzentren sind die Sitze der Gemeinden bzw. der Sitz der Samtgemeinde Hambergen.

Der Randbereich in der unmittelbaren Nachbarschaft zu Bremen weist die hochste Bevdlkerungsdichte
im Landkreis auf. Er ist in seiner Siedlungsstruktur gekennzeichnet durch den Einfluss der benachbarten
Grol3stadt. Hier konzentriert sich ein bedeutender Teil des Immobilienmarktes mit einem hohen Preisni-
veau. Mit zunehmender Entfernung zur Hansestadt ergibt sich im Regelfall ein deutliches Preisgefalle. In
diesem Bild nimmt der Ort Worpswede jedoch eine besondere Stellung ein, die nicht nur im Grund-
sticksmarkt zum Ausdruck
kommt. Die exklusive
Wohnadresse und das
Pradikat "Kinstlerdorf"
dem es Bekanntheit und
einen lebhaften Kunsttou-
rismus verdankt - verbindet
sich mit der Lage am
Weyerberg, der sich Uber
die umgebende flache
Moor- und Niederungsland-
schaft - der grofite Teil
Worpswedes - erhebt.

SG
Hambergen

Stadt

Osterholz
Scharmbeck

Gemeinde
Schwanewede

In den weiten Moor- und
Marschgebieten dominiert
die land- und forstwirt-
schaftliche Nutzung. Der
Anteil der landwirtschaftli-
chen Nutzflachen betragt
etwa 70% der Flache des
Landkreises. Hiervon sind
rd. 75% Grinlandereien
und 21% Ackerflachen. Der
Waldanteil des Kreises liegt
bei rd. 10 %. Rund 20 % der Kreisflache sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild als Natur- und Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen.

Gemeinde
Lilienthal

Die iberortliche Verkehrsanbindung des Landkreises entspricht der Lage und Orientierung im GroRstadt-
umfeld. Bundesautobahn (A 27 = Bremen - Bremerhaven — Cuxhaven) im Westen des Landkreises,
Bundesstralte (B74= Bremen - Bremervorde - Stade Uber Ritterhude, Osterholz-Scharmbeck, Hamber-
gen) und der Bundesbahnstrecke = (Bremen - Bremerhaven — Cuxhaven) mit den Stationen Ritterhude,
Osterholz-Scharmbeck, Oldenbuttel und Liibberstedt im Kreisgebiet.
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3.3.2 Landkreis Cuxhaven

Der Landkreis Cuxhaven als einer der flachengréRten Landkreise im Land Niedersachsen ist zu mehr
als 50 % vom Wasser begrenzt (Miindung von Elbe und Weser sowie Nordsee). Die natlrlichen Rah-
menbedingungen sind durch die typischen erdgeschichtlichen Entwicklungsstufen an Kisten gekenn-
zeichnet. Marsch, Moor und Geest bestimmen rickwartig die Wirtschafts- und Bevdlkerungsstruktur und
damit die Vielfalt des Grundstlcksmarktes.

Die Stadt Cuxhaven als Nordseeheilbad an der meist befahrenen Schifffahrtsstralle Deutschlands ist
Urlaubs-, Erholungs- und Freizeitzentrum; die wirtschaftliche Entwicklung ist zusatzlich durch maritime
Einflisse gekennzeichnet. Die aktuelle wirtschaftliche Entwicklung wird durch verstarkte Bemiihungen fir
die groRrahmig angelegten Hafenerweiterungen Cux-Port sowie den Zivilflughafen Sea-Airport Cuxha-
ven/Nordholz, die jeweils auf Personen- und Gltertransport ausgerichtet sind, geférdert. Weiterhin hat
sich die Stadt Cuxhaven als erwdhnenswerter Standort fir Erforschung, Entwicklung und Vermarktung in
den Bereichen Pharmazie, Zahntechnik, Biotechnologie, Windkraft- und Solarenergie teilweise weltweit
einen guten Namen gemacht.

In der Randlage von Bremerhaven
weisen die Gemeinden eine unter-
schiedliche Eigenentwicklung auf;
ihre  wirtschaftliche Abhangigkeit
vom Oberzentrum Bremerhaven ist
erheblich (Arbeitsplatze, Infrastruk-
tur). Die Entwicklung ist durch
= "Wohnen" im Landkreis und "Arbeit"
in Bremerhaven gekennzeichnet.

.. Nordholz

5G - . .
sG Sietland o Der landlich strukturierte Raum des

Jand Hiemmoor Kreisgebietes  ist  Uberwiegend

Eoven landwirtschaftlich orientiert. Einzelne
Orte bzw. Gemeinden ragen wegen
ihnrer besonderen Urlaubs- und
Freizeitangebote bzw. Wohnquali-
taten heraus.

5G
Bérde Lamstedt

Hierzu zahlen im Besonderen die
Orte bzw. Gemeinden im Kusten-
nahbereich mit ihrem klimabezoge-
nen Erholungswert als Nordseeba-
der sowie der Luftkurort Bederkesa.
Der Grundsticksmarkt im Landkreis
Cuxhaven wird gleichwohl durch die
ungunstigen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen in der Randlage
des allgemein industrieschwachen
Elbe-Weser-Dreiecks gepragt.

-
Beverstedt
SG
Hagen
Durch die Fertigstellung des We-
sertunnels im Fruhjahr 2004, der ca.
6 km unterhalb der Stadtgrenze von
Bremerhaven verlauft, ist eine
direkte Anbindung zwischen der Bundesautobahn (A 27 = Landkreis Cuxhaven) und der Bundesstralle
(B 212 = Stadtlander Marschen) entstanden. Hierdurch sind sich die Landkreise Cuxhaven und Weser-
marsch/Friesland im Zeitgeflige erheblich naher gekommen.
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3.3.3 Landkreis Stade

Der heutige Landkreis Stade wurde im Jahr 1932 aus den ehemals selbstandigen Kreisen des Landes
Kehdingen, des Alten Landes und der Stader Geest gebildet.

Er ist Teil der Metropolregion Hamburg
und liegt im Nordosten des ehemaligen
Regierungsbezirks Lineburg an der
Elbe; von der Ostemindung erstreckt er
sich elbaufwarts bis an das Hamburger
Stadtgebiet.

SG
Nordkehdingen

Die Kreisstadt Stade und die Stadt
Buxtehude reprasentieren die Zentren
der Entwicklung. Buxtehude ist gepragt
durch die Nahe der Hansestadt Ham-
s burg, der zweitgrof3ten deutschen Stadt,
el Stade durch die in den 70er Jahren

Stadt

Stade begonnene Industrieansiedlung an der
a8 Elbe. Zu den Industriehauptbranchen
: zahlen vor allem die Chemie, die Alumi-
niumverhuttung sowie der Flugzeug- und

: Semelede der Anlagenbau.
) Hfﬁebu,g In Verbindung mit der Airbus-Deutsch-
o land GmbH entwickelt sich Stade zu
Stadt einem flihrenden Standort fiir carbonfa-

i SG

St serverstarkte Kunststoffe (CFK-Valley).
Die private Fachhochschule Géttingen
hat im Jahr 2006 hier einen eigenen

5G

L Hochschulstandort erdffnet. Doch auch
mittelstandische  Unternehmen, das
Handwerk und das Dienstleistungsge-

werbe sind wichtige Bestandteile der

Gemeinde
Drochtersten

Harsefeld

heimischen Wirtschaft

Das sudostlich von Stade gelegene Marschgebiet, das ,Alte Land®, gilt als das groRte zusammenhan-
gende Obstanbaugebiet Europas. In der ,Kehdinger- Marsch, nordlich von Stade, wird im Uferbereich
Obstanbau und Pferdezucht und in den anschlieRenden Moorgebieten reine Griinlandwirtschaft betrie-
ben. Die Stader Geest wird gepragt durch die Flusstéler der Oste, Schwinge, Aue und Este.

Die Hauptverkehrsadern von Hamburg nach Cuxhaven, B 73 und Bundesbahn, verlaufen entlang der
Geestkante Uber Buxtehude und Stade. Durch die Bundesstralie B 74 ist die Verkehrsanbindung Uber
Bremervorde in Richtung Bremen gegeben. Die Perspektiven hinsichtlich der weitern Entwicklung der
verkehrlichen Infrastruktur sind gut. Die Bundesautobahn A 26 von Stade nach Hamburg befindet sich im
Bau. Der Erste Bauabschnitt zwischen Stade und Horneburg wird voraussichtlich Anfang 2008 fertig sein.
Planungen und Baugrunduntersuchungen fir die Elbquerung bei Gllckstadt als 5. Bauabschnitt der A26
wurden in Angriff genommen. Seit 2004 ist der Landkreis Stade Bestandteil des Hamburger Verkehrsver-
bundes (HVV). Ende 2007 soll Stade an das Hamburger S-Bahn-Netz angebunden werden.
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fir die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenda-
ten, wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich seit ca. zwei Jahren wieder im Aufwind. Zurlckzufihren ist diese
Entwicklung gleichwohl ausschlief3lich auf ein boomendes Exportgeschéaft vieler Branchen.
Die Bauinvestitionen sind wie seit Jahren weiter ricklaufig, obwohl die Zinsen fir Geldanlagen und
Wohnungsbaukredite Uiber den Zeitraum der letzten zehn Jahre stark gefallen sind. Die Zinsen fiir Hypo-
thekarkredite bewegten sich im Jahr 2006 auf einem historischen Tiefststand von ca. 4 %.

Die Entwicklung des drtlichen Grundstiicksmarktes ist ferner mit der Entwicklung des regionalen Arbeits-
marktes verwoben. Die Arbeitslosenquote lag im Mittel des Jahres 2006 im Landkreis Cuxhaven bei
11,0% und damit héher als im Landesdurchschnitt (10,5 %). In den Landkreisen Stade mit 9,5% und
Osterholz mit 8,2 % wurden deutlich niedrigere Werte registriert (Quelle: Agentur fir Arbeit).

Im Folgenden wird die Entwicklung des ortlichen Grundstiicksmarktes teilweise in Differenzierung nach
Teilmarkten und Teilregionen dargestellt.

4 Ubersicht Giber die Umséatze

Dem Gutachterausschuss fliir Grundstickswerte Otterndorf sind im Berichtszeitraum insgesamt 6349
Vorgange Uber entgeltliche Eigentumslbertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder
die Begrindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat gegeniber dem
Vorjahr um 1,8 % abgenommen. Es wurde eine Grundstlicksflache von insgesamt 4.559 ha fiur 774
Millionen € umgesetzt.

Vertrage Geld Flache
Veranderun- Um- Veranderun- Um- Veranderun-
Anzahl gen zum satz in gen zum satz in gen zum
Vorjahr Mio.€ Vorjahr ha Vorjahr
Landkreis Cuxhaven 2602 | +1% | § | 322 | +19% | T | 2749 |+01% |
Landkreis Osterholz 1257 -4 % l 129 -15 % 1 683 +1 '
Landkreis Stade 2490 -4 % l 323 +11 % I 1127 +6 '
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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 - , Rohbau- und Bauerwartungsland).

bebaute Grundstiicke: Grundstliicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis
bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhdusern tber Mehr-
familienhduser, 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: Grundstlicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grundstiicksart werden
neben Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Hoéfe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst.

Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung fir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Stralen, Griinanlagen,
Flachen fur die Ent- und Bewasserung sowie fir Ent- und Versorgungseinrichtungen.

Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht bericksichtigten Grundstlicke, wie Abbauflachen, private
Grunanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefuhrt.

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbstandig nutzbaren Flachen auch unselbstan-
dige Teilflachen, z.B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z.B. mehrere
Flachen mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten.

In diesem Abschnitt des Grundsticksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtuberblick Uber den Grund-
stlicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten auch zu
den Umsatzen detailliertere Aussagen.

12
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4.1 Umsatzentwicklungen

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstulicks-
marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegenuber dem Vorjahr werden in den
nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Landkreis Cuxhaven:

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Millionen Euro in ha
4000 500 4000
2925 3022
289 2579 2602 2749
3000 400 - 3000 -
o73 263 308 271 322 1965 1590 1943
2000 300 4 ] 2000 -
1 — — 1442
1000 200 A 1000 |
0 ‘ ‘ ‘ ‘ 100 ‘ ‘ ‘ ‘ 0
2002 2003 2004 2005 2006
o 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten
Land- und Gemeinbe Sonstige La;\:r-stund Gemeinbe- Sonstige
.forst_ fﬁ'a:S_ Flichen wirtschatft- c{arfs- Solv"ustlge Gemeinbe- FIacl:en Unbef)aute
wirtschaft- achen 29 ) flachen  Flachen darfs- 3,1% Bauflachen
N 0% o liche o o o
liche o - 0,0% 0,9% flachen 3,0% Bebaute
Flachen Fldchen Unbebaute 9 Grund-
179% Unbebaute 9,3% Bauflachen 0,0% A
o Bauflachen 8.1% stlcke
21% 6,2%
Land- und
Wohnungs- Wohnungs- forst-
! ! wirtschaft-
Teileigen Teileigen- liche
tum stlicke tum stiicke Flachen
18% 42% 20,3% 61,4% 87,7%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz +1,0% I Gesamtumsatz +18,8 % I Gesamtumsatz +90,6%
Unbebaute o I Unbebaute o Unbebaute o
Baufiachen *180% Bauflichen -0.4% Bauflachen -8.1%
Bebaute £70 Bebaute o Bebaute o
Grundstiicke 5.7 % l Grundstiicke *18.7% I Grundstiicke *14.3%
Wohnungs-/ S16,4 % Wohnungs-/ S0,8%
Teileigentum Teileigentum
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- o forstwirtschaft- o forstwirtschaft- o
liche 250 % I liche +158.6 % I liche *105.7%
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Osterholz:

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Millionen Euro in ha
4000 300 1000
186 674
3000 4 800 1 526 677 683
2004 164 154 154 600 A 499
2000 | 1343 1948 1279 129 200 |
1306 1257 100 4
1000 - | | | | | | | | 200 A
0 L L L L O . . . . O ; ; ; ;
2002 2003 2004 2005 2006
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundsticksarten
Land. und Gemeinbe- Land- und Ge(?;izbe—
and- un - K
forst- darfs- Sonstige . forst- fizichen Sonstige i
) flachen Flachen wirtschaft- 00% [ Flachen Gemeinbe-  Sonstige
ww@chaft— 0,1% 350 Unbebaute liche ' 0,4% darfs- Flachen
FI'_'_Cf;]e Bauflichen Fléchen Unbebautg flachen 3:4% Unbebaute
135"0;0” 27,3% 3,8% Baufléiher 0,0% BaL;fIg;hen Bebaute
Y Wohnungs- 18,5% o Grund-
/ stiicke
Teileigen- 17,6%
Wohnungs- tum Land- und
/ 7.9% forst-
Tellte|gen— Bée:;l;te wirtschaft-
um - .
10,9% stiicke stlicke Fllél;i(i::een
43,29 9
3,2% 69,4% 69.4%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz -42% l Gesamtumsatz -16,0 % l Gesamtumsatz +0,9% I
Unbebaute B o, Unbebaute R o Unbebaute B o
Bauflachen 100% l Bauflachen 2710 % l Bauflachen 55%
Bebaute _g 19 Bebaute B o Bebaute B o
Grundstiicke 8.1% l Grundstilicke 15.1% l Grundstiicke 188%
Wohnungs-/ B o Wohnungs-/ B o
Teileigentum 87% l Teileigentum 18,1 %
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- forstwirtschaft- forstwirtschaft-
liche *322% I liche *11.8% I liche *56% I
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Stade:

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Millionen Euro inha
4000 500 2000
2708 3055 2631 358 1260

400 11198 1185

3000 2582 2490 279 61 g, 2 1500 1060 1127
300 4

2000 - 1000 -
200 4

500 -
1000 - 100 |
0 ‘ d 1 ‘ 0 ‘ ‘ ‘ ‘ 0
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstuicksarten
Gemeinbe- Land- und
darfs- forst- . Sonsti
. Gemeinbe- onstige :
Land- und flé'lchenSonsti . wirtschaft- o v Flachen Gemeinbe- ilogcs:eg:

.forst— 0,8% Fléch(gn Unbebaut |_I_Che flachen 0,2% darfs- 1.39% Unbebaute
wirtschaft- ! e Flachen 01% flachen ’ Bauflachen
liche 2,0% Bauflache 2,7% Unbebaute 0,2% 7.6%

Flachen n Wohnungs- Bauflachen
0.5% 252% / 12,2% Bebaute
Te”tilr?]en_ Land- und G;fmkd'
forst- stiicke
— | 16,1% o 12,5%
Wohnungs- wirtschaft-
/ Bebaute Bebaute liche
Teileigen- Gr_l.md— Gr}md- Flachen
tum stiicke stiicke 78,2%
o
22.1% 39,4% 68,7%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz -3,8 % l Gesamtumsatz +11,1% t Gesamtumsatz +6,3% t
Unbebaute I Unbebaute Unbebaute
Baufiichen 85 % Baufiichen 1T % l Bauflachen -85% l
Bebaute R o Bebaute o Bebaute B o
Grundsttlicke 153 % l Grundstticke *+126% t Grundsttlicke 42,1 % l
Wohnungs-/ o Wohnungs-/ o
Teileigentum +H15% Teileigentum +16,6 %
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- 5% forstwirtschaft- +17.6% forstwirtschaft- +23,9 %
liche liche liche
Flachen Flachen Flachen
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

In der gesamten Region bemihen sich die Kommunen durch intensive Bauleitplanung und durch Aufstel-
lung von Innenbereichssatzungen, ein umfangreiches Angebot an Bauland bereit zu stellen. In nahezu
allen Regionen stehen Bauplatze sowohl in neuen Baugebieten als auch in den historisch gewachsenen
Ortslagen zur Verfligung.

Einige Gemeinden veraulRern Baugrundstiicke direkt an Bauwillige (kommunales Bauland). Sofern die
Preise unter den Ublichen Marktpreisen liegen, geschieht die Abgabe oft nach sozialen Gesichtspunkten
oder unter Auflagen, die Spekulationsgewinne verhindern.

Andere Kommunen treten nicht als Zwischenerwerber der Baulandflachen auf, nehmen jedoch haufig in
enger Zusammenarbeit mit Bautragergesellschaften oder sonstigen Investoren ebenfalls Einfluss auf die
Kaufpreise.

Der Teilmarkt ,Bauland® wird im Folgenden weiter unterteilt in Baugrundstiicke fur den individuellen
Wohnungsbau, fiir den Geschosswohnungsbau und fir die gewerbliche Nutzung.

5.2 Individueller Wohnungsbau

Die Anzahl der Vertrage Uber unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus bezogen auf die
drei Verwaltungsbereiche sind in der folgenden Grafik dargestellt. Im Jahr 2006 ist die Anzahl der Vertra-
ge Uber unbebaute Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus gegenuber 2005 insgesamt konstant
geblieben.

Anzahl der Vertrage tUber unbebaute Grundstiicke
des individuellen Wohnungsbaus

Landkreis Landkreis
Cuxhaven Osterholz Landkreis Stade
1500
1000 -
o N o ® g -
8 8 8 0 2 © 2 o & o © © 8 g 8
0 1 Himinisl ™
+12 % -21% +50%

| 02002 02003 @2004  MW2005  W2006 |
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5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fiir selbsténdig
bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus differenziert nach (Samt-)Gemeinden
ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss tber die Ab-
hangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.. Die eingeklammer-
ten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

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

Grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau

Landkreis Osterholz

Stadt/Gemeinde/ Mittlere GroR3e Mittle_rer E L
Samtgemeinde (SG) Anzahl m?) Erschllegl/ﬂr;gzskosten
Stadt Osterholz-Scharmb. 32 (59) 776 (817) 85 (84)
Gemeinde Grasberg 10 (7) 1204 (1219) 54 (63)
SG Hambergen 22 (11) 924 (826) 54 (44)
Gemeinde Lilienthal 40 (50) 563 (829) 125 (103)
Gemeinde Ritterhude 27 (45) 1062 (761) 103 (106)
Gemeinde Schwanewede 48 (59) 785 (707) 91 (83)
Gemeinde Worpswede 19 (20) 1650 (1332) 64 (59)
Landkreis Osterholz 198 (251) 896 (836) 90 (87)
Landkreis Cuxhaven
Stadt/Gemeinde/ Mittlere Grofe Mittle_rer FIEIE (LY
Samtgemeinde (SG) Anzahl (m2) Erschllegbjrr;gzskosten
Stadt Cuxhaven 41 (54) 651 (646) 100 (92)
Stadt Langen 33 (31) 915 (907) 52 (51)
Loxstedt 40 (27) 894 (988) 51 (50)
Schiffdorf 21 (26) 930 (950) 55 (45)
Nordholz 10 (33) 789 (734) 38 (37)
Hadeln (SG) 24 (25) 730 (821) 50 (50)
Sietland (SG) 4 (8) 935 (1126) 26 (21)
Am Dobrock (SG) 14 (26) 930 (1165) 29 (31)
Hemmoor (SG) 21 (26) 984 (970) 28 (36)
Lamstedt (SG) 13 (7) 1124 (1229) 23 (16)
Land Wursten (SG) 21 (25) 862 (855) 44 (41)
Bederkesa (SG) 16 (32) 835 (831) 40 (47)
Beverstedt (SG) 17 (17) 920 (867) 37 (33)
Hagen (SG) 35 (33) 890 (990) 39 (32)
Landkreis Cuxhaven 310 (370) 864 (885) 50 (48)

Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte Otterndorf 17



Grundstiicksmarktbericht 2007

Landkreis Stade

Stadt/Gemeinde/ A Mittlere GroR3e Mittlgrer Pz
Samtgemeinde (SG) nzahl (m?) Erschllegl/mmgzskosten
Stadt Stade 68 (62) 628 (600) 101 (104)
Stadt Buxtehude 83 (76) 501 (542) 171 (169)
SG-Nordkehdingen 1 (6) 800 (701) 34 (33)
Gemeinde Drochtersen 17 (30) 826 (765) 56 (54)
SG-Himmelpforten 21 (15) 918 (844) 57 (58)
SG-Oldendorf 16 (10) 921 (914) 26 (36)
SG-Fredenbeck 24 (24) 829 (908) 73 (64)
SG-Harsefeld 47 (46) 863 (775) 77 (85)
SG-Apensen 50 (43) 689 (731) 109 (106)
SG-Horneburg 30 (31) 668 (776) 96 (100)
SG Luhe 13 (22) 654 (763) 84 (79)
Gemeinde Jork 23 (37) 768 (676) 112 (113)
Landkreis Stade 393 (402) 700 (701 105 (103)

5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 flr regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmarkte ermittelt worden, fir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind
jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf nutzungsreife Bau-
grundsticke fur den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Die
Indexwerte fur das Jahr 2006 sind aufgrund der spateren Berlcksichtigung weiterer Kaufpreise vorlaufig.

Landkreis Osterholz

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)

120

110

100

Index

90

80

70

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
==®=|_andkreis Osterholz | 78,4 83,5 91,6 99,6 100,0 1091 105,6 107,4 104,9 102,5 103,0
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Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)

130
120 - - - - m s
« 110
[}
e
£
100
90
80
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
==e=| andkreis Cux gesamt 94 98 96 100 100 101 100 101 102 102 99
==fr=Randb. Bremerhv Bederk 89 92 92 96 100 102 101 104 101 97 90
=== Stadt Cux 94 93 92 96 100 105 105 106 110 114 115

Landkreis Stade

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)

140
130 -
120 -

Index

TO f o
60
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
=== Stadt Stade 85 93 96 99 100 106 108 114 116 115 111
==fe==Stadt Buxtehude 97 102 102 104 100 104 100 97 96 97 97
==lll=| andkreis Stade 79 84 89 95 100 103 104 103 103 102 102

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstick in der Stadt Stade liegt 2005 bei 120 €/m?.
Welcher Preis hétte sich im Jahr 2001 ergeben ?

Index im Jahr 2005: 115 Index im Jahr 2001: 106
Bodenwert 2001 : 120 €/m? x 106 = 111 e/m?
115
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Umrechnungskoeffizienten fir grof3e bzw. kleine Baugrundstiicke

Am Grundsticksmarkt werden haufig Bauplatze veraufert, die tber die Ubliche Grélie von Baugrundsti-
cken fur freistehende Einfamilienhduser von 600 — 900 m? hinausgehen.

Zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Grundstiicksgrofie bei Bau-
grundsticken kdnnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus einer Vielzahl von Kaufpreisen fur
erschliefungsbeitragsfreie Baugrundstiicke aus den Landkreisen Osterholz, Cuxhaven und Stade
ermittelt. Verkaufe von Gemeinden und Wohnungsbauunternehmen blieben unberiicksichtigt.

Die Umrechnungskoeffizienten sind anwendbar bei Grundstiicksgrofien von 200 m? bis 1.500 m>.

Umrechnungskoeffizienten
far baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
— 1,20
c
QL
N
= 1,10 |
(0]
o
S 1,00
c
)
c
S 0,90 -
o
£
2 0,80 : : : : : :
200 400 600 800 1000 1200 1400
Flache [m?]
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] Koeffizient
200 1,17 900 0,95
300 1,13 1.000 0,93
400 1,09 1.100 0,91
500 1,06 1.200 0,89
600 1,03 1.300 0,88
700 1,00 1.400 0,86
800 0,98 1.500 0,84
Anwendungsbeispiel:
GrolRe des Baugrundstiicks: 800 m?
Bodenrichtwert: V\JZS?)O (GroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 500 m?)
Umrechnungskoeffizienten: 800 m? = 0,98
500 m? = 1,06
Umrechnung: 125€/m? x — = 115,57 €/ m?
1,06
Bodenwert: rd. 116 €/ m2
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5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau ist im Elbeweserraum nur noch von untergeordneter Bedeutung. So sind wie
auch in den zurlickliegenden Jahren nur wenige Verkaufe derartiger Bauflachen zu verzeichnen.

5.3.1 Preisniveau

Vielfach wurden Grundstlicke, die planungsrechtlich flr eine mehrgeschossige Bauweise ausgewiesen
waren, mit eingeschossigen Ein- und Zweifamilienwohnhduser bebaut. Unterschiede im Preisniveau zu
Grundstucken des individuellen Wohnungsbaus sind daher kaum zu verzeichnen

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Zustandigkeitsbereich der GLL Otterndorf wurden im Berichtsjahr 2006 insgesamt 121 Vertrage Gber
den Eigentumstbergang an gewerblichen Bauflachen abgeschlossen. Im Vergleich zum Vorjahr ist dies
ein Zuwachs um rd. 11 %. Die Entwicklung in den einzelnen Verwaltungsbezirken ist jedoch sehr unein-
heitlich. Insgesamt wurde in der Region ein Flachenumsatz bei gewerblichen Baugrundstiicken von rund
62 ha erzielt. Der Geldumsatz betrug rd. 13 Mio. €.

Anzahl der Vertrage tber
gewerbliche Grundsticke
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
100
80 - ~
[o0] [0} ©
60 i Te} [Te} 8 % o
g 3 o
40 1 ?‘) ; 5 N~
< N
N o
0
+13 % +50 % -4 %
02002 02003 2004  HW2005  W2006

5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der §§ 8 und 9 Baunut-
zungsverordnung. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. Kauffalle mit ungewdhnli-
chen und personlichen Verhaltnissen wurden nicht in die Auswertung einbezogen.

Mittlere GréRe Mittlerer Preis inkl.
Landkreis Anzahl [m2] ErschlierSunngkosten
[€/m“]
Cuxhaven 15 (23) 3.330 (3.050) 55 (33)
Osterholz 18 (9) 11.360 (2.880) 27 (32)
Stade 24 (19) 5.650 (3.500) 31 (33)
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5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Gewerbe- und Industrieflachen werden Gberwiegend von den Kommunen angeboten, die mit niedrigen
Preisen einen Anreiz zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe bieten wollen. Sie unterliegen daher nicht
immer dem freien Grundsticksmarkt. Somit ist Uber Jahre ein relativ stabiles Preisniveau erkennbar.
Einzelpreise orientieren sich daneben am jeweiligen wirtschaftlichen Interesse des Investors. Einzelne
Gewerbegrundstiicke in Ortslagen erreichen auch Wohnbaulandniveau.

Der Gutachterausschuss hat daher auf die Ableitung einer Bodenpreisindexreihe verzichtet.

6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundsticken sind insbesondere in den Landkreisen Cuxhaven und
Osterholz weitaus mehr Verkaufe gegenlber den Vorjahren registriert worden. Im Landkreis Stade
blieben die Verkaufszahlen zum Vorjahr nahezu unverandert.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Anzahl der Vertrage
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
600
o
500{ § 8 g 2 o
400 - = 8 F
N~ © o
300 - o & & g
~ [ce)
200 - & g ¥
100 I_I —
0
+25% + 33 % -1,5%
002002 02003 02004 W 2005 2006
Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke
Flachenumsatz [ha]
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
2500 -
3
2000 R J ®
g 3
1500 - e o o~ -
1000 - < © ° g 3
ﬁ [ ¢] @ ; ™~
500 - S8 8 I
. =il 1 |
+ 106 % +6 % +24 %
02002 02003 02004 W2005 HW2006
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Das Preisgefuge fur landwirtschaftliche Nutzflachen liegt in den einzelnen Gemeinden auf unterschiedli-
chem Niveau. Dies ist durch die abweichenden natlrlichen Ertragsbedingungen einerseits und durch die
Struktur der landwirtschaftlichen Betriebe anderseits bedingt.

