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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Dieser Bericht gibt einen Uberblick {iber den Grundstiicksmarkt in den Landkreisen Cuxhaven, Oster-
holz und Stade. Im Berichtsjahr 2010 hat der Gutachterausschuss insgesamt 6.639 Vertragsvorgénge
im Grundsticksverkehr registriert. Die Zahl der Vorgange hat damit gegenlber dem Vorjahr um 5,6 %
zugenommen. Es wurde dabei eine Grundsticksflache von insgesamt 4.309 ha (Vorjahr: 4.390 ha) fur
736 Millionen € (Vorjahr: 654 Mio. €) umgesetzt.

Die Anzahl der im Jahr 2010 verkauften Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau lag bei 873
und damit rd. 9 % Uber dem Ergebnis des Vorjahres. Die riicklaufige Entwicklung der letzten Jahre ist
somit gestoppt. Die Preise der Baugrundstlcke liegen dabei weitgehend auf dem Vorjahresniveau.

Der Handel mit gewerblichen Bauflachen im Zustandigkeitsbereich der Regionaldirektion Otterndorf
ist unverandert. Im Berichtsjahr 2010 wurden insgesamt 91 Vertrage, wie im Vorjahr, abgeschlossen.
Der Flachenumsatz betrug rund 44 ha, der Geldumsatz ca. 12 Mio. €.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind unverandert unterschiedliche Entwicklun-
gen zu verzeichnen. Pendelt in den Landkreisen Osterholz und Stade die Anzahl der Vertragsab-
schliisse im langfristigen Vergleich in gleicher GrdBenordnung, so steigen im Landkreis Cuxhaven die
Zahlen seit Jahren kontinuierlich an.

Der Markt bebauter Grundstiicke wird in dem relativ dinn besiedelten Berichtsgebiet durch den
Handel mit privat genutzten Wohnimmobilien dominiert. Insgesamt ca. 63 % der Kauffélle bebauter
Grundstlicke entfallen auf die zusammengefassten Teilmarkte der Ein- und Zweifamilienhauser, Rei-
hen- und Doppelh&user und 35 % der Kauffalle auf dem Teilmarkt Eigentumswohnungen.

Bei den Verkaufszahlen der Ein- und Zweifamilienwohnh&user waren in allen drei Landkreisen Zu-
wachsraten zu verzeichnen (LK Cux. + 7 %, LK OHZ + 22 %, LK STD + 5 %).

Fir diese Objekte wurde im Landkreis Cuxhaven ein durchschnittlicher Kaufpreis von 113.000 €, im
Landkreis Osterholz von 166.000 € und im Landkreis Stade von 158.000 € gezahlt.

Im Berichtszeitraum 2010 wurden in der gesamten Region 510 Kaufvertrage fiir Reihenh&usern und
Doppelhaushalften registriert. In allen drei Regionen zeichnete sich auch dabei eine regional unter-
schiedliche Entwicklung der Vertragszahlen in den letzten fiinf Jahren ab. Folgende Durchschnitts-
preise wurden ermittelt: Landkreis Cuxhaven 111.000 €, Landkreis Osterholz 134.000 € und Land-
kreis Stade 139.000 €.

Der Marktbereich der Eigentumswohnungen nimmt in den Landkreisen Cuxhaven und Stade einen
relativ hohen Stellenwert ein. So wurden insgesamt 1.356 (+ 16 % gegenuber 2010) Verkaufe von
Wohnungseigentum erfasst.
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2  Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte Otterndorf zusammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlos-
sen worden. Das Berichtsgebiet umfasst den nérdlichen Elbe-Weser-Raum mit den Landkreisen Cux-
haven, Osterholz und Stade. Der Marktbericht gibt einen Uberblick Uiber die Umsétze, das Preisniveau
und die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Jahr 2010, es werden
aber auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstlicksmarktbericht werden Informationen, die
fir die Transparenz des Grundstliicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten)
fir bebaute und unbebaute Grundstlicke erforderlich sind, zusammengefasst.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss
ist die Kaufpreissammlung, aus der Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Liegenschaftszinsséatze und
andere fur die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet werden. Fir die Aussagen zu den Umsét-
zen werden alle Kauffélle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen Uber spezi-
fische Teilmarkte liegen jeweils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundstiicksmarkt 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 durch eine nur be-
grenzte Verflgbarkeit von Grund und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unterschiedlichen
Interessenlagen der Vertragsparteien in vielféltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder
die Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des
Raumes beeinflusst werden.

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

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verau-
Bern oder beleihen wollen, und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch
interessierte Blrgerinnen, Biirger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicks-
markt transparent zu machen. Der Grundstiicksmarktbericht kann den Leserinnen und Lesern nur eine
Orientierung geben und ihn vor groben Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewah-
ren. Er kann die gutachterlichen Ermittlungen des Verkehrswertes im Einzelfall nicht ersetzen.
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gege-
benheiten, VerkehrserschlieBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevélkerungsdichte und Wirt-
schaftsstruktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundstiicksmarktbericht bezieht, ist identisch mit dem Zustandig-
keitsbereich des Landesamtes fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen - Regionaldi-
rektion Otterndorf - (Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade).
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Es umfasst einen Uberwiegend landlich strukturierten Bereich, der dreiseitig durch Elbe, Weser und
die Nordseekilste begrenzt ist. Entlang der Flusslaufe und der Kiiste erstrecken sich eingedeichte und
relativ diinn besiedelte Marschlandereien. Landschaft und Siedlungsstruktur werden ferner gepragt
durch ausgedehnte Geestriicken und Moore.