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréRen unter 2500 m? nicht bericksichtigt worden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Die folgenden Ubersichten stellen die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Acker- bzw. Griinlandfla-
chen gegliedert nach Acker- bzw. Grinlandzahlen fir die einzelnen Landkreise dar.

Detaillierte Angaben Uber das Preisgefiige in den unterschiedlichen Regionen sind den verdffentlichten
Bodenrichtwerten fiir landwirtschaftliche Nutzflachen zu entnehmen.

Landkreis Osterholz

Ackerzahl Anzahl mittlere GroRRe Kaufpreis (€/m2)
(ha) Mittel Spanne
) 13 2,0 1,27 0,61 — 3,00
bis 40
2 1,2 1,68 1,35 -2,00
41-60 . . .
1 ) ) )
2 2,12 1,50 — 3,2
61 - 80 3 *,5 * ,50* 3,26
1 ) ) )
2 1,5 1,20 0,80 — 1,60
> 80 * * * *
) ) ) )
Griinlandzahl Anzahl mittlere GréRe Kaufpreis (€/m2)
(ha) Mittel Spanne
i 54 2,9 0,72 0,17 -3,75
bis 40
(54) (4,6) (0,78) (0,10 — 3,00)
18 1,9 0,96 0,62 -1,77
41-60
(10) (3,9) (0,76) (0,59 -0,88)
5 1,3 1,01 0,68 — 1,50
61-80
(3) (10,1) (1,55) (0,86 — 2,00)
> 80 *) *) *) *)
) ) ) )

*) keine Daten, bzw. aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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Landkreis Cuxhaven.

Ackerzahl Anzahl mittlere GréRRe Kaufpreis (€/m?)
(ha) Mittel Spanne
7 7 15-2,51
bis 40 0 6,5 0,9 0,15-2,5
(63) (3) (1,09) (0,32 — 2,50)
4 4 1 70-21
41-60 3, 33 0,70-2,10
15 3,6 0,97 0,52 -1,45
61-80
(18) (4,9) (0,97) (0,70 —(1,37)
- 80 ) ) ) )
") *) ") ")
Griinlandzahl Anzahl mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
(ha) Mittel Spanne
, 115 4,8 0,69 0,15-2,03
bis 40
(100) (3,4) (0,62) (0,16 — 1,60)
63 3,2 0,69 0,22 - 2,50
41 -60
(42) (3,4) (0,69) (0,12 -1,80)
26 3,4 0,99 0,26 — 2,50
61-80
(39) (3,4) (0,82) (0,30 — 2,00)
4 2,7 0,92 0,73-1,30
>80
(3) (1,3) (0,93) (0,80 — 1,14)
*) keine Daten, bzw. aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht
Landkreis Stade
Ackerzahl Anzahl mittlere GréRRe Kaufpreis (€/m?)
(ha) Mittel Spanne
2 2,7 1,11 -1
bis 40 > ’ ’ 0,60 - 1,95
(39) (2,4) (1,29) (0,28 — 2,50)
2 1,4 -2,02
41-60 6 ,6 48 0,85-2,0
61 - 80 ") ") ") ")
*) *) *) ")
- 80 ) ) ) )
") ") ") ")
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Griinlandzahl Anzahl mittlere GréRe Kaufpreis (€/m2)
(ha) Mittel Spanne
. 57 2,7 0,69 0,22 - 1,60
bis 40
(42) (2,6) (0,71) (0,21 — 1,66)
1 2 -
41-60 8 3 0,81 0,40 1,25
(27) 2,7) (0,82) (0,34 — 1,50)
7 1 1 -1
61- 80 3, ,06 0,69 ,85
> 80 *) *) *) *)
) ) ) )

*) keine Daten, bzw. aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Entwicklung der Grundstlickspreise Uber einen langeren Zeitraum lasst sich durch Indexreihen
anschaulich darstellen. Sie ermdglichen auch, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf
einen Stichtag umzurechnen. Durch eine umfangreiche mengenstatistische Auswertung wurde der
Grundsticksmarkt der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke in der gesamten Region naher unter-
sucht.

Die folgenden Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100. Die Indexzahlen bezie-
hen sich auf den 01.07. des jeweiligen Jahres. Sie sind mittels Regressionsberechnungen und gleitender
Mittelbildung jeweils unter Berucksichtigung der Ergebnisse des Vor- und des Folgejahres ermittelt
worden. Daher sind die Angaben fir das Jahr 2006 vorlaufige Werte.

Landkreis Osterholz
Fir den Landkreis Osterholz wurde entsprechend dem ortlichen Grundstliicksmarkt nur eine Indexreihe
fur Granland ermittelt.

Bodenpreisindex Landkreis Osterholz
(landwirtschaftl. Nutzflachen)
Basisjahr 2000 = 100

130

L e i

Index

80

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
(el Gr{in|land 100,4 102,6 105,4 108,2 100 101,1 102 100,3 93,1 93,1 103,1
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Landkreis Cuxhaven

Die Entwicklung des Preisniveaus, getrennt nach Bodenarten, ist in jeweils einer Bodenpreisindexreihe
fur die beiden Teilmarkte Nord und Siid in den nachfolgenden Grafiken dargestellt.

Bodenpreisindex Landkreis Cuxhaven
(landwirtschaftl. Nutzflachen - Nordteil)
Basisjahr 2000 = 100
140,0
120,0
100,0 -4
x
()
©
= 80,0
B0,0 - - - m oo
Jahr 40,0 5o 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
= chm | 95,6 97,5 106,8 105,4 100,0 93,8 92,1 94,1 94,9 92,6 94,2
e=3Sand | 1005 103,2 98,1 103,9 100,0 106,9 113,7 108,8 106,4 112,8 111,6
ebe=Moor | 103,0 106,1 111,8 112,7 100,0 103,9 98,6 102,9 103,3 105,3 103,8
Bodenpreisindex - Landkreis Cuxhaven
(landwirtschaftl. Nutzflachen - Sudteil)
Basisjahr 2000 = 100)
140,0
120,0 A
100,0 A
2|<.>
o 80,0
£
I e e e e
Jahr 40,0 T 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
—t—|chm | 94,0 94,0 100,7 98,7 100,0 94,6 102,1 103,7 98,3 80,2 77,2
il Sand 89,3 88,3 100,5 95,0 100,0 109,1 105,4 109,1 101,2 102,3 98,0
== Moor | 101,0 97,1 9.5 94,1 100,0 97,4 98,6 108,2 105,6 109,4 100,9
—@—Ton 108,2 113,0 107,1 100,2 100,0 122,0 128,9 1214 112,3 109,4 102,4
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Landkreis Stade

Bodenpreisindex Landkreis Stade

Basisjahr 2000 = 100

(landwirtschaftl. Nutzflachen)

120

R T I e ——_,_,_,,,,,,——————————— ...
x
O
=] 100 -
k=
90 -
80
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
—#— Acker 85 87 93 99 100 99 98 98 99 100 105
——Griinland 98 96 95 98 100 102 102 102 105 104 105
Griinland-Moor | 92 99 104 103 100 100 100 100 100 101 102

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir eine Ackerflache im Landkreis Stade liegt 2002 bei 1,10 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1998 gewesen?

Index im Jahr 2002: 98
93
Index im Jahr 1998: 93 Bodenwert 1998 : 1,10 €m?x — = 1,04 €/m?>
98
6.3 Hofe

Trotz zahlreicher landwirtschaftlicher Betriebe kommt es in der Region nur selten zu einer Gesamtverau-
Rerung eines Hofes. In der Regel werden landwirtschaftliche Flachen als Stlicklandereinen getrennt von
der Resthofstelle veraufert, insofern kann lber ein ,Marktgeschehen® keine schliissige Aussage getrof-

fen werden.

Kaufjahre Anzahl mitt!. Flache mittl. Kaufpreis
in ha in €
Landkreis Cuxhaven 2002 - 2006 33 24,3 280.000
Landkreis Osterholz 2002 — 2006 3 17,0 376.000
Landkreis Stade 2002 - 2006 7 24,0 299.000

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Forstwirtschaftliche Flachen spielen in den drei Landkreisen eine untergeordnete Rolle. In der Regel
beziehen sich die Preise auf Flachen incl. Holzbestand unterschiedlicher Art und Nutzung. Eine qualitati-
ve Einstufung des Bestandes wurde nicht vorgenommen. Vielfach sind Grenzertragsflachen ohne wirt-
schaftlich verwertbaren Holzbestand in die Preise eingeflossen. Folgende Durchschnittspreise wurden in

den zuriickliegenden Jahren erzielt:

Kaufjahre

Anzahl

Preis (€ /m?)

von - bis mittl. Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2002 - 2006 37 0,11 -2,96 0,63
Landkreis Osterholz 2002 - 2006 43 0,12-2,50 0,70
Landkreis Stade 2002 - 2006 42 0,10 -1,11 0,50
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 Gartenland

Gartenlandflachen dienen haufig der Erweiterung der eigentlichen bebauten Grundstiicke, sind aber
selbst nicht bebaubar. Die Preise sind hauptsachlich vom Wert des jeweiligen benachbarten Baulandes,
der GrundstiicksgroRe sowie von den individuellen Nutzungsvoraussetzungen des Erwerbers abhangig.
Im langjahrigen Durchschnitt der letzten 5 Jahre wurde folgendes Preisniveau registriert.

Preis (€ /m?) Wertspanne in % zum Bodenrichtwert
Bauland
von - bis mittl. Kaufpreis von - bis Mittelwert
Landkreis Cuxhaven 1,00 - 32,20 5,43 7,0-43,0 18,2
Landkreis Osterholz 1,90 - 27,10 10,70 4,0-247 12,8
Landkreis Stade 1,00 — 36,00 11,00 5,6 —45,0 17,6

7.2 Abbauland

Abbauland sind Flachen, aus denen durch den Abbau von Lehm, Torf oder Sand ein erheblicher wirt-
schaftlicher Nutzen gezogen wird. Die Kaufpreise sind dabei abhangig von der Qualitat und Machtigkeit
des abzubauenden Bodenvorkommens. Fir derartige Flachen (einschl. Abbaugut) sind seit 2002 folgen-
de Kaufpreise registriert worden.

Preis (€ /m?)
N Anzahl
utzung nza von - bis mittl. Kaufpreis
. Torf 33 0,44 — 1,01 0,84
Landkreis Cuxhaven Sand/Kies 13 0,71 - 7,01 2,56
Landkreis Osterholz Sand 12 4,20 - 13,27 7,65
. Torf 29 1,10 - 1,03 1,01
. Sand/Kies 20 250 — 6.90 5.75

7.3 Teichflachen

Die Preise fir Teichflachen streuen relativ stark, da sie in den wenigsten Fallen auf eine wirtschaftliche
Nutzung zurlickzuflihren sind, sondern eher einem ,Liebhabermarkt* unterliegen. Besondere Wertver-
haltnisse gelten fir Teiche mit Fischbewirtschaftung.

RELETE glizal von - bisPreis (€r:$tzl) Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2002 - 2006 13 0,26 — 2,87 1,17
Landkreis Osterholz 2002 - 2006 1 -- 2,20
Landkreis Stade 2002 - 2006 12 0,50 — 2,60 1,10

7.4 Heide, Odland, Unland

In der nachfolgenden Tabelle sind die Durchschnittspreise der letzten finf Jahre und der daraus resultie-
renden Mittelwerte dargestellt.

el Azl von - bispreis (€r:1r|r':tzl) Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2002 - 2006 82 0,10-1,83 0,35
Landkreis Osterholz 2002 - 2006 26 0,04 - 1,91 0,54
Landkreis Stade 2002 - 2006 56 0,07 - 1,00 0,35
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

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

Bodenrichtwerte konnen fir Grundstliicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer anderen
Nutzung ermittelt werden, wenn hierfir ein Bedurfnis besteht. In Niedersachsen sind mit Ausnahme
einiger kreisfreier Stadte auch Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundsticke ermittelt
worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundsticksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu bericksichtigen, die im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fir Bauland

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

Diese Merkmale kdnnen zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben werden, z.B.

- der Entwicklungszustand,

- die Art und das Mal} der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die Grundstiicksgrofie.

Irgendwelche Anspriche, vor allem gegenuber den Tragern der Bauleitplanung oder den Baugenehmi-
gungsbehdrden, kdnnen weder aus den Bodenrichtwertangaben, den Abgrenzungen der Bodenrichtwert-
zonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fir die Ableitung von Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte
Grundstucke von 2 Hektar (ha) Grée und regelmafiger Form in normalem Kulturzustand.

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der Topographischen Karte 1:200.000 (landwirtschaftli-
che Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Liegenschaftskarte 1:5.000
(Bauland) dargestellt. Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB
verpflichtet, jedermann Auskunft Uber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft Uber Bodenrichtwerte
kann muindlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM oder
DVD-ROM erteilt werden.

Vergffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen und fur Bauland auf CD-
ROM fiir den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschiissen sowie auf DVD-ROM fiir ganz Nie-
dersachsen zur Verfligung. Die CD-ROM bzw. DVD-ROM kdénnen bei den Geschaftsstellen der Gutach-
terausschusse erworben werden.
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Veroffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kénnen kostenpflichtig im Internet mittels Jahresabonnement oder
als Einzelauskunft unter folgender Adresse abgerufen werden:

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

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

> Login-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000
e WERAHEN  Bauland  Malstab Stichtag (2 & G ermitteln __ 6 |
o) i 1:5.000 ~||01.01.2006 *| in EURD i
[Suche nach ont =] Landwirtsch. | =l xlin zentrieren ¢ 0|
Gemeinde: N
Stade
Strafie:
Wetternstrafe
Hausnummer:
0005
suchen | Meuws Suche |

> Bodenrichtwerte

Bodenrichtwert fir die in der
Karte markierte Position

Wy 800
> Herausgeher
Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte
Otterndarf
e Grundstiicksmarktbericht

2

8.2 Ubersichten tiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten tber
die Bodenrichtwerte®. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen
dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht fir das Land Niedersachsen zusammen mit den Boden-
richtwerten aus den Ubrigen Landkreisen veroffentlicht.