Die Uberwiegende Flache der Region wird als Grinland und Acker genutzt. Die Landwirtschaft ein-
schlieBlich der Produktveredelungsbetriebe ist nach wie vor ein wichtiger Wirtschaftsfaktor.

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

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

Der Landkreis Cuxhaven als einer der flachengréBten Landkreise im Land Niedersachsen ist zur Half-
te vom Wasser begrenzt (Mindung von Elbe und Weser sowie Nordsee). Die natlrlichen Rahmenbe-
dingungen sind durch die typischen erdgeschichtlichen Entwicklungsstufen an Kisten gekennzeich-
net. Marsch, Moor und Geest bestimmen rickwartig die Wirtschafts- und Bevdlkerungsstruktur und
damit die Vielfalt des Grundstiicksmarktes.

Die Stadt Cuxhaven mit den Nordseeheilbddern Dése und Duhnen an der meistbefahrenen Schiff-
fahrtsstraBe Deutschlands ist Urlaubs-, Erholungs- und Freizeitzentrum; die wirtschaftliche Entwick-
lung ist zusatzlich durch maritime Einflisse gekennzeichnet. Die aktuelle wirtschaftliche Entwicklung
wird durch verstéarkte Bemihungen fir die groBraumig angelegten Hafenerweiterungen geférdert. Wei-
terhin hat sich die Stadt Cuxhaven als erwahnenswerter Standort fir Forschung, 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
unterschiedliche Eigenentwicklung

auf; ihre wirtschaftliche
i Abhé&ngigkeit vom Oberzentrum
Bremerhaven ist erheblich

(Arbeitsplatze, Infrastruktur). Die
Entwicklung ist durch "Wohnen" im
Landkreis und "Arbeit" in
Bremerhaven gekennzeichnet.

Nordholz

sSG
Sietland

SG
Land
Woursten

Der landlich strukturierte Raum
des Kreisgebietes ist Uberwiegend
landwirtschaftlich orientiert.
Einzelne Orte und Gemeinden
ragen wegen ihrer besonderen
Urlaubs- und Freizeitangebote
bzw.  Wohnqualitdten  heraus.
Hierzu z&hlen im Besonderen die
Orte und Gemeinden im
Klstennahbereich mit ihrem
klimabezogenen  Erholungswert
als Nordseebader sowie der
Luftkurort und das Moorheilbad
Bad Bederkesa.

Der Grundsticksmarkt im
Landkreis Cuxhaven wird
gleichwohl durch die ungunstigen
wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen in der Randlage des
allgemein industrieschwachen
Elbe-Weser-Dreiecks gepragt.

sSG
Bérde Lamstedt

SG
Bederkesa

Schiffdorf

Loxstedt

SG
Beverstedt

Durch die Fertigstellung des Wesertunnels im Friihjahr 2004, der ca. 6 km unterhalb der Stadtgrenze
von Bremerhaven verlauft, ist eine direkte Anbindung zwischen der Bundesautobahn (A 27 = Land-
kreis Cuxhaven) und der BundesstraBBe (B 212 = Stadtlander Marschen) entstanden. Hierdurch sind
sich die Landkreise Cuxhaven und Wesermarsch/Friesland im Zeitgeflige erheblich ndher gekommen.
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3.1.2 Landkreis Osterholz

Der Landkreis Osterholz grenzt nérdlich an die Hansestadt Bremen. Die gemeinsame Grenze ist 56
km lang. Das Teufelsmoor im Osten, die Osterholzer Geest sowie die Marsch an der Unterweser bil-
den 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 gro3-
ten 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 und der Sitz der Samtgemeinde Hambergen.

Der Randbereich in der unmittelbaren Nachbarschaft zu Bremen weist die héchste Bevolkerungsdich-
te im Landkreis auf und ist in seiner Siedlungsstruktur gekennzeichnet durch den Einfluss der be-
nachbarten GroBstadt. Hier konzentriert sich ein bedeutender Teil des Immobilienmarktes mit einem
hohen Preisniveau. Mit zunehmender Entfernung zur Hansestadt ergibt sich im Regelfall ein deutli-
ches Preisgefélle. In diesem Bild nimmt der Ort Worpswede jedoch eine besondere Stellung ein, die
nicht nur im Grund-
sticksmarkt zum Aus-
druck kommt. Die ex-
klusive =~ Wohnadresse
und das Pradikat
"Kunstlerdorf” - dem es
Bekanntheit und einen
lebhaften Kunsttou-
rismus verdankt - verbin-
det sich mit der Lage am
Weyerberg, der sich
Uber die umgebende
flache Moor- und Nie-
derungslandschaft (der
gréBte  Teil  Worps-
wedes) erhebt.

SG
Hambergen

Stadt
Osterholz
Scharmbeck

Gemeinde
Schwanewede

In den weiten Moor- und
Marschgebieten  domi-
niert die land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung.
Der Anteil der land-
wirtschaftlichen Nutzfla-
chen betragt etwa 70 %
der Flache des Land-
kreises. Hiervon sind rd. 75 % Grinlandereien und 21 % Ackerflachen. Der Waldanteil des Kreises
liegt bei rd. 10 %. Ein Anteil von ca. 20 % der Kreisflache ist wegen seiner besonderen Bedeutung flr
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild als Natur- und Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen.