Die ausgewahlten Orte werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

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

e Bedeutung, Lage

charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und
Bauflachen fur den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse
(gut, mittel, einfach) gegliedert.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Er-
schlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz
sowie Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaRnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden.
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8.2.1

Wohnbauland

Typischer Ort

Bodenrichtwerte fiir

Landkreis Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 e/m? | emm? | e/m?® | e/m? | e/m? | e/m?
Landkreis Osterholz
Osterholz-Scharmbeck 31 M Kreisstadt 125 100 75
Lilienthal 18 G Gemeindesitz 170 135 82
Schwanewede 19 G Gemeindesitz 105 75 63
Worpswede 9 G Gemeindesitz mit Erholungsfunktion 105 75
Adolphsdorf 0,4 G Ort mit Iandlichem Charakter 40
Ritterhude 14 G Gemeindesitz 110
Grasberg 8 G Gemeindesitz 80
SG Hambergen 12 G Samtgemeindesitz 60
Landkreis Cuxhaven
SG Am Dobrock/Cadenberge 34 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 38 23
SG Bederkesa/Bad Bederkesa 5.1 G Luftkurort 100 73 59
SG Bederkesa/Ringstedt 0,9 G Landlicher Ort 25
SG Beverstedt/ 4,4 G Flecken u. Samtgemeindesitz 48 31
Flecken Beverstedt
SG Borde Lamstedt/Lamstedt 34 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 30 19
Cuxhaven, Stadt 52,1 M Nordseeheilbad u. Kreisstadt 150 90 55 97 60 50
SG Hadeln/Stadt Otterndorf 71 G Kleinstadt u. Nordseebad 70 48
SG Hagen/Hagen im Bremischen 3,9 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 53 42
SG Hemmoor/Stadt Hemmoor 8,8 M Kleinstadt mit regionaler 48 36 30
Bedeutung u. Samtgem.-sitz
SG Land Wursten/Dorum 3,6 G Landgemeinde u. Nordseebad 45
Langen, Stadt 18,7 G Kleinstadt u. Stadtrandlage zu 90 85 62
Bremerhaven (O)
Loxstedt 16,3 G Gemeindesitz u. Nahbereich 64 55
Bremerhaven (O)
Nordholz 7,6 G Gemeindesitz u. Kiistenbadeort 43 34 32
Schiffdorf 14,1 G Gemeindesitz u. Stadtrandlage 75 56
zu Bremerhaven (O)
SG Sietland/Ihlienworth 1,7 G Landlicher Ort u. Samtgem.-sitz 26
Landkreis Stade
Apensen/Apensen 3,0 G Landgemeinde 135
Buxtehude 38,6 M Selbst. Stadt Nahe Hamburg 200 160 110 190 155 120
Drochtersen 12,3 G Landgemeinde 70 60 50
Fredenbeck/Fredenbeck 58 G Landgemeinde 85
Harsefeld/Harsefeld 12,4 G Landgemeinde 120 105 90
Himmelpforten/Himmelpforten 4,9 G Landgemeinde 70 65 60
Horneburg/Horneburg 5,6 G Landgemeinde 130 100 80
Jork 11,9 G Landgemeinde 140 120 85
Lihe/Steinkirchen 1,6 G Landgemeinde 100
Nordkehdingen/Freiburg 1,9 G Landgemeinde 38
Oldendorf/Oldendorf 2,9 G Landgemeinde 50
Stade 45,9 M Kreisstadt 180 110 70 100
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8.2.2 Gewerbliche Baugrundstiicke

Landkreis Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere maRige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

Landkreis Osterholz

Osterholz-Scharmbeck 31 215 28

Lilienthal 18 180 40

Schwanewede 18 105 16

Worpswede 9 145

Ritterhude 14 140 30

Grasberg 8 86 30

SG Hambergen 12 62

Landkreis Cuxhaven

SG Am Dobrock/Cadenberge 3,4 36 20

SG Bederkesa/Bad Bederkesa 5,1 110 75 56 20

SG Bederkesa/Ringstedt 0,9 18

SG Beverstedt/Flecken Beverstedt 4,4 70 15

SG Boérde Lamstedt/Lamstedt 3,4 28 14

Cuxhaven, Stadt 52,1 500 165 87 60 20 15
SG Hadeln/Otterndorf 7.1 60 40 23 13
SG Hagen/Hagen im Bremischen 3,9 52 17

SG Hemmoor/Stadt Hemmoor 8,8 38 31 22 12

SG Land Wursten/Dorum 3,6 46 16

Langen, Stadt 18,7 92 72 26 15
Loxstedt 16,3 100 64 18

Nordholz 7.6 38 34 28 20

Schiffdorf 14,1 72 26

SG Sietland/Ihlienworth 1,7 15 13

Landkreis Stade

Apensen/Apensen 3,0 15
Buxtehude 38,6 470 335 295 40
Drochtersen 12,3 100 15
Fredenbeck/Fredenbeck 58 15
Harsefeld/Harsefeld 12,4 140 28
Himmelpforten/Himmelpforten 4,9 100 15
Horneburg/Horneburg 5,6 33 20
Jork 11,9 150 25
Nordkehdingen/Freiburg 1,9 8
Stade 45,9 740 500 310 50 30 160 130
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9 Bebaute Grundstlicke

9.1 Allgemeines

Von den insgesamt rund 6.350 im Jahr 2006 in den drei Landkreisen registrierten Kauffallen entfielen
3.773 (59 %) auf bebaute Grundstiicke. Es handelt sich dabei zu 88 % (3.337 Kauffalle) um individuell
nutzbare Wohnimmobilien — Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser und Doppelhaushalften und
Eigentumswohnungen. Alle Ubrigen bebauten Grundstiicke (Mehrfamilienhauser, Geschaftsgebaude,
Gewerbebetriebe, Blrogebaude usw.) hatten zusammengefasst nur einen Anteil von 12 % am Markt
bebauter Grundstiicke.

9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Von allen Teilmarkten haben die Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Gesamtvolumen von rund
229 Mio. € die grofite Bedeutung. Dieses entspricht einem Anteil von 30 % am Gesamtgeldumsatz des
Grundstiicksmarkts. Die Verkaufszahlen der letzten 5 Jahre sind fir die drei Landkreise in der nachfol-
genden Grafik dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Vertrage

Landkreis
Landkreis Cuxhaven Osterholz Landkreis Stade
1500
[s2]

1000 B & 8 8 § S S
© © © % © %

ﬂﬂﬂ“ : ﬂﬂﬂ

. | ﬂI_IDll
2% -9% 9,1%

| 02002 02003 2004 W2005  W2006 |

9.2.1 Preisniveau

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser verschiedener Altersgruppen sind 2006 in der Region die
folgenden durchschnittlichen Kauf- bzw. Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte
geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte. Die Preisangabe beinhaltet den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich
auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden. In den Tabellen sind nur die Daten ausgewiesen, die aufgrund von Datenmenge und —art eine
aussagekraftige statistische Angabe erlauben.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
in der Region , Verdichtungsraum* des Landkreises Cuxhaven

verkaufte Objekte 2006 Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
freistehende Ein- und Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
e Baujahr
Zweifamilienhauser
[m?] [€/m?] [€]
. . 25 1923 127 874 111.000
B hr bis 1948
ajanr bis (41) (1921) (123) (939) (115.000)
. 68 1960 118 1.000 118.000
Baujahr 1949 - 1970 (48) (1960) (118) (1.069) (126.000)
Baujahr 1971 - 2003 70 1987 138 1.122 155.000
(1971 - 2002) (62) (1985) (160) (1.126) (180.000)
Baujahr ab 2004 5 2005 127 1.506 191.000
(2003) (8) (2004) (125) (1.716) (215.000)
Cuxhaven, Otterndorf, Langen, Bederkesa, Schiffdorf, Loxstedt
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
in der Region ,landlicher Raum“ des Landkreises Cuxhaven
verkaufte Objekte 2006 Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
freistehende Ein- und Anzahl Baui Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
e aujahr
Zweifamilienhauser
[m2] [€/m?] [€]
. . 46 1918 137 770 105.000
B hr bis 1948
aujanrbis (68) (1913) (137) (736) (100.000)
. 67 1962 126 805 101.000
Baujahr 1949 - 1970 91) (1962) (125) (851) (106.000)
Baujahr 1971 - 2003 119 1987 134 1.040 139.000
(1971 - 2002) (134) (1986) (132) (1.019) (135.000)
Baujahr ab 2004 6 2005 109 1.421 155.000
(2003) (6) (2004) (129) (1.336) (172.000)
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
in der Region , Verdichtungsraum* des Landkreises Osterholz
verkaufte Objekte 2006 mittlerer Durch-
Anzahl mittleres mittlere Wohn- schnittlicher
freistehende Ein- und Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Zweifamilienhdauser (m2) (€/m2) (€)
. . 21 1918 130 873 140.000
Baujahr bis 1948 (19) (1922) (132) (893) (138.000)
. 37 1960 143 1.064 146.000
Baujahr 1949 - 1970 (37) (1960) (128) (1.022) (127.000)
Baujahr 1971 - 2003 41 1985 154 1.348 203.000
(1971 — 2002) (29) (1979) (156) (1.174) (171.000)
Baujahr ab 2004 6 2006 139 1.541 208.000
(2003) (8) (2005) (129) (1.473) (191.000)

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Lohnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritterhude, Platienwerbe,

Ihlpohl, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel, Pennigblttel,
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
in der Region ,landlicher Raum*“ des Landkreises Osterholz

verkaufte Objekte 2006 mittlerer durch-
Anzahl mittleres mittlere Wohn- schnittlicher
freistehende Ein- und Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Zweifamilienhauser (m?) (€/m2) (€)
. . 8 1896 146 1.009 139.000
Baujahr bis 1948 (1) (1924) (182) (824) (130.000)
. 37 1962 138 1.028 142.000
Baujahr 1949 - 1970 (30) (1962) 131) (1.096) (131.000)
Baujahr 1971 - 2003 50 1987 141 1.193 164.000
(1971 — 2002) (72) (1986) (144) (1.229) (174.000)
Baujahr ab 2004 2 2006 144 1.476 244.000
(2003) (3) (2004) (103) (1.294) (162.000)
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
Landkreis Stade insgesamt
verkaufte Objekte 2006 Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
freistehende Ein- und Anzahl ] Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
e Baujahr
Zweifamilienhauser
[m2] [€/m?] [€]
Baujahr bis 1948 24 1922 144 977 141.000
(26) (1920) (149) (984) (135.000)
. 93 1960 120 1.115 129.000
Baujahr 1949 - 1970 (77) (1961) (116) (1.103) (125.000)
Baujahr 1971 - 2003 137 1989 137 1.348 182.000
(1971 — 2002) (148) (1985) (137) (1.346) (179.000)
Baujahr ab 2004 11 2005 130 1.569 200.000
(2003) (15) (2004) (126) (1.748) (220.000)
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
Stadt Buxtehude
verkaufte Objekte 2006 Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
freistehende Ein- und Anzahl Baui Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
e aujahr
Zweifamilienhduser
[m?] [€/m?] (€]
Baujahr bis 1948 5) 1%)24 2?)4 L '?)48 200*')000
. 3 1960 115 1.630 187.000
Baujahr 1949 - 1970 (8) (1959) (141) (1.099) (155.000)
Baujahr 1971 - 2003 8 1991 150 1.728 260.000
(1971 — 2002) (14) (1984) (132) (1.931) (255.000)
Baujahr ab 2004 *) *) *) *) *)
(2003) (4) (2005) (122) (1.910) (233.000)

*) keine Daten, bzw. aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
Stadt Stade

verkaufte Objekte 2006 Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
freistehende Ein- und Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
e Baujahr
Zweifamilienhauser
[m?2] [€/m2] [€]
Baujahr bis 1948 7 1916 153 1.133 171.000
(13) (1924) (128) (1.197) (153.000)
. 30 1961 118 1.304 153.000
Baujahr 1949 - 1970 (22) (1961) (112) (1.251) (140.000)
Baujahr 1971 - 2003 19 1989 127 1.563 200.000
(1971 — 2002) (27) (1984) (134) (1.384) (185.000)
Baujahr ab 2004 2 2006 116 2.375 275.000
(2003) (3) (2005) (135) (1.814) (244.000)
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
im Landkreis Stade - landlicher Raum
verkaufte Objekte 2006 Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
freistehende Ein- und Anzahl : Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
e Baujahr
Zweifamilienhduser
[m?] [€/m?] (€]
Baujahr bis 1948 12 1925 113 856 98.000
(12) (1918) (169) (729) (123.000)
. 60 1960 121 994 116.000
Baujahr 1949 - 1970 (49) (1961) (112) (1.034) (115.000)
Baujahr 1971 - 2003 110 1988 138 1.284 173.000
(1971 — 2002) (107) (1986) (139) (1.260) (175.000)
Baujahr ab 2004 8 2005 129 1.453 188.000
(2003) (8) (2005) (125) (1.643) (205.000)
9.2.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Gesamtkaufpreise von Ein-
und Zweifamilienwohnhdusern der zuriickliegenden Jahre.
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g & ~
- b
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Jahr
B Landkreis Osterholz OLandkreis Stade OLandkreis Cuxhaven

Im erweiterten Einzugsbereich der Grof3staddte Hamburg und Bremen werden deutlich héhere Preise
gezahlt als im Landkreis und Umfeld der Stadt Cuxhaven.
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Die durchschnittlich gezahlten Preise pro Quadratmeter Wohnflache stellen sich wie folgt dar:

E
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2002 2003 2004 2005 2006
Jahr

B Landkreis Osterholz OLandkreis Stade OLandkreis Cuxhaven

9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ist die derzeitige Lage auf dem
Grundsticksmarkt durch den so genannten Marktanpassungsfaktor zu beriicksichtigen, da der Sachwert
eines bebauten Grundstlicks als Summe des Bodenwertes und des ,Substanzwertes® der baulichen
Anlagen in der Regel nicht mit dem Marktwert gleichgesetzt werden kann.

Marktanpassungsfaktoren werden im Folgenden ermittelt fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
sowie fur Reihen- und Doppelhausgrundstiicke. Es wurden jeweils die Sachwerte der bebauten
Grundstlcke ermittelt, den erzielten Kaufpreisen gegeniibergestellt und der Einfluss mehrerer Merkmale
auf das Wertverhaltnis untersucht. Auf den untersuchten Teilméarkten sind als Einflussgrofen grundsatz-
lich die Hohe des Sachwertes und das Gebaudealter, tlw. auch der Bodenwert, bzw. ein Lagewert des
Bodens, nachweisbar.

Die Sachwerte wurden nach folgendem Berechnungsmodell ermittelt:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert = | Bruttogrundflache nach DIN 277/1987

x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

x | Baupreisindex (Stat. Bundesamt , 2000 = 100)

Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)

x | Regional- und OrtsgréRenfaktor: 0,80

x | Alterswertminderung nach Ross

- | (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre)
Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger | = [ Prozentualer Zuschlag in Hohe von 3 % auf den Gebaudewert
baulicher  Anlagen
und Auflenanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen
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Aus der Regressionsanalyse ergeben sich in den einzelnen Landkreisen folgende Marktanpassungsfak-
toren fur Ein- und Zweifamilienhduser. Die Verwendung ist anhand eines Beispiels (Landkreis Stade)
erlautert.

Landkreis Osterholz

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienh&user
im Landkreis Osterholz

1,3
1,2
1,1
1,0
= 0,9
e
K
w 0,8
0,7
0,6
Sachwert in €
0,5
100.000 120.000 140.000 160.000 180.000 200.000 220.000 240.000
—o—Baujahr 2000 1,21 1,15 1,09 1,03 0,98 0,93 0,88
—#—Baujahr 1985 1,12 1,06 1,01 0,96 0,91 0,86 0,81 0,77
—O—Baujahr 1970 0,98 0,93 0,88 0,84 0,79 0,75 0,71 0,67
——Baujahr 1955 0,86 0,82 0,77 0,73 0,69 0,65 0,61
Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)
1,20
1,15 -
1,10 -
<) 1,05 -
<
8 1,00 -
2
$ 0,95 -
S 0,90 ~
0,85 -
0,80 T T T T T
30 50 70 90 110 130 150

Lagewert in €/m?
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Landkreis Cuxhaven

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Cuxhaven

1,2
1,1
1,0 1
5 0,9 1
<
&
0,8 A
0,7 A
Sachwert in €
0,6
100.000 120.000 140.000 160.000 180.000 200.000 220.000 240.000
== Baujahr 2000 1,08 1,03 0,98 0,94 0,90 0,87 0,84
—&—Baujahr 1985 1,10 1,04 0,99 0,94 0,90 0,86 0,83 0,80
=0—Baujahr 1970 1,05 0,99 0,94 0,90 0,86 0,82 0,79 0,76
=@~ Baujahr 1955 1,00 0,94 0,89 0,85 0,81 0,77 0,74

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)

Korrekturfaktor

50

70

90

Lagewert in €/m?

150
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Landkreis Stade

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienh&auser
im Landkreis Stade

1,1
S
<
]
L
0,8
Sachwert in €
0,7
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
=—o=—Baujahr 2000 1,01 0,98 0,95 0,92 0,90 0,89
=—#—Baujahr 1985 1,02 0,96 0,92 0,89 0,87 0,85 0,84
—O—Baujahr 1970 0,99 0,93 0,89 0,86 0,84 0,83
== Baujahr 1955 0,97 0,91 0,87 0,84 0,82
Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)
1,10
s 1,00
E /
S 0,90 foom o
N
0,80 ‘ ‘ ‘ ‘
30 60 90 120 150 180

Lagewert in €/m?

Anwendungsbeispiel

Wie grof} ist der Marktanpassungsfaktor fir ein durchschnittliches Einfamilienhausgrundstiick, Baujahr 1985, mit
einem Sachwert von 200.000,- € in Stade — Bodenrichtwert: 120,-- €/m? ?

Baujahr: 1985 Sachwert: 200.000 € Bodenrichtwert: 120 €/m?

Marktanpassungsfaktor (Tabelle) 0,89
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur abweichenden Lagewert 1,01
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Marktanpassungsfaktor = Marktanpassungsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 0,89 x 1,01 = rd. 0,90
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9.2.4 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Auswertung erfolgt mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse; dabei wird die Auswirkung der wesentli-
chen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht.

Die entsprechenden Stichprobenansatze sind in allen Landkreisen ahnlich gewahlt. Die Stichprobe
umfasst z.B. im Landkreis Osterholz 241 Kauffalle aus den Jahren 2004 bis 2006 und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Lage (Bodenrichtwert) 19 €/m2-170€/m? |83 €/m?
Baujahr 1950 - 2003 1976
Wohn- und Nutzflache (ohne Nebenflachen wie Keller etc.) |80 m? - 250 m? 135 m?

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

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2006 Garage vorhanden (eine)
Ausstattung mittel Keller Teil- bzw. Vollkeller

Grundsticksgrofie 800 m? Bauweise massiv

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.0.) fiihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen kénnen Vergleichs-
werte und Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grundstlcks- und Gebaude-
merkmalen entnommen werden (s.a. abschlieRendes Anwendungsbeispiel).

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

Anwendungsbeispiel:

Gesucht: Vergleichswert fur ein Einfamilienhausgrundstiick im Landkreis Stade

Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 70,- €/m? GrundstucksgréRe: 1.100 m?
Gebaudemerkmale: Baujahr: 1970 Wohnflache: 160 m?

Vergleichswert (Tabelle) 1.131 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,94
(durch Abgreifen aus Diagramm)

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

Vergleichswert pro m* WF = 1.131€/m?> x 0,94 x 1,07 =1.137 €m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 160 m*x 1.137 €/m? = rd. 182.000 €
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Landkreis Osterholz

€/m? Wohnflache

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

in Abhéngigkeit von Baujahr und Lage

2.000 €
1.800 € -
1.600 € -
1.400 € -
1.200 € -
1.000 € -

800 €

600 € -

400 €

1950

1960

1970

1980

1990

2000

=—0=—=BRW 30 €/m?

516 €

619 €

732 €

853 €

984 €

1.124 €

==BRW 70 €/m?

734 €

856 €

987 €

1.128 €

1.277 €

1.437 €

=2=BRW 110 €/m?

918 €

1.054 €

1.199 €

1.353 €

1.517 €

1.690 €

=>&=BRW 150 €/m?

1.086 €

1.234 €

1.390 €

1.556 €

1.731 €

1.916 €

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Korrekturfaktor

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

Wohnflache in m?
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Landkreis Cuxhaven

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von Baujahr und Lage
2.000 €
% 1.800 € -
S 1.600 € -
_§ 1.400 € -
2 1.200 € -
N .
§ 1.000 €
W 800 € -
600 € -
400 €
1950 1960 1970 1980 1990 2000
=—=—=BRW 30 €/m? 713 € 809 € 905 € 1.002 € 1.098 € 1.194 €
={=BRW 70 €/m? 963 € 1.059 € 1.155 € 1.252 € 1.348 € 1444 €
=2—=BRW 110 €/m? 1.146 € 1.243 € 1.339€ 1.435€ 1.531€ 1.628 €
=¥=BRW 150 €/m? 1.299 € 1.395 € 1.491 € 1.587 € 1.648 € 1.780 €
=>=BRW 180 €/m? 1.400 € 1.496 € 1.592 € 1.689 € 1.785 € 1.881 €
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,3
I B e
8
ux(—s 1,1 ’\
S 10 T T —
S 09—
S 08
0,7 T T T T T T T T T
100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200
Wohnflache in m?
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréfRe
1,2
§ L I i
X
i
:é 1,0 /
X
2
5 09 T
4
2,8 4ttt
500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500
GrundsticksgroRRe in m?
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Landkreis Stade

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein Gebaude mit Vollkeller. Eine fehlende
Unterkellerung ist durch einen Abschlag von durchschnittlich 8% zu berucksichtigen.

Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
in Abh&angigkeit von Baujahr und Lage

£/m? Wohnflache

2.400 €
2.200 € -
2.000 € -
1.800 € -
1.600 € -
1.400 € -
1.200 € -
1.000 € -

800 € -

600 €

400 €

1950

1960

1970

1980

1990

2000

—O=—=BRW 30 €/m?

487 €

635 €

784 €

932 €

1.081 €

1.229 €

={=BRW 70 €/m?

834 €

982 €

1.131 €

1.279 €

1.428 €

1.576 €

=—&—BRW 110 €/m?

1.088 €

1.237 €

1.385 €

1.534 €

1.682 €

1.831€

=¥=BRW 150 €/m?

1.300 €

1.448 €

1.597 €

1.745 €

1.894 €

2.042 €

=—>=BRW 180 €/m?

1.440 €

1.589 €

1.737 €

1.885 €

2.034 €

2182 €

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

S
8
E
o
~
100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200
Wohnflache in m?
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
S
“(XE ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
£
O 09—
G
S o8-

500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500

GrundstiicksgrofRe in m?
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Im Berichtszeitraum 2006 wurden in der gesamten Region 533 Kaufvertrage von Reihenhdausern und
Doppelhaushalften registriert, bei einem Geldumsatz von rd. 71 Millionen Euro. Dies entspricht einem
Rickgang der Kaufvertrage von rd. 19 % und des Geldumsatzes von rd. 18 % gegenlber dem Vorjahr.

Bezogen auf die einzelnen Bereiche ergibt sich fur die letzten Jahre folgendes Bild:

Reihenh&user und Doppelhaushalften
Anzahl der Vertrage
Landkreis Landkreis
Cuxhaven Osterholz Landkreis Stade
500 | 3
<
] (e}
400 @ T 8
N o @
300 | © N o
N N 8B &
2001 &8 XN 8 @ o o
-~ ~ ~ ~— ‘9
L “
0,
-12% +0% -31%
002002 02003 02004 2005 2006
9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhauser/Doppelhaushalften verschiedener Altersgruppen sind 2006 die folgenden durchschnitt-
lichen Kauf- bzw. Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss
Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die
durchschnittlichen Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. 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 2006 fiir Reihenh&user und Doppelhaushalf-
ten in der Region ,Verdichtungsraum® des Landkreises Cuxhaven

verkaufte Objekte 2006 . Mittlerer el
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
; -- Anzahl : Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
Reihenhauser/ Baujahr
Doppelhaushélften [m?] [€/m?] €]
Baujahr bis 1948 5 1927 103 1.151 118.000
(7) (1915) (85) (743) (63.000)
Baujahr 1949 - 1970 17 1966 105 1.105 116.000
(20) (1965) (104) (1.021) (106.000)
Baujahr 1971 - 2003 15 1986 119 1.204 143.000
(1971 - 2002) (24) (1984) (110) (1.178) (130.000)
Baujahr ab 2004 2 2006 130 1.302 169.000
(2003) 2) (2005) (122) (1.428) (174.000)
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in der Region ,landlicher Raum*“ des Landkreises Cuxhaven

verkaufte Objekte 2006 ) Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
; - Anzahl ; Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
Reihenhauser/ Baujahr
Doppelhaushélften [m?] [€/m?] [€]
Baujahr bis 1948 *) *) *) *) *)
) ) ) ) )
1962 7 1.122 .
Baujahr 1949 - 1970 8 % 8 98.000
(15) (1961) (112) (896) (100.000)
Baujahr 1971 - 2003 20 1992 105 1.020 107.000
(1971 - 2002) (16) (1993) (108) (1.197) (129.000)
Baujahr ab 2004 1 2005 106 1.509 160.000
(2003) 2) (2005) (107) (1.415) (151.000)

*) keine Daten, bzw. aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006 fir Reihenhauser und Doppelhaushalf-

ten in der Region ,Verdichtungsraum® des Landkreises Osterholz

verkaufte Objekte 2006 mittlerer durch-
Anzahl mittleres mittlere Wohn- schnittlicher
Reihenhauser/ Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Doppelhaushalften (m?) (€/m?) (€)
. . 2 1915 108 872 93.000
Baujahr bis 1948 3) (1861) (111) (896) (121.000)
. ) (29 1965 114 1.054 117.000
Baujahr 1949 - 1970 (26) (1963) (107) (1.119) (118.000)
Baujahr 1971 - 2003 65 1987 113 1.224 138.000
(1971 - 2002) (49) (1987) (115) (1.238) (140.000)
Baujahr ab 2004 37 2006 115 1.390 156.000
(2003) (61) (2005) (111) (1.492) (168.000)

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Lohnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritterhude, Platienwerbe,
Ihipohl, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel, Pennigblttel,

in der Region ,léandlicher Raum* des Landkreises Osterholz

verkaufte Objekte 2006 mittlerer durch-
Anzahl mittleres mittlere Wohn- schnittlicher
Reihenhauser/ Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Doppelhaushilften (m?) (E/m?) (€)
Baujahr bis 1948 - - - - -
. 2 1963 86 830 71.000
Baujahr 1949 - 1970 * * * *
: (1 ")) ™) ")) "))
Baujahr 1971 - 2003 18 1989 117 1.214 140.000
(1971 - 2002) (10) (1993) (119) (1.091) (131.000)
Baujahr ab 2004 2 2006 105 1.420 149.000
(2003) 3) (2005) (106) (1.541) (163.000)

Ubriger Landkreis

*) keine Daten, bzw. aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006 fur Reihenhauser und Doppelhaushalf-
ten im Landkreis Stade gesamt

verkaufte Objekte 2006 ) Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
: - Anzahl : Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Reihenhauser/ Baujahr © p p
Doppelhaushalften [m?] [€/m?] [€]
192 4 1.21 75.
Baujahr bis 1948 3 928 6 3 5.000
(5) (1929) (78) (899) (65.000)
41 1961 1.092 .
Baujahr 1949 - 1970 % % 09 95.000
(37) (1962) (90) (1.174) (105.000)
Baujahr 1971 - 2003 104 1985 112 1.377 151.000
(1971 - 2002) (147) (1985) (107) (1.337) (141.000)
Baujahr ab 2004 32 2006 108 1.310 169.000
(2003) (62) (2005) (110) (1.536) (168.000)
in der Stadt Stade
verkaufte Objekte 2006 ) Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
: 5 Anzahl , Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
Reihenhauser/ Baujahr C P P
Doppelhaushalften [m?] [€/m7] [€]
3 1928 4 1.21 75.000
Baujahr bis 1948 6 3
2) (1919) (92) (644) (59.000)
2 1960 87 1.04 88.000
Baujahr 1949 - 1970 3 6
(11) (1965) (97) (1.427) (138.000)
Baujahr 1971 - 2003 28 1984 107 1.392 143.000
(1971 - 2002) (45) (1985) (107) (1.525) (163.000)
Baujahr ab 2004 3 2005 83 2.045 170.000
(2003) (27) (2005) (115) (1.673) (192.000)
in der Stadt Buxtehude
verkaufte Objekte 2006 ) Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
: 5 Anzahl : Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
Reihenh&user/ Baujahr C P P
Doppelhaushélften [m?] [€/m?] (€]
Baujahr bis 1948 ) ) ) ) )
(3) (1935) (68) (1.070) (72.000)
7 1966 98 1.291 129.000
Baujahr 1949 - 1970
(20) (1960) (84) (1.026) (85.000)
Baujahr 1971 - 2003 38 1984 116 1.482 167.000
(1971 - 2002) (37) (1982) (108) (1.233) (127.000)
Baujahr ab 2004 9 2006 114 1.502 168.000
(2003) (4) (2005) (98) (1.438) (140.000)

*) keine Daten, bzw. aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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in der Region ,landlicher Raum“ des Landkreises Stade

*) keine Daten, bzw. aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

verkaufte Objekte 2006 . Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
; . Anzahl ; Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
Reihenhauser/ Baujahr
Doppelhaushélften [m?] [€/m?] [€]
Baujahr bis 1948 *) *) *) *) *)
) ) ) ) )
Baujahr 1949 - 1970 2 1956 103 1.125 116.000
(6) (1965) (98) (1.204) (118.000)
Baujahr 1971 - 2003 38 1987 113 1.260 139.000
(1971 - 2002) (58) (1987) (106) (1.266) (134.000)
Baujahr ab 2004 20 2006 109 1.593 170.000
(2003) (31) (2005) (107) (1.430) (153.000)
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9.3.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise von Reihenhau-
sern und Doppelhaushalften in den zurlickliegenden Jahren.