Gemeinde
Lilienthal

Die uberbrtliche Verkehrsanbindung des Landkreises entspricht der Lage und Orientierung im GroB-
stadtumfeld. Bundesautobahn (A 27 = Bremen - Bremerhaven — Cuxhaven) im Westen des Landkrei-
ses, BundesstraBBe (B74= Bremen - Bremervdrde - Stade Uber Ritterhude, Osterholz-Scharmbeck,
Hambergen) und der Bundesbahnstrecke = (Bremen - Bremerhaven — Cuxhaven) mit den Stationen
Ritterhude, Osterholz-Scharmbeck, Oldenbittel und Libberstedt im Kreisgebiet.
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3.3.3 Landkreis Stade

Der heutige Landkreis Stade wurde im Jahr 1932 aus den ehemals selbststéndigen Kreisen des Lan-
des 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 Ostemiindung erstreckt
er sich elbaufwarts bis an das
Hamburger Stadtgebiet.

SG
MNordkehdingen

Die Kreisstadt Stade und die Stadt
Buxtehude reprasentieren die Zentren
der Entwicklung. Buxtehude ist gepragt
durch die N&he der Hansestadt
Hamburg, der zweitgrdBten deutschen
Stadt, Stade durch die in den 1970er
Jahren begonnene Industrieansiedlung
an der Elbe. Zu den Industrie-
hauptbranchen zahlen vor allem die
Chemie, die Aluminiumverhittung
sowie der Flugzeug- und der
Anlagenbau.

Gemeinde
Drochtersten

Hirnrsnglpfonen

Oldesr%orf

Gemeinde
Jork

SG
Fredenbeck

In  Verbindung mit der Airbus-
Deutschland GmbH entwickelt sich
Stade zu einem fuhrenden Standort fir
carbonfaserverstérkte Kunststoffe
(CFK-Valley). Die private Fachhoch-
schule Géttingen hat im Jahr 2008 hier
einen  eigenen  Hochschulstandort
eréffnet. Positive wirtschaftliche
Entwicklungen des Industriestandortes Stade/Butzfleth wie die Erweiterung des Elbehafens mit der
Ansiedlung weiterer Industrie- und Gewerbebetriebe im Bereich der aufgeschitteten Hafenanlage
zeichnen sich ab. Auch mittelstédndische Unternehmen, das Handwerk und das Dienstleistungsgewer-
be sind wichtige Bestandteile der heimischen Wirtschaft.

SG
Harsefeld

Das sudgstlich von Stade gelegene Marschgebiet, das ,Alte Land®, gilt als das gr6Bte zusammenhén-
gende Obstanbaugebiet Europas. In der ,Kehdinger Marsch*, nérdlich von Stade, wird im Uferbereich
Obstanbau und Pferdezucht und in den anschlieBenden Moorgebieten reine Grinlandwirtschaft be-
trieben. 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 BundesstraBe B 74 ist die Verkehrsanbindung Uber
Bremervérde in Richtung Bremen gegeben. Die Perspektiven hinsichtlich der weiteren 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 wurde im Herbst 2008 dem Ver-
kehr Ubergeben. Planungen und Baugrunduntersuchungen fiir die Elbquerung bei Drochtersen als 5.
Bauabschnitt der A 26 wurden in Angriff genommen. Seit 2004 ist der Landkreis Stade Bestandteil des
Hamburger Verkehrsverbundes (HVV). Im Dezember 2007 wurde Stade an das Hamburger S-Bahn-
Netz angebunden.
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Far die Entwicklungen auf dem Grundsticksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rah-
mendaten wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung.

Die Bauinvestitionen stagnieren, obwohl die Zinsen fir Geldanlagen und Wohnungsbaukredite Uber
den Zeitraum der letzten zehn Jahre stark gefallen sind. Die Zinsen fir Hypothekarkredite bewegten
sich weiterhin auf niedrigem Niveau.

Die Entwicklung des 6rtlichen Grundstiicksmarktes ist ferner mit der Entwicklung des regionalen Ar-
beitsmarktes verwoben. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember des Jahres 2010 im Landkreis Cux-
haven bei 6,8 %, im Landkreis Stade bei 6,6 % und Landkreis Osterholz bei 5,0 % (Landesdurch-
schnitts in Niedersachsen 7,1 % / Quelle: Agentur fir Arbeit).

Im Folgenden wird die Entwicklung des &rtlichen Grundsticksmarktes teilweise in Differenzierung
nach Teilmarkten und Teilregionen dargestellt.

4  Ubersicht liber die Umsitze

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf sind im Berichtszeitraum insgesamt 6.639
Vertrédge Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen von bebauten und unbebauten Grundsticken zu-
geleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat gegeniiber dem Vorjahr um 5,6 % zugenommen. Es wur-
de eine Grundstiicksflache von insgesamt 4.309 ha fur 736 Millionen € umgesetzt.

Vertrage Geld Flache
Anzah! | gen zum Vor- | satzin | gen zum vor- | satzin | Vonderungen
jahr Mio. € jahr ha
Landkreis Cuxhaven 3.042 +5% I 298 +24 % I 2.458 -12% l
Landkreis Osterholz 1259 | +8% I 142 | +19% I 662 | +28% '
Landkreis Stade 2338 | +5% I 296 +1% I 1.189 | +11% I

Gutachterausschuss fur Grundstliickswerte Otterndorf 11
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Bei der Auswertung der Vorgénge wird zwischen folgenden Grundstlcksarten unterschieden:

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

bebaute Grundstiicke: Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis
bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhdusern Uber
Mehrfamilienhauser, bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken

Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Woh-
nungseigentum oder Teileigentum aufgeteilt sind

land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grundstiicksart wer-
den neben Ackerland, Grinland und Wald auch ganze Héfe, Sonderkulturen, Heide und Moor er-
fasst

Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstlicke, die bereits fir &ffentliche Zwecke genutzt wer-
den und auch kiinftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie StraBen, Griinan-
lagen, Flachen fur die Ent- und Bewasserung sowie fir Ent- und Versorgungseinrichtungen

Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht berlicksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, priva-
te Grinanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefihrt

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

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtlberblick tber den
Grundsticksmarkt 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 finf Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
sticksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber dem Vorjahr werden
in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

4.1.1 Landkreis Cuxhaven
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Umsatzentwicklung Anzahl der Vertrage Umsatzentwicklung in Millionen Euro Umsatzentwicklung in ha
2051 ogpq 3042 350 325 324 3000 4| 2750 2803
3000 1| sg00 2500 - 287 208 e 2425 2458
2.500 250 240 2001
2000
2.000 200
1500 e 1:500
1.000 100 1.000
500 50 500
D T T T T T 0 T T T T T U T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2006 2007 2008 2000 2010 2006 2007 2008 2008 2010
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsiétze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Geldumsatzes Aufteil des Flach tzes
If ub
16,3
%

0,8% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrige Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahrin % Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %
50 1
a0 | 28,8 - 19,6
20 1 .5 || 228 .
4 11,2
e | o1
01 : a4 1
-21
10 -10 1
-25 4 123
20 - 151 -25.2 20 =151
Gesamt  bb ei if ub Gesamt  bb el If ub Gesamt bb If ub

Ges.-Gesamt ®@bb-bebaute Grundstiicke @ gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Flichen

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Otterndorf

13



Grundstiicksmarktbericht 2011

4.1.2 Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung
Vertrége Geld Flachen
Umsatzentwicklung Anzahl der Vertrige Umsatzentwicklung in Millionen Euro Umsatzentwicklung in ha
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4.1.3 Landkreis Stade

Umsatzentwicklung
Vertrége Geld Flachen
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

In der gesamten Region bemuhen sich die Kommunen durch intensive Bauleitplanung und durch Auf-
stellung von Innenbereichssatzungen, ein umfangreiches Angebot an Bauland bereit zu stellen. In na-
hezu allen Regionen stehen Bauplatze sowohl in neuen Baugebieten als auch in den historisch ge-
wachsenen Ortslagen zur Verfligung, wenn auch in geringerer Anzahl als in den zuriick liegenden
Jahren.

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

Andere Kommunen treten nicht als Zwischenerwerber der Baulandfladchen 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 Baugrundsticke fur den individuellen
Wohnungsbau, fir 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. In den zuriickliegenden vier Jah-
ren pendeln die Vertragszahlen dabei auf einem relativ unveranderten Niveau.

Anzahl der Vertrage liber unbebaute Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
1000

N~

[s\}
50| 2 > S o
I < ™ ~ o (\l q o <

D ©o [0}
’i N = @ S ﬁ § g § O N =
0 i I 1 1
-35% +13% +21%
| O2006 2007  HW2008  W2009 2010 |
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5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffélle des letzten Jahres flr selbststan-
dig bebaubare Baugrundsticke des individuellen Wohnungsbaus differenziert nach Gemeinden und
Samtgemeinden ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Auf-
schluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjek-

te. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kaufféalle mit ungewéhnlichen und persdnlichen Verhéltnissen nicht einbezo-

gen worden.

Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

Landkreis Cuxhaven

SO Anzahi L € Eﬁl'é‘.',?izjé{{g;ié’;ﬁn
Stadt Cuxhaven 28 (31) 820 (866) 69 (90)
Stadt Langen 42 (33) 893 (918) 55 (56)
Gemeinde Loxstedt 24 (30) 1.054 (909) 44 (46)
Gemeinde Schiffdorf 38 (29) 1.044 (842) 54 (58)
Gemeinde Nordholz 13 (19) 1.108 (785) 36 (41)
SG Hadeln 25 (26) 642 (650) 55 (50)
SG Sietland 4 (3) 1.563 (840) 19 (24)
SG Am Dobrock 6 (8) 1.212 (761) 29 (21)
SG Hemmoor 20 (18) 817 (886) 36 (34)
SG Lamstedt 7 (11) 999 (999) 22 (19)
SG Land Wursten 13 (17) 885 (775) 44 (40)
SG Bederkesa 14 9) 840 (945) 38 (50)
SG Beverstedt 15 (10) 1.070 (1.077) 34 (32)
SG Hagen 18 9) 910 (835) 37 (33)
Landkreis Cuxhaven 267 (262) 924 (887) 47 (48)

Landkreis Osterholz

S Anzahi L € E?"s'f:‘i'ﬁiﬁ(’é{:'g‘:'siél'ikn
Stadt Osterholz-Scharmb. 27 (21) 827 (845) 80 (76)
Gemeinde Grasberg 6 9) 880 (859) 61 (61)
SG Hambergen 14 (7) 1.059 (1.031) 34 (35)
Gemeinde Lilienthal 43 (46) 654 (587) 129 (134)
Gemeinde Ritterhude 22 (16) 742 (604) 96 (104)
Gemeinde Schwanewede 29 (20) 798 (857) 87 (79)
Gemeinde Worpswede 20 (8) 1.117 (1.368) 69 (69)
Landkreis Osterholz 161 (127) 822 (767) 91 (98)

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf
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Landkreis Stade
Stadt Stade 40 (32) 657 (659) 108 (127)
Stadt Buxtehude 39 (37) 695 (596) 171 (166)
SG Nordkehdingen 7 (2) 857 (1.250) 33 (25)
Gemeinde Drochtersen 9 (3) 878 (592) 53 (49)
SG Himmelpforten 23 (15) 809 (768) 65 (61)
SG Oldendorf 14 (4) 684 (728) 39 (46)
SG Fredenbeck 15 (15) 806 (790) 70 (73)
SG Harsefeld 30 (18) 722 (750) 88 (88)
SG Apensen 21 (28) 666 (682) 125 (120)
SG Horneburg 51 (22) 702 (752) 96 (96)
SG Lihe 14 (8) 827 (834) 87 (92)
Gemeinde Jork 12 (11) 741 (843) 100 (104)
Landkreis Stade 275 (195) 725 (720) 100 (110)
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die durchschnittlichen Bodenrichtwerte (€/m?) fiir erschlieBungs-
beitragsfreie Wohnbauflachen in mittleren Lagen der einzelnen Gemeinden und Samtgemeinden dar-
gestellt.

Landkreis
Cuxhaven

Nordkehdingen
15-38

Cuxhaven
38-150

Nordholz
28-45

Am Dobrock

Sietland
10-25

and Wursten

Landkreis
Stade

Lamstedt

Bederkesa

Schiffdorf

Fredenbeck
43-85

Loxstedt
30-55

Beverstedt
25-40 -

Harsefeld
30-110

Hambergen

Worpswede
29 -120

Osterholz-
Scharmbeck
27 - 115

Grasberg
30-83

Lilienthal
28 - 165

Ritterhude
65 - 152

Landkreis
Osterholz

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf 19



Grundstiicksmarktbericht 2011

5.2.2

Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fur regional und sachlich abge-
grenzte Teilmérkte ermittelt worden, fiir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen
sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf nutzungsreife
Baugrundstlcke flur den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.
Die Indexwerte fir das Jahr 2010 sind aufgrund der spateren Berlcksichtigung weiterer Kaufpreise

vorlaufig.

Landkreis Osterholz

Bodenpreisindex fir individuelles Wohnbauland
(erschlieBungsbeitragsfrei)
Basisjahr 2000 = 100

130
120’”””””””73<‘ ********************** — et~
. \ 5
x 1101 / — * —
3 Xo——— T o R
= / —
= 00{ ¢
% e
80
2000 | 2001 2002 | 2003 | 2004 | 2006 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
—+—Verdchtungsraum | 100 106 108 109 107 107 110 114 119 119 119
—+—restlicher Lanckreis | 101 108 114 119 117 1 108 106 119 120 120

Verdichtungsraum:

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritterhude, Platjenwerbe,

Ihlpohl, Werschenrege,

Landkreis Cuxhaven

Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel, Pennigbdittel,

Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland
(erschlieBungsbeitragsfrei)
Basisjahr 2000 = 100
120
RO — = - = - oo _____|
— ’\0/’\
>< % . 0 %
3 0 f- P — e —— ————— |
c & — —
\‘/Q———‘ 0\’
% 4 - - - - - - - - - _ e
80
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
—+==|anckreis Cuxhaven gesant 100 101 100 101 102 102 100 9 RB 98 N
=== Randb. Bremerhaven Bederkesa 100 102 101 104 101 97 B 94 B 95 R
o= Stadt Cuxhaven 100 103 103 104 107 105 107 103 101 101 104
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Landkreis Stade

Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland
(erschlieBungsbeitragsfrei)
Basisjahr 2000 = 100
120
1101
/‘
* — — ’ r—
3 100 4+ - ,‘Z ,,,,,,,,,,, D
T
£
% i
80
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
==+==| anckreis Stade 100 103 103 102 103 103 103 104 104 104 106

Anwendungsbeispiel:

Der Kaufpreis fir ein Baugrundstiick im Landkreis Stade lag im Jahr 1999 bei 120 €/m°.
Welcher Preis hatte sich im Jahr 2009 ergeben ?

Index im Jahr 1999: 96 Index im Jahr 2009: 104

Bodenwert 2009 : 120 €/m? x 104 : 96 = rd. 130 €/m?

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf
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Umrechnungskoeffizienten fiir groBe und kleine Baugrundstiicke

Am Grundsticksmarkt werden haufig Bauplatze verauBert, die Ober die Ubliche GrdéBe von Bau-
grundsticken far freistehende Einfamilienhdauser von 600 bis 900 m2 hinausgehen, tlw. aber auch dar-
unter liegen.

Zur Berlcksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m2) von der GrundstlicksgréBe bei Bau-
grundstiicken kénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Diese Koeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus Uber 200 Kaufpreisen flir erschlieBungs-
beitragsfreie Baugrundstiicke abgeleitet (Verkaufe von Gemeinden und Wohnungsbauunternehmen
blieben unbericksichtigt) und sind anwendbar bei GrundstiicksgréBen von 200 m? bis 1.500 m=.

fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,

Umrechnungskoeffizienten

die eine nicht teilbare Einheit bilden,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache

1,20

2

N

£ 1,10

3

o 1,00 1

=

=

=

S 0,90 -

e

E

= 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:

GroBe des Baugrundstiicks: 800 m?

Bodenrichtwert:

Umrechnungskoeffizienten: 800 m2 = 0,98

Umrechnung:

Bodenwert:

125
W 500

(GroéBe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 500 m?2)

500 m2 = 1,06

)

0,98
125€/m2 x —— = 115,57 €/ m?
1,06

rd. 116 €/ m?2
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5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau ist im Elbe-Weser-Raum nur noch von untergeordneter Bedeutung. So
sind wie auch in den zuriickliegenden Jahren nur relativ wenige Verkaufe derartiger Bauflachen zu
verzeichnen.