150.000
147.000

125.000
148.000

142.000
143.000

139.000
139.000
137.000
141.000

137.000
119.000
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122.000
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112.000
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B Landkreis Osterholz OLandkreis Stade OLandkreis Cuxhaven

Im erweiterten Einzugsbereich der Grof3stddte Hamburg und Bremen werden deutlich héhere Preise
gezahlt als im Landkreis und Umfeld der Stadt Cuxhaven.
Im langfristigen Vergleich sind keine wesentlichen Preisschwankungen erkennbar.

Die durchschnittlich gezahlten Preise pro Quadratmeter Wohnflache stellen sich wie folgt dar:

1.600 -
2§ 3 2 < o
1.400 | - 3 8 o g & L
£ g 2 §
@) | : =1 52}
g 1.200 o % % &
w
1.000 -
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9.3.3

Fir Reihenhauser und Doppelhaushalften in den einzelnen Landkreisen wurden ebenfalls Marktanpas-
sungsfaktoren abgeleitet. Das Modell zur Ermittlung des Sachwertes auf der Grundlage von Normalher-

Marktanpassungsfaktoren

stellungskosten (NHK 2000) und ein Anwendungsbeispiel sind im Abschnitt 9.2.3 aufgeflihrt.

Landkreis Osterholz

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur
Reihenh&user und Doppelhaushélften im Landkreis Osterholz

1,4
S
kv
[}
L

0,7 mmmmm oo

Sachwert in €
0,6
80.000 100.000 120.000 140.000 160.000 180.000
=>=2000 1,25 1,17 1,09 1,02 0,95
=7—1985 1,23 1,15 1,08 1,00 0,93 0,87
==1970 1,13 1,06 0,99 0,92 0,85 0,79
=0=1955 1,04 0,97 0,90 0,84 0,77
Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)

1,15
S
<
8
S
<
o
S
X

60 80 100 120 140 160
Lagewert in €/m?
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Landkreis Cuxhaven

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur

Reihenhauser und Doppelhaushélften im Landkreis Cuxhaven

Faktor

0,8 -
0,7 -
0,6 1

Sachwert in €

0,5

50.000

100.000 150.000 180.000 200.000

—<Bauj. 2000
——Bauj. 1985

1,16 0,96 0,85 0,79
1,09 0,90 0,79 0,73

={=Bauj. 1970

—o—Bauj. 1955

1,27
1,20

1,01 0,84 0,74
0,94 0,77 0,67

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)

1,10
1,05 A
1,00 -

0,95

Korrekturfaktor

0,90 -

0,85
30

a0 120 150 180
Lagewert in €/m?
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Landkreis Stade

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur
Reihenh&auser und Doppelhaushélften im Landkreis Stade

o —
<
(U E— Y
L
—r
Sachwert in €
0,7
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
==Bauj. 2000 1,00 0,96 0,93 0,92
——Bauj. 1985 1,01 0,96 0,92 0,89 0,88
=C=Bauj. 1970 0,95 0,90 0,87 0,84 0,83
=O0=Bauj. 1955 0,89 0,84 0,81 0,78
Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)

1,15

1,10
. 1,05+
[e]
3
£ 1,00
j}
€
= 0,95 A
o
X

0,90 -

0,85 ‘ ‘

30 60 150 180
Lagewert in €/m?
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9.3.4 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. auf
eine typische Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften (sofern in der Graphik nichts anderes
beschrieben ist):

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2006
Ausstattung mittel
Garage oder Stellplatz vorhanden
Bauweise massiv

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.0.)
fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen
kénnen Vergleichswerte und Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grund-
stlicks- und Gebaudemerkmalen entnommen werden (s.a. Anwendungsbeispiel).

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

Anwendungsbeispiel:

Gesucht: Vergleichswert fur ein Reihenhausgrundstiick im Landkreis Stade

Grundsticksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 70,- €/m? GrundstucksgrofRe: 400 m?
Gebdudemerkmale: Baujahr: 1980 Wohnflache: 120 m?

Vergleichswert (Tabelle) 1.210 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

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

Korrekturfaktor flr Grundstiicksgrofie 1,02
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichswert pro m* WF = 1.210 €/m* x 0,89 x 1,02 =1.098 €/m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2 x 1.098 €/m? = rund 132.000 €
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Landkreis Osterholz

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine Immobilie mit einer Grundstiicksgréile
von 337 m2 einem Lageniveau (Bodenrichtert) von 104 €/mz2,

Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushélften
in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr
1.900 € -
o 1.700 €
S
® 1500 € -
c
§ 1.300 €
Ns\‘E 1.100 € -
w 900 € -
700 € - :
Baujahr
500 € 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—0=\VF 80 m? 1.053 € 1.181€ 1.308 € 1.436 € 1.564 € 1.692 €
== WF 100 m? 881 € 1.008 € 1.136 € 1.264 € 1.392 € 1.520 €
—fr—\WF 120 m? 745 € 873 € 1.001 € 1.129 € 1.257 € 1.384 €
== WF 140 m? 635€ 763 € 890 € 1.018 € 1.146 € 1.274 €
Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert
S
8
g
S
X
35 45 55 65 75 85 95 105 115 125 135 145 155 165
Lagewert (Bodenrichtwert) in €/m2
Korrekturfaktor bei abweichender Grundsticksflache
1,2
S
4
i
5
<
e
S
X
150 250 350 450 550 650 750 850 950
Grundstuicksflache in m?
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Landkreis Cuxhav

en

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine Immobilie mit einer Grundstiicksgréfiie
von 300 m2 und einer Wohnflache von 100 m2.

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushaélften

in Abh&ngigkeit vom Lageniveau und Baujahr

1.700 € -
Q —
S 1500€ |- s — A
< > N o a
= L P —— A e e ——_|
% 1.300 € . > = T
S 1100€ |- e  ——t e R —
< [ ‘/—
£ 900€ +------—-—-——-—-——- T T
W o
TOO€E |~
500 € Baujahr
1950 1960 1970 1980 1990 2000
—0—BRW 30 €/m? 821€ 888 € 955 € 1.023 € 1.090 € 1.158 €
—O—BRW 70 €/m? 1.001 € 1.068 € 1.136 € 1.203 € 1.271€ 1.338 €
—A—BRW 110 €/m? |  1.133 € 1.201 € 1.268 € 1.336 € 1.403 € 1.470 €
—>—BRW 150 €/m? |  1.243 € 1.311€ 1.378 € 1.445 € 1.513 € 1.580 €

Grundstiicksflache in m?

S
8
$
S
X

60 80 100 120 140 160 180

Wohnflache in €/m2
Korrekturfaktor bei abweichender Grundsticksflache
1,2

2 1,1
8
E 1,0 -
X
O 09
o
x 0,8 T T T T T T T

150 200 250 300 350 400 450 500 550
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Landkreis Stade

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine Immobilie mit einer Grundstiucksgrofile
von 300 m2 und einer Wohnflache von 100 m2.

Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushélften
in Abhangigkeit vom Lageniveau und Baujahr
2.000 €
(]
fos 1.800 € -
T 1.600€ -
£
S  1.400€ |
E 1.200€ -
W
1.000 € -
Baujahr
800 € 1950 1960 1970 1980 1990 2006
== BRW 30 €/m? 931 € 938 € 955 € 990 € 1.055 € 1.175€
e == BR\W 70 €/m? 1.145 € 1.153 € 1172 € 1.210 € 1.283 € 1414 €
e\ BR\W 110 €/m? 1.317 € 1.325€ 1.345€ 1.386 € 1.464 € 1.604 €
a3l BR\V 150 €/m? 1.468 € 1477 € 1.498 € 1.541 € 1.623 € 1.770 €
= BRW 190 €/m? 1.606 € 1616 € 1.638 € 1.683 € 1.768 € 1.922 €
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9.4 Wohnungseigentum

Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 1.152 Verkaufe von Wohnungs- und Teileigentum registriert.

Der Geldumsatz fir Eigentumswohnungen betrug 2006 insgesamt 120 Mio. €, im Landkreis Cuxhaven 62
Mio. €, im Landkreis Osterholz 10 Mio. € und im Landkreis Stade 48 Mio. €.

Eigentumswohnungen
Anzahl der Vertrage
Landkreis Osterholz

Landkreis Cuxhaven Landkreis Stade

1000
800 -

D

— (o] © o
6001 8 ~. 3 8 3 o 3
3 g g
400 = =
N D

200 | = € = F 8
; Hisl 1

-17% 8% +7%

02002 02003 02004 m2005 W 2006

9.4.1 Preisniveau

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres fir verschiedene Altersgruppen
durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit unge-
wohnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise

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

Durchschnittspreise fir Wohneigentum in der Region
(Erst- und Wiederverkaufe) des Landkreises Cuxhaven- tiberwiegend Stadt Cuxhaven

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) ()
514 —1.175,-
39 1903 78 . :
Baujahr bis 1045 (Mittel 885,-) 69.000,-
21 (1912) 78) (526 — 1.285)
(Mittel 875.-) (68.000,-)
. 40 1966 64 1167, 75.000,-
Baujahr 1946 — 1969 29) (1963) (63) (1.183.-) (75.000.-)
. 62 1976 73 1.306,- 95.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (73) (1975) (70) (1.265.-) (89.000.-)
. 35 1094 73 1291, 94.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (50) (1995) (72) (1.410.-) (102.000.-)
Baujahr 2000 — 2003 6 2001 87 1413, 123.000;-
(2000 -- 2002 (13) (2001) (79) (1.371.-) (108.000.-)
Baujahr 2004 — 2006 14 2005 86 1,608, 138.000;-
(2003 — 2005) (17) (2004) (71) (1.718.-) (122.000.-)
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je nach Modernisierungsgrad und Lage werden auch stark abweichende Preise gezahlt

Durchschnittspreise fir Wohneigentum in der Region ,Verdichtungsraum*
(Erst- und Wiederverkaufe) des Landkreises Osterholz

Mittleres Mittlere Wohnflachenpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache (€/m?) Kaufpreis
(m2) (€)

o 5 1917 73 847 [417 = 1.7107* |  55.000
Baujahr bis 1945 .

) (1) () ) () ()

. 14 1960 63 779293 - 1.102]** |  49.000
Baujahr 1946 — 1969 ) (1961) (66) (70596 —1.153]) | (43.000)

. 32 1979 84 671 [148 - 2.0611** |  54.000
Baujahr 1970 — 1984 31) (1977) (78) 783186 —1.389]) |  (60.000)

. 25 1993 73 1.324 96.000
Baujahr 1985 — 1999 ®8) (1993) (66) (1.261) (83.000)
Baujahr 2000 — 2003 6 2001 74 1.341 99.000
(Baujahr 2000 — 2002) ) (2002) (72) (1.395) (104.000)
Baujahr 2004 — 2006 6 2006 78 1712 133.000
(Baujahr 2003 — 2005) (20) (2004) 83) (1.566) (127.000)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

** je nach Modernisierungsgrad

*kk

je nach Lage

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Lohnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritterhude, Platjenwerbe,
Ihlpohl, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel, Pennigbiittel,

Durchschnittspreise fir Wohneigentum in der Region , landlicher Raum*
(Erst- und Wiederverkaufe) des Landkreises Osterholz

Mittleres Mittlere Wohnflachenpreis _
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache (€/m?) Kaufpreis
(m2) (€)
o 1y* - - - -
Baujahr bis 1945 .
: (1)) () ) () ()

. 0 - - ] ]
Baujahr 1946 — 1969 3) (1961) (104) (1.221[600-1.781])) | (144.000)
. 1y* - - - -
Baujahr 1970 — 1984 2) (1981) (128) (535) (68.000)

. 5 1992 64 1.339 83.000
Baujahr 1985 — 1999 (8( (1993) (92) (1.145) (102.000)
Baujahr 2000 — 2003 0 - - - -
(Baujahr 2000 — 2002) (0) ©) =) “) “)
Baujahr 2004 — 2006 1y* - i ] ]
(Baujahr 2003 — 2005) (0) ©) ) “) “)

Ubriger Landkreis

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Durchschnittspreise fir Wohneigentum im Landkreis Stade
(Erst- und Wiederverkaufe)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) €)

o 2 1922 69 906 64.000
Baujahr bis 1945 1) (1933) (76) (566) (43.00)

. 22 1967 68 888 60.000
Baujahr 1946 — 1969 (42) (1962) 81) (1.091) (70.500)

. 90 1976 65 1,000 65.000
Baujahr 1970 — 1984 (57) (1987) (70) (1.091) (76.500)

. 83 1991 69 1.410 98.000
Baujahr 1985 — 1999 (96) (1992) (70) (1.312) (91.500)
Baujahr 2000 — 2003 12 2002 92 1,608 145.000
(Baujahr 2000 — 2002) 7) (2001) 91) (1.879) (155.00)
Baujahr 2004 — 2006 56 2005 87 1.848 157.000
Baujahr 2003 — 2005) (57) (2005) (82) (1.748) (139.000)

Durchschnittspreise fir Wohneigentum in den stadtischen Bereichen (Stade / Buxtehude)
(Erst- und Wiederverkaufe)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2?) (€)

o 2 1922 69 906 64.000
Baujahr bis 1945

: (0) ) ) () ()

. 20 1965 65 870 56.000
Baujahr 1946 — 1969 (37) (1963) 61) (1.059) (63.500)

. 79 1976 64 1.012 64.500
Baujahr 1970 — 1984 (46) (1976) (70) (1.094) (77.500)

. 62 1901 70 1.469 103.00
Baujahr 1985 — 1999 (60) (1992) 67) (1.323) (88.500)
Baujahr 2000 — 2003 12 2002 92 1,608 145.000
(Baujahr 2000 — 2002) 7) (2001) ©1) (1.879) (155.00)
Baujahr 2004 — 2006 43 2005 92 1.826 162.000
Baujahr 2003 — 2005) (51) (2004) 83) (1.761) (140.500)
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Durchschnittspreise fir Wohneigentum im Landkreis Stade (nur landlicher. Bereich)

(Erst- und Wiederverkéaufe)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)

Baujahr bis 1970 ) . : : : :

: (1-) ) ) ) )

. 11 1979 65 1.000 65.000
Baujahr 1970 — 1984 (10) (1980) (10) (1.091) (76.500)

. 21 1990 68 1.238 93.000
Baujahr 1985 — 1999 (36) (1992) (74) (1.296) (97.000)
Baujahr 2000 — 2003 0 - - - -
(Baujahr 2000 — 2002) 0) ) ) ) )
Baujahr 2004 — 2006 12 2005 75 2.007 148.500
Baujahr (2003 — 2005) (6) (2005) (78) (1.645) (129.000)

)* keine ausreichenden Angaben

In einem innenstadtnahen, in den 60er und 70er Jahren entstandenen Wohngebiet der Stadt Stade, dem
so genannten "Altlander Viertel" werden derzeit auf dem freien Grundstliicksmarkt Preise registriert, die
weit unter dem allgemeinen Wertniveau von Wohnungseigentum liegen

Diese Siedlung ist mit relativ grolen Gebaudekomplexen (Geschosswohnungsbau) und berdimensio-
nierten Freiflachen, einschlieBlich Gberdurchschnittlich vielen Parkplatzen konzipiert worden.