5.3.1 Preisniveau

Vielfach wurden Grundstlcke, die planungsrechtlich fir eine mehrgeschossige Bauweise ausgewie-
sen waren, mit eingeschossigen Ein- und Zweifamilienwohnhduser bebaut. Unterschiede im Preisni-
veau zu Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus sind daher kaum zu verzeichnen.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses wurden im Berichtsjahr 2010 insgesamt 91 Ver-
trage Uber den Eigentumsibergang an gewerblichen Bauflachen abgeschlossen — die Hélfte davon im
Landkreis Stade. Insgesamt wurde in der Region ein Flachenumsatz bei gewerblichen Baugrundsti-
cken von rund 44 ha erzielt. Der Geldumsatz betrug rd. 12 Mio. €.

Anzahl der Vertrage tber
gewerbliche Grundstiicke
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
100
80 -
60 - =
I . 9 LICH. 9
40 - o 2 INTEN =
- N o 8 o ©
(V]
0
-18% -10% +22%
02006 02007 [@2008  HW2009  M2010
5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen selbststandig nutzbare Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne
der §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen wurden nicht in die Auswertung einbe-
zogen.

Mittlerer Preis inkl.

Landkreis

Anzahl

Mittlere GroBe

2 ErschlieBungskosten
b em)
Cuxhaven 19 (22) 1.953 (4.170) 13 (17)
Osterholz 11 (6) 3.221 (6.154) 24 (38)
Stade 26 (25) 4.150 (7.220) 36 (34)
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf 23
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5.4.2 Preisentwicklung

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

Der Gutachterausschuss hat daher auf die Ableitung von Bodenpreisindexreihen verzichtet.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Fléchen, die nach ihren weiteren Grundstlicksmerkmalen (§ 6 Immobilien-
wertverordnung), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Si-
cherheit erwarten lassen.

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

Bauerwartungsland und Rohbauland werden im Folgenden als ,werdendes Bauland“ bezeichnet
und zusammen ausgewertet, da die Ubergdnge vom Bauerwartungsland zum Rohbauland vielfach
flieBend sind.

Derartige Flachen werden in der Regel von den Kommunen oder Bautrdgern aufgekauft. Die meisten
Ankaufe erfolgen dabei zu einem Zeitpunkt, zu dem die Planungen soweit fortgeschritten sind, dass
eine Bebauung der Flachen mit hoher Sicherheit zu erwarten ist bzw. schon feststeht. Haufig ist der
Bebauungsplan schon rechtskréftig oder ein entsprechender Satzungsbeschluss steht unmittelbar be-
vor.

Vertrage unter dem Gesichtspunkt der reinen Bauerwartung werden kaum abgeschlossen. Ein derart
spekulativer Markt ist derzeit kaum zu erkennen.

Das Preisniveau derartige Flachen, die durch die Kommunen und Bautrdger aufgekauft werden, ist
vielfach abhangig von den topografischen Gegebenheiten, den notwendigen infrastrukturellen Einrich-
tungen und lokalen Gepflogenheiten in der Gemeinde. Auch ist zu berlcksichtigen, ob es sich um
.Netto-Bauland“ (ohne ErschlieBungsstraBen) oder um ,Brutto-Bauland” (einschl. der Flachenanteile
fir die erforderliche ErschlieBung) handelt.

Das gezahlte Preisniveau dieser Flachen liegt im Berichtsgebiet derzeit zwischen 15 % und 60 % des
Wertes der baureifen, erschlieBungsbeitragsfreien Flachen, wobei der Prozentsatz in hochpreisigen
Lagen geringer ist als in Regionen mit geringen Bodenwerten.

Bezogen auf eine Stichprobe von Gber 100 vergleichbaren Kaufféllen der zurlckliegenden Jahre kén-
nen folgende durchschnittlichen Wertspannen als Anhalt gelten:

Wertanteil in %

Bo%rggsvge??n?\iau des erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenwertes
bis 40 €/m? 25 % bis 45 %
41 bis 80 €/m? 20 % bis 35 %
81 bis 120 €/m? 17 % bis 30 %
>120 €/m? 15 % bis 28 %
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5.6 Sonstiges Bauland

Die bauliche Nutzung von Grundsticken im AuBenbereich ist im Baugesetzbuch im § 35 geregelt. Da-
nach sind hier nur so genannte privilegierte Nutzungen zuléssig — z.B. landwirtschaftliche Betriebe mit
den dazugehdrigen Wohngeb&uden. Vorhandene bauliche Anlagen dirfen unter Einschrankungen
erweitert oder auch anderen Nutzungen zugefihrt werden.

Der Bodenwert von Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe im AuBenbereich ist im Wesentlichen
abhangig von der allgemeinen Lage, von den GréBen der Flachen, die sich auf Grund der rdumlichen
Lage der Gebaude zueinander ergeben, sowie auch von den jeweiligen individuellen betrieblichen
Nutzungsvoraussetzungen.

Im Durchschnitt liegen die FlachengréBen zwischen 3.000 m2 und 5.000 m2 und umfassen die Berei-
che aller Gebaude, die zum Wohnen und zur Fiihrung eines durchschnittlichen Betriebes notwendig
sind. Die Preise orientierten sich dabei vielfach an dem Wertniveau der benachbarten Bodenwerte fir
die landwirtschaftlichen Grundstiicke (Acker, Griinland) und stellen sich wie folgt dar:

Landkreis Stade: 2 bis 7 -facher Wert der umliegenden landw. Nutzfl. i.M. 4,8 —facher Wert
Landkreis Cuxhaven: 2 bis 9 -facher Wert der umliegenden landw. Nutzfl. i.M. 5,8 —facher Wert

Kleinere Wohnbaugrundstiicke im AuBenbereich werden zu 30 bis 70 % des Bodenrichtwertes fir
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke benachbarter Ortslagen verduBert. Die mittlere Grundstiicks-
gréBe liegt hier um 1.200 m2.

Erstmalig wurden flur derartige Flachen Bodenrichtwerte abgeleitet und verdffentlicht (Stichtag
01.01.2011).

6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Alilgemeines

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind die Verkaufszahlen im Landkreis Cuxhaven
riickgéngig (- 15 %), in den Landkreisen Osterholz und Stade waren geringe Zuwéachse (jedoch auf
bedeutend niedrigerem Niveau) zu verzeichnen.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Anzahl der Vertrage
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
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Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Flachenumsatz [ha]
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Das Preisgefuge flr landwirtschaftliche Nutzflachen liegt in den einzelnen Gemeinden auf unter-
schiedlichem Niveau. Dies ist durch die abweichenden natirlichen Ertragsbedingungen einerseits und
durch die Struktur der landwirtschaftlichen Betriebe anderseits bedingt.

Far landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittli-
che Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhalt-
nissen, Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréBen unter 2.500 m? nicht beriick-
sichtigt worden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abh&ngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Die folgenden Ubersichten stellen die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Acker- und Griinland-
flachen gegliedert nach Acker- und Griinlandzahlen fir die einzelnen Landkreise dar.
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Landkreis Cuxhaven

Ackerland

FlachengroBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr| Vorjahr (Berichtsjahr| Vorjahr |[Berichtsjahr| Vorjahr
0,28 0,25 0,60 0,47
Ackerzahl 1 bis 40 64 77 11,37 50,37 2,50 5,00
1,88 1,93 1,30 1,20
2,35 3,10 1,43 1,38
3,85 0,97 0,90 0,42
Ackerzahl 41 bis 60 2 6 3,90 2,76 1,17 2,00
3,87 2,11 1,04 1,06
3,87 1,92 1,04 1,11
0,54 0,25 0,80 0,89
Ackerzahl 61 bis 80 14 22 10,68 8,06 3,00 3,10
3,20 1,69 1,24 1,06
3,61 2,66 1,37 1,18
0,28 0,25 0,60 0,42
Gesamtsumme 80 105 11,37 50,37 3,00 5,00
2,01 1,93 1,26 1,14
2,61 2,94 1,41 1,32
Griinland
FlachengréBen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr| Vorjahr (Berichtsjahr| Vorjahr |[Berichtsjahr| Vorjahr
0,27 0,31 0,17 0,05
Griinlandzahl 1 bis 40 126 142 17,21 53,12 5,24 2,75
1,65 1,73 0,75 0,60
3,02 3,02 0,90 0,76
0,25 0,55 0,13 0,10
Grlnlandzahl 41 bis 60 76 58 25,09 25,71 1,90 1,61
2,11 2,09 0,70 0,63
4,05 4,28 0,77 0,67
0,33 0,29 0,30 0,20
Grlnlandzahl 61 bis 80 40 38 22,23 18,76 2,67 2,50
2,03 1,81 1,00 0,94
3,54 3,47 1,10 1,04
0,25 0,29 0,13 0,05
Gesamtsumme 242 238 25,09 53,12 5,24 2,75
1,87 1,86 0,78 0,70
3,43 3,35 0,89 0,79
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Landkreis Osterholz

Ackerland

FlachengréBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengroBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr| Vorjahr |Berichtsjahr| Vorjahr |Berichtsjahr| Vorjahr
0,30 0,31 1,00 0,51
Ackerzahl 1 bis 40 18 11 4,86 11,51 2,18 2,70
0,99 1,66 1,40 1,00
1,34 2,18 1,40 1,37
) 0,55 ) 0,73
Ackerzahl 41 bis 60 1 3 0,83 2,42
0,64 2,00
0,67 1,72
0,30 0,31 1,00 0,51
Gesamtsumme 19 14 6,26 11,54 2,40 2,70
0,99 1,06 1,40 1,00
1,60 1,80 1,45 1,39
)* Es liegen keine oder nur nicht geniigend Daten vor.
Grinland

FlachengréBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengroBe mittlerer Preis
(ha) (€/m2)
Berichtsjahr| Vorjahr |Berichtsjahr| Vorjahr |Berichtsjahr| Vorjahr
0,28 0,26 0,20 0,19
Grinlandzahl 1 bis 40 38 48 13,76 12,11 2,00 2,83
1,59 1,65 0,78 0,68
2,12 2,63 0,85 0,91
0,63 0,31 0,43 0,40
Grlinlandzahl 41 bis 60 6 13 4,21 17,38 2,55 2,20
1,35 1,19 1,30 0,80
1,66 2,70 1,41 1,02
)* ) ) )
Grlinlandzahl 61 bis 80 1 0

0,28 0,26 0,20 0,19
Gesamtsumme 45 61 13,76 17,38 2,55 3,00
1,51 1,58 0,80 0,75
2,03 2,63 0,94 0,97

)* Es liegen keine oder nur nicht geniigend Daten vor.
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Landkreis Stade