Um 1990 wurden die Wohnungen in Wohnungseigentum aufgeteilt und an Privatanleger bzw. Wohnbau-
gesellschaften verduRert. Nach dieser Privatisierung (Umwandlung in eine Vielzahl von Wohnungseigen-
timergemeinschaften) und dem sich in den letzten Jahren abzeichnenden Uberangebot an Wohnungen
hat sich die Wohnqualitat im Altlander Viertel weiter verschlechtert.

Bezeichnend fur diesen Wohnbereich sind eine relativ unattraktive Wohnlage und ein negatives Image in
der Offentlichkeit. Durch die Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm des Landes Niedersachsen
soll eine positive Entwicklung dieses Wohnquartiers herbeigefiihrt werden.

Je m>-Wohnflache werden Preise zwischen 50 € bis 250 € gezahlt.

Individuelle Wohnungsmerkmale wie Lage im Wohnquartier bzw. im Gebaude, Ausstattungsmerkmale,
Instandhaltung sowie Wohnungsgrofie lassen keinen Rickschluss auf den Kaufpreis erkennen. Die
aulderst niedrigen Kaufpreise sind vielmehr durch die Rahmenbedingungen des Gesamtquartiers gepragt
(nicht mehr zeitgemaRe mehrgeschossige Wohnblockbebauung, schwieriges soziales Umfeld sowie weit
Uber dem Durchschnitt liegender Wohnungsleerstand).
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9.4.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung war 2006 bei den Eigentumswohnungen regional und auch hinsichtlich der objekt-
typischen Eigenschaften verschieden.

Eigentumswohnungen in Neubauten werden seit nunmehr mehreren Jahren auf einem weit gehend
gleich bleibenden Preisniveau gehandelt. Die geringen Schwankungen sind eher durch die individuellen
Ausbau- und Lagekriterien als durch konjunkturelle Entwicklungen zu erklaren.

Die Kaufpreise fur altere Objekte sind in den vergangenen Jahren allgemein leicht gesunken.

Die nachfolgenden Grafiken zeigt die langfristige Preisentwicklung von gebrauchtem sowie neu erstelltem
Wohnungseigentum, bezogen auf den jeweiligen Landkreis und Uber alle Baualtersklassen.

Preisentwicklung von Wohnungseigentum
im Landkreis Osterholz

2.000 -
. 1.500 T
= |
E 1.000 -+
o
14
]

500 -

07 2001 2002 2003 2004 2005 2006
OErstverkauf 1.415 1.502 1.599 1.452 1.512 1.422
HE"W iederverkauf" 1.181 1.094 953 1.049 940 908

Preisentwicklung von Wohnungseigentum
im Landkreis Stade

2.000 -
~ 1.500 H+ | | | | | |
=
£ 1.000 -
[¢)
4
-]
w 500 -

0 2001 2002 2003 2004 2005 2006
OErstverkauf 1.730 1.820 1.790 1.860 1.754 1.747
B"Wiederverkauf" 1.190 1.100 1.150 1.050 1.232 1.201
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Preisentwicklung von Wohnungseigentum
im Landkreis Cuxhaven

2.000 -
S 1.500 -
E
o I
S 1.000
o}
L
500 -
0
2001 2002 2003 2004 2005 2006
OErstverkauf 1.793 1.923 1.630 2.303 2.270 2.587
BW"Wiederverkauf" 1.554 1.588 1.460 1.571 1.522 1.597

Der Umsatz und das durchschnittliche Preisniveau von Eigentumswohnungen werden im Landkreis
Cuxhaven stark gepragt durch den Handel mit Ferienwohnungen in unmittelbarer Kiistennahe, vor allem
durch hochpreisige Objekte in den Kurlagen der Stadt Cuxhaven und in weiteren Feriengebieten und
Gemeindezentren im Kistenbereich.

Das durchschnittliche Preisniveau der in geringerer Anzahl anfallenden Kaufobjekte in den Gemeinde-
zentren im Umfeld von Bremerhaven liegt deutlich niedriger und ist eher mit dem Preisniveau im Land-
kreis Osterholz vergleichbar.

Insbesondere in der Stadt Cuxhaven treten in den drei Stadtteile mit Ferien- und Kurbetrieb erhebliche
Preisunterschiede zu anderen Stadtteilen auf (s. Durchschnittspreise in nachstehender Tabelle).

ERSTVERKAUF

GroRe (2001 2002 2003 2004 2005 2006
Lage m? € € € € € €
Duhnen <50 3.551 3.646 3.345 4.213 3.316 3.102
1. Kurlage > 51 3.775 3.469 2.930 3.399 3.721 4.020
Dose <50 3.119 - - - - 2.768
1. Kurlage > 51 2.863 2.698 2.530 2.578 2.014 -
Sahlenburg <50 - 1.778 - - - -
1. Kurlage > 51 2.537 2.537 - - - 2.313
Seedeich u. <50 3.343 3.040 - - - 3.061
Schleusenpriel > 51 3.641 3.026 2.997 3.944 3.278 3.514
Stadtgebiet <50 - 1.971 1.900 - - -
Cuxhaven > 51 1.882 2.004 1.980 2.155 - -

WIEDERVERKAUF

GroéRe |[2001 2002 2003 2004 2005 2006
Lage m? € € € € € €
Duhnen <50 2.959 2.997 3.108 2.645 2.812 2.901
1. Kurlage > 51 2.776 2.399 2.517 2.255 2.601 3.137
Dose <50 2.318 2.499 2.299 2.295 2.473 2.511
1. Kurlage > 51 2.128 2.156 2.257 2.327 2.045 2.130
Sahlenburg <50 2.424 2.424 2.160 2.337 2.499 2.016
1. Kurlage > 51 1.790 1.620 1.925 2.046 1.698 -
Seedeich u. <50 - 2.545 2.188 - 3.170 3.061
Schleusenpriel > 51 2.366 2.565 2.746 2.183 2.142 2.922
Stadtgebiet <50 1.229 1.106 1.020 1.020 834 845
Cuxhaven > 51 1.224 1.080 1.029 1.092 1.026 1.052
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9.4.3 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum der Stadte Stade und Buxtehu-
de (Landkreis Stade) wurden aus den Datensatzen der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die Analyse des
Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines mathematisch-statistischen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht.

Die Stichprobe umfasst insgesamt 403 Kauffalle aus den Jahren 2002 bis 2006 von Eigentumswohnun-
gen der Baujahre 1960 bis 2002, bei einer WohnungsgréRe zwischen 40 m2 und 130 m2.

In den nachfolgenden Diagrammen sind Vergleichsfaktoren fir weiterverauflerte Eigentumswohnungen
dargestellt. Sie beziehen sich auf eine typische altere Eigentumswohnung (Weiterveraufierung) mit den
nachfolgenden Merkmalen

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2006 Wohnflache 70 m?
Ausstattung mittel Wohneinheiten rd. 20 im Gebaude

Hinweise zur Anwendung

1. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.o.)
fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen
kénnen Vergleichswerte und Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grund-
stlicks- und Gebaudemerkmalen entnommen werden (Anwendungsbeispiel analog Abschnitt 9.2.4).

2. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde
liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Ver-
gleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erung)
im Stadtbereich von Buxtehude

(]
e
Q
E
S
<
o
=
£
W
700 € - .
Baujahr
500€ 1960 1970 1980 1990 2000
====BRW 100 €/m? 610 € 880 € 1.090 € 1.250 € 1.380 €
={F=BRW 140 €/m? 710 € 990 € 1.190 € 1.350 € 1.490 €
=Zr—BRW 180 €/m? 820 € 1.090 € 1.290 € 1.460 € 1.590 €
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Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erung)
im Stadtbereich von Stade

1.500 € +
()
Ny
S 1.300€
b=
S
2 1A00€ f--m e M T
E
W
900 €
Baujahr
700€ 1960 1970 1980 1990 2000
—=0O=—BRW 100 €/m? 720 € 1.040 € 1220 € 1310 € 1370 €
—f—BRW 180 €/m? 760 € 1.100 € 1.280 € 1.380 € 1430 €
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,1

Korrekturfaktor

Wohnflache in €/m2

0.9 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130
Korrekturfaktor | 1,03 1,02 1,01 1,00 0,99 0,98 0,97 0,97 0,96 0,95

Weitere wertbeeinflussende Merkmale bei WeiterveraufRerung
Mehr als 20 Wohneinheiten im Gebaude Abschlag bis zu. 10 %
10 bis 20 Wohneinheiten im Gebaude Zuschlag bis zu 5 %
5 bis 10 Wohneinheiten im Gebaude Zuschlag bis zu 10 %
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9.5 Teileigentum

Auch an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes kann nach den Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes Teileigentum gebildet werden. In der Rechtsform von Teileigentum stehen
somit nicht zu Wohnzwecken genutzte Rdume eines Gebaudes, wie z.B. Laden, Blros, Arztpraxen usw.,
aber auch Garagen und Stellplatze.

Im Berichtsjahr 2006 wurde in den verschiedenen Rubriken des Teileigentums ein nur sehr geringer
Umfang von Kauffallen registriert. Angaben zum Preisniveau sind wegen der geringen Anzahl, der unter-
schiedlichen Nutzung, GroRRe, Lage und Ausstattung der Objekte nicht reprasentativ.

Fir Einzelgaragen und Tiefgaragenstellplatze wurden folgende Durchschnittspreise abgeleitet.

Durchschnittlicher Gesamtwert

Einzelgaragen Tiefgaragenstellplatze
Landkreis Osterholz 5.000 € 7.200 €
Landkreis Cuxhaven 7.950 € 17.200 €
Landkreis Stade 5.950 € 9.550 €

9.6 Mehrfamilienhauser

Im Jahr 2006 wurden im Bereich der GLL Otterndorf wie im Vorjahr 70 Verkaufe von Mehrfamilienhauser
registriert. Dabei ist im Landkreis Cuxhaven seit nunmehr drei Jahren ein kontinuierlicher Rickgang, und
im Landkreis Stade seit vier Jahren ein stetiges Steigen der Vertragsabschlisse zu verzeichnen. Im
Gesamthandel bebauter Grundstuicke ist der Teilmarkt von untergeordneter Bedeutung.

Der Geldumsatz flr Mehrfamilienhduser betrug im Landkreis Cuxhaven 34,0 Mio. €, im Landkreis Oster-
holz 0,6 Mio. € und im Landkreis Stade 33 Mio. €.

Mehrfamilienhauser
Anzahl der Vertrage
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
50
g
40 -
~ »
30 N N N < 8
N -
[qV]
20
10 - R ..
(32]
. 1 I
-18 % -67 % +33 %
02002 02003 02004 m2005 W2006

9.6.1 Preisniveau

Angaben zum Preisniveau sind wegen stark abweichender GréRen, Lagen und Ausstattungen der weni-
gen Objekte nicht reprasentativ und aussagekraftig.

Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte Otterndorf 65



Grundstiicksmarktbericht 2007

9.6.2 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktor

Mehrfamilienhauser werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr vorrangig unter Renditegesichtspunkten
gehandelt, d.h. der Mietertrag abzlglich der laufenden Bewirtschaftungskosten und der Zinssatz, mit dem
sich das eingesetzte Kapital verzinsen soll (Liegenschaftszinssatz), stehen im Vordergrund des Kauferin-
teresses.

Auch ein aus Kaufpreisen empirisch ermittelter Vervielfaltiger des jahrlichen Rohertrages (Rohertragsfak-
tor) kann als KenngroR3e fiir eine Wertabschatzung dienen.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss von den
Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertrdgen Angaben zu den erzielten Mieten.
Diese Information erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebogen, die an die Erwerber oder Verdullerer
verschickt werden.

Sofern ein Datenrickfluss erfolgte und die Kauffalle weiteren Kriterien entsprachen (gewoéhnlicher Ge-
schaftsverkehr, kein Offentlich geférderter Wohnungsbau, kein Wertanteil fiir Inventar, keine besonderen
Wertminderungen oder —erhéhungen), sind die Kauffalle aus den Landkreisen des Berichtsgebietes in
eine landesweite Untersuchung zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren auf
Grundlage von Ertragswertberechnungen nach folgendem Modell eingeflossen:

o Bodenwert: erschlielungsbeitragsfreier Bodenrichtwert,

e Jahresreinertrag: Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaf-
tungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR,

e wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung einer nach dem Ausstattungsstandard in
der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.

Beschreibung der Stichprobe:

Land Niedersachsen

Landlicher Raum GrofR3stadte unoégr:oﬁstadtrandla-
Anzahl der Erwerbsvorgange 126 159
Lage (Bodenrichtwert) 17 €/m?- 185 €/m? 45 €/m? - 400 €/m?
Durchschnitt 70 €/m? 180 €/m?
Grofle des Gebaudes: Wohnflache 187 m?- 951 m? 151 m?- 1000 m?
Durchschnitt 365 m’ 535 m?
Baujahr ab 1900
jyinechaltiche Restnutzungsdaer 30 Jahre - 79 Jahre 30 Jahre - 88 Jahre
Durchschnitt 45 Jahre 46 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 2,08 €/m” - 6,87 €/m* 3,00 €/m”- 6,74 €/m®
Durchschnitt 4,30 €/m? 4,97 €/m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir das Land Niedersachsen im Jahr 2006 folgende durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienhauser:

Liegenschaftszinssatze

= Landlicher Raum 6,4 %

= Grof3stadten und Grof3stadtrandlagen 6,1 %
Rohertragsfaktoren

= Landlicher Raum 11,3

= Grof3stadten und GroRRstadtrandlagen 11,6
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Nach den Erfahrungen und aktuellen Marktbeobachtungen des Gutachterausschuss fur Grundstickswer-
te Otterndorf kann das Untersuchungsergebnis fiir eine Wertermittlung im Berichtsgebiet lediglich als
grobe Richtschnur dienen.

In den letzten Jahren ist in einzelnen stadtischen Lagen, insbesondere in Stadtteilen mit einer baulichen
Monostruktur, ein verstarkter Wohnungsleerstand in Mehrfamilienhausern zu beobachten, der zuneh-
mend die Renditeerwartungen negativ beeinflusst. Fir die Ertragswertermittlung eines Mehrfamilienhau-
ses im Berichtsgebiet ist daher aktuell eine individuelle Abschatzung des Mietausfallwagnisses im Einzel-
fall geboten.

Die o.a. landesweite Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen auf Grundlage pauschalierter Erfahrungs-
satze fur die Bewirtschaftungskosten, einschlief3lich eines im Einzelfall ggf. zu niedrigen Mietauswahl-
wagnisses, kann im Ergebnis auf einen zu hohen Liegenschaftszinssatz, bzw. einen zu niedrigen Roher-
tragsfaktor fuhren.

9.7 Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

Diesem Immobiliensondermarkt sind im Berichtsjahr 97 Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs
zuzuordnen.

Anzahl der Kauffalle Gesamtumsatz
Landkreis Osterholz 11 2 Mio €
Landkreis Cuxhaven 45 35 Mio €
Landkreis Stade 41 52 Mio €

Angaben zum Preisniveau sind wegen stark abweichender GréRen, Lagen und Ausstattungen der Objek-
te nicht reprasentativ und aussagekraftig.

Empirisch abgeleitete Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren sind im Grundsticksmarktbericht

2007 fur das Land Niedersachsen veroffentlicht. Die wesentlichen Daten werden hier teilweise nachricht-
lich tbernommen.

Liegenschaftszinssatze fur Wohn- und Geschéftshauser
Landlicher Raum 7,0 %
Grol3stadten und Grof3stadtrandlagen 6,7 %
Rohertragsfaktor fir Wohn- und Geschaftshauser

Landlicher Raum 10,7
Grol3stadten und GroRRstadtrandlagen 11,2

Nahere Einzelheiten sind dem Grundstiicksmarktbericht 2007 fiir das Land Niedersachsen zu
entnehmen.
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10 Mieten / Pachten

Die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte haben bei der Wertermittiung neben der Kenntnis des
Grundsticksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu bericksichtigen. So wird insbesondere
beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundsticks der Verkehrswert
ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 der Durchfihrungsverordnung
zum Baugesetzbuch Gutachten Uber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

10.1 Wohnungsmieten

Die nachfolgenden Mietangaben basieren auf Mietangaben in der Kaufpreissammlung, die anlasslich der
Erstellung von Verkehrswertgutachten von Eigentimern und Mietern sowie aus aktuellen Mietangeboten
aus dem Immobilienmarkt erhoben wurden.

Die Miethohe ist im Wesentlichen von der WohnungsgroéRle, der Lage des Objekts, der Ausstattung
und der fir die Baualtersklasse typischen Beschaffenheit abhangig.

Je nach den individuellen Wohnungsmerkmalen, z.B. Ausstattung und Wohnlage, sind die Monatsmieten
mit Zu- oder Abschlagen zu versehen.

Die hier angegebenen Mietwerte stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Regelung der
Miethdhe dar oder ersetzen diesen.

Sie decken nur einen Teilbereich des Mietmarktes ab und kénnen somit nur bedingt als reprasentativ
angesehen werden.

Mietibersicht Landkreis Osterholz

Wohnungstyp Wohnflache (m?) ca. Nettomonatsmiete in €/m?
Appartement ca. bis 45 5,50 bis 7,00
2 - Zimmer — Wohnungen ca. 45 - 65 5,00 bis 6,50
3 -Zimmer — Wohnungen ca. 65 -85 4,50 bis 6,00
= 4 - Zimmer - Wohnungen groler 85 4,00 bis 5,50

Die Angaben in Wertspannen berlicksichtigen im Wesentlichen die unterschiedlichen Lagemerkmale. Die
marktiiblichen Mietpreise sind im verdichteten Siedlungsbereich des Sidkreises am oberen, im landli-
chen Umfeld eher am unteren Rand der Spanne anzusiedeln.

Mietiibersicht Landkreis Cuxhaven

Detailierte Angaben sind dem veréffentlichten Mietspiegel (Stand 01.01.2006) fir den Landkreis Cux-
haven (unter Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer — Verein im Landkreis Cuxhaven e.V.), bzw. dem
Mietspiegel 2006/2007 fir Wohnungen im Raum Bremerhaven (unter www.mieterverein-
bremerhaven.de) zu entnehmen
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Mietiibersichten Landkreis Stade

Stadt Stade

Wohnungstyp Wohnflache (m?) ca. Nettomonatsmiete in €/m?
Appartement ca. bis 45 4,70 bis 6,50
2 - Zimmer — Wohnungen ca.45-65 4,50 bis 6,30
3 -Zimmer — Wohnungen ca.65-85 4,30 bis 6,10
2 4 - Zimmer - Wohnungen groRer 85 4,10 bis 5,90

Stadt Buxtehude

Wohnungstyp Wohnflache (m?) ca. Nettomonatsmiete in €/m?
Appartement ca. bis 45 5,50 bis 7,50
2 - Zimmer — Wohnungen ca. 45 -65 5,00 bis 7,10
3 -Zimmer — Wohnungen ca. 65-85 4,50 bis 6,80
2 4 - Zimmer - Wohnungen groler 85 4,00 bis 6,50

Gemeindezentren im Landkreis Stade

Wohnungstyp Wohnflache (m?) ca. Nettomonatsmiete in €/m?
Appartement ca. bis 45 4,60 bis 6,10
2 - Zimmer — Wohnungen ca.45-65 4,40 bis 6,00
3 -Zimmer — Wohnungen ca. 65 -85 4,20 bis 5,80
2 4 - Zimmer - Wohnungen groRer 85 4,00 bis 5,70
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften flr den Verkehr mit Grundstlicken (VO Uber das Verbot von Preiserhéhungen
vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser
MafRnahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde
begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis
der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fir eine umfassende und fir den Grund-
sticksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird
hergestellt durch die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und ergénzt durch eine
einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutach-
terausschusse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts
wurde er um die Ableitung und Veroffentlichung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
erweitert. Ansonsten haben die Lander die Mdglichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechtsverord-
nungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B.
Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

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

Aufgaben und Téatigkeiten der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte sowie deren Zusammenset-
zung sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverordnung und der Nieder-
sachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

Die Gutachterausschiisse setzen sich zusammen aus vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehrenamt-
lichen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundig und erfahren sind.

In Niedersachsen gibt es 14 Gutachterausschisse, die jeweils fur das Gebiet einer Behoérde fir Geoin-
formation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL) zusténdig sind. Die Geschaftsstellen der Gutach-
terausschuisse sind bei den ortlich zustadndigen GLL eingerichtet worden. Der Obere Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte in Niedersachsen hat seine Geschaftsstelle bei der GLL Oldenburg.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

e eine Kaufpreissammlung zu fuhren, in die Auswertungen aller Vertrdge eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlck gegen Entgelt zu Ubertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

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

e nach Antrag Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken zu
erstatten,

e nach Antrag Gutachten Uber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

e nach Antrag einer Vertragspartei ein Gutachten tGber den ortstiblichen Pachtzins im erwerbsmafligen
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 Grundstlcks zu erstatten nach Antrag

e eines Gerichts,

e einer fir stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmaRnahmen oder deren Férderung zustandi-
gen Behdrde,

e der sonst nach § 193 (1) Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtig-
te, Inhaber anderer Rechte am Grundstlick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fiir das Obergutachten
eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.
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Anhang 1: Umsatzzahlen 2006

Vertrage mit Veranderung gegentuber Vorjahr

Wohnhéuser
. Geschafts- und
Landkreis (LK) VEriERR Verwaltungs- sonstige Gebaude
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- | Wohnh&user e 9
familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt 9
Anzahl % | Anzahl | % |  Anzahl % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl %
LK Cuxhaven 2.602 1 820 -2 102 -12 23 -18 945 -3 45 -13 109 -19
LK Osterholz 1.257 -4 317 -9 185 0 3 -67 505 -7 11 10 27 -23
LK Stade 2.490 -4 588 -9 246 -31 44 33 878 -15 41 17 61 -25
Wohnungs- / Teileigentum Bauland
: Ia_ndwirtschaft— Gemein- sonstige
LEMEINTES () Eigentums- Teileigent Wohnbauland gewerbliches sonstiges lc';Ch gsn#tz;e l;ﬁd?]rfs— Flachen
s eileigentum ohnbaulan Bauland Bauland rundstiicke achen
Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl % Anzahl | % Anzahl % | Anzahl | % | Anzahl | %
LK Cuxhaven 441 -17 23 5 433 15 44 13 48 55 450 25 5 -62 59 44
LK Osterholz 130 -8 7 -22 315 -12 27 50 1 -67 189 33 1 -75 44 5
LK Stade 508 7 43 115 537 5 50 -4 40 167 263 -1 19 -41 50 -18
Geldumsatz mit Veranderung gegentiber Vorjahr
Wohnhéuser
Landkreis (LK) Craltdliesie G\;ees:‘:ﬂf;:'&ts;‘ usn ¢ e
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser b ungs- Gebaude
familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt GERElCE
pp g
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
LK Cuxhaven 322 19 92 -2 11 -10 34 745 137 24 35 5 26 10
LK Osterholz 130 -15 48 -12 25 -6 1 -68 74 -12 2 -72 14 -1
LK Stade 323 1 89 -7 35 -27 33 172 157 1 52 223 13 -48
Wohnungs- / Teileigentum Bauland
: Iapdwir!schaft— Gemein- sonstige
LEmeElEs (L) Eigentums- Teileigent Wohnbauland gewerbliches sonstiges lc'_:?h ggntl_{tz;e t;]g_d?]rfs— Flachen
wohnungen eileigentum ohnbaulan Bauland Bauland rundstiicke achen
Mio.€ [ % | Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio. € % Mio. € %
LK Cuxhaven 62 -5 3 1.000 19 30 4 -59 3 117 30 159 0 0 3 21
LK Osterholz 10 -18 0 -33 21 -25 3 22 0 -100 11 0 0 1 25
LK Stade 48 9 4 450 34 -6 6 24 0 300 17 0 -60 1 -38
Flachenumsatz mit Veranderung gegentber Vorjahr
Wohnhauser
Landkreis (LK) Flachenumsatz G\;e:ﬁ;t;ts; usn g sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhéauser / Mehrfamilien- Wohnhauser ebél:jdg . Gebaude
familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt g
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
LK Cuxhaven 2.749 91 108 3 4 5 14 504 126 13 12 -6 33 29
LK Osterholz 683 1 78 -19 6 -7 0 -69 84 -19 2 -64 35 -11
LK Stade 1.127 6 86 -52 8 -38 8 81 102 -48 20 151 18 -47
Bauland
landwirtschaft- Gemein-
Landkreis (LK) e SRS lich genutzte bedarfs- sonstige Flachen
Wohnbauland 9 B 9 Grundstiicke flachen
auland Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
LK Cuxhaven 40 0 16 -51 25 84 2412 106 -89 84 184
LK Osterholz 42 -11 24 101 0 100 474 6 -100 23 12
LK Stade 48 -27 34 39 4 250 884 25 35 15 -23
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Anhang 2: Anschriften der Gutachterausschusse
(Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Stade und benachbarter Bereiche)

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf
Geschaftsstelle flir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade bei der

Katasteramt Otterndorf
GLL Otterndorf

erndor Am GroRen Specken 7 Tel:  04751/902-100
21762 Otterndorf Fax.: 04751/902-42
Katasteramt Osterholz-Scharmbeck
Pappstralle 4 Tel.: 04791/306-42
21711 Osterholz-Scharmbeck Fax.: 04791/306-25
Katasteramt Stade
Am Sande 4b Tel.: 04141/406-140
21682 Stade Fax.: 04141/406-113

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Verden

Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Rotenburg (Wimme), Soltau-Fallingbostel und Verden
bei der

Katasteramt Verden

GLL Verden Eitzer Str. 34 Tel:  04231/808-102
27283 Verden (Aller) Fax: 04231/808-100
Katasteramt Soltau
BirkenstralRe 15 Tel:  05191/806-25
29614 Soltau Fax: 05191/806-49
Katasteramt Rotenburg
Ulmenweg 9 Tel:  04261/74247
27356 Rotenburg Fax: 04261/74280

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Lineburg

Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Harburg - Liineburg - Lichow-Dannenberg
und Uelzen bei der

- Adolph-Kolping-Str. 12 Tel.: 04131/8545-165
GLL Lineb
tneburg 21337 Liineburg Fax.: 04131/8545-197

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Oldenburg

Geschéftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadte Oldenburg und Wilhelmshaven und der
Landkreise Ammerland - Friesland und Wesermarsch bei der

Stau 3 Tel: 0441/9215-577
GLL Oldenburg 26122 Oldenburg Fax. 0441/9215-503
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Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

www.niedersachsen.de / oga@gll-ol.niedersachsen.de
Geschéftsstelle bei der

GLL Oldenburg Stau 3 Tel.: 0441/9215-531
- Dezernat 6 - 26122 Oldenburg Fax.: 0441/9215-501

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Bremen
Geschéftsstelle bei der

Freie Hansestadt Geoinformation Bremen
Bremen Lloydstralie 4 Tel.: 0421/36149-01
28217 Bremen Fax.: 0421/36189469

GeodatenService
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in Hamburg
Geschéftsstelle bei der

Freie Hansestadt Postfach 10 05 04
Hamburg 200003 Hamburg Tel.: 040/42826-6000
Fax.: 040/42826-6009

gutachterausschuss@gv.Hamburg.de
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Kontakt: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Bereich: Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

Behdrde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Otterndorf
Katasteramt Osterholz-Scharmbeck