Ackerland

FlachengroBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?2)
Berichtsjahr| Vorjahr |Berichtsjahr| Vorjahr |Berichtsjahr| Vorjahr
0,33 0,32 1,00 0,80
Ackerzahl 1 bis 40 28 41 28,71 16,50 2,50 2,80
2,53 1,41 1,60 1,30
4,18 2,62 1,65 1,43
0,79 0,97 1,40 1,47
Ackerzahl 41 bis 60 4 8 8,90 11,34 2,05 2,50
5,19 2,88 1,65 1,66
5,02 4,40 1,69 1,87
3,08 2,37 1,18 1,15
Ackerzahl 61 bis 80 4 3 10,05 20,22 1,565 1,50
7,40 6,65 1,50 1,20
6,98 9,75 1,43 1,28
0,33 0,32 1,00 0,80
Gesamtsumme 36 52 28,71 20,22 2,50 2,80
2,94 1,73 1,55 1,42
4,58 3,30 1,63 1,49
Griinland
FlachengréBen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr| Vorjahr |Berichtsjahr| Vorjahr |Berichtsjahr| Vorjahr
0,27 0,30 0,30 0,29
Griinlandzahl 1 bis 40 47 67 17,29 46,18 1,565 1,65
1,97 1,87 0,81 0,76
2,92 4,25 0,85 0,80
0,31 0,36 0,20 0,34
Griinlandzahl 41 bis 60 26 20 7,89 13,21 1,29 1,85
2,22 1,42 0,75 0,90
2,70 2,57 0,80 0,90
0,58 0,52 0,54 0,54
Griinlandzahl 61 bis 80 6 2 27,06 0,70 1,10 1,50
8,06 0,61 0,91 1,02
10,27 0,61 0,89 1,02
0,27 0,30 0,20 0,29
Gesamtsumme 79 89 27,06 46,18 1,55 1,85
1,99 1,82 0,81 0,80
3,41 3,79 0,84 0,82
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Entwicklung der Grundstlckspreise 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 nédher unter-

sucht.

Die folgenden Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100. Die Indexzahlen be-
ziehen sich auf den 01.07. des jeweiligen Jahres. Sie sind mittels Regressionsberechnungen und glei-
tender Mittelbildung jeweils unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Vor- und des Folgejahres er-
mittelt worden. Daher sind die Angaben flr das Jahr 2010 vorlaufige Werte.

Bodenpreisindex fiir landw. Nutzflachen
(Acker und Griinland)
Basisjahr 2000 = 100

130
120 A
/‘
. & .
x 110 1 e
% § — . 0/0
8 . / §‘\’; P $ *
- ) ! / N /0
¢
0 % Q/
80
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
—+=| K-Stade 100 100 100 100 100 99 102 104 106 109 112
—=LK-OHZ 100 105 106 100 91 101 112 104 89 93 97
=== K-CUX 100 106 106 103 101 98 100 106 109 112 116

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir eine Ackerflache im Landkreis Cuxhaven lag im Jahr 2009 bei 1,10 €/m°.

Wie hoch ware der Preis im Jahre 2003 gewesen?

Index im Jahr 2009:

Index im Jahr 2003:

112

103

Bodenwert 2003 :

103
1,10 €/m?x — = 1,01 €/m?
112
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Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen in €/m2 (01.01.2011)
In den nachfolgenden Ubersichten werden die lagetypischen Acker- und Griinlandwerte dargestellt.

Diese Werte geben Anhaltspunkte fiir das Ubliche Preisniveau wieder. Die Angaben sind den Boden-
richtwertkarten fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke enthnommen.

Landkreis Osterholz
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke von
ca. 2 ha GréBe und regelméaBiger Form in normalem Kulturzustand.
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Landkreis Stade

Huufelder

Sand_
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6.3 Hofe

Trotz zahlreicher landwirtschaftlicher Betriebe kommt es in der Region nur selten zu einer Gesamtver-
auBerung eines Hofes. In der Regel werden landwirtschaftliche Flachen als Sticklandereien getrennt
von der Resthofstelle verauBert; insofern kann tber ein ,Marktgeschehen” keine schliissige Aussage
getroffen werden.

Kaufjahre Anzahl Mitit:]. E:hli;:he Mittl.iﬁe(lgpreis
Landkreis Cuxhaven 2006 - 2010 14 25,9 383.000
Landkreis Osterholz 2006 - 2010 4 19,1 395.000
Landkreis Stade 2006 - 2010 12 30,4 483.000

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 quali-
tative Einstufung des Bestandes wurde nicht vorgenommen. Vielfach sind Grenzertragsflachen ohne
wirtschaftlich verwertbaren Holzbestand in die Preise eingeflossen. Folgende Durchschnittspreise
wurden in den zuriickliegenden Jahren erzielt:

6.5

In der nachfolgenden Tabelle sind die Preisspannen der letzten finf Jahre und der daraus resultieren-

el Anzahl von - bizreis (fA{trH.Z)Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2006 - 2010 69 0,09 -1,04 0,56
Landkreis Osterholz 2006 - 2010 53 0,09 — 2,42 0,81
Landkreis Stade 2006 - 2010 49 0,18 -1,21 0,60

Heide, Odland, Unland

den Mittelwert dargestellt:

el Al von - bizreis (fA{trH.Z)Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2006 - 2010 48 0,05-0,57 0,25
Landkreis Osterholz 2006 - 2010 27 0,05-1,00 0,47
Landkreis Stade 2006 - 2010 17 0,07 - 0,80 0,40

7  Ubrige 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 Baulan-
des, der GrundstiicksgréBe sowie von den individuellen Nutzungsvoraussetzungen des Erwerbers
abhangig. Im langjahrigen Durchschnitt der letzten finf Jahre wurde folgendes Preisniveau registriert.

Preis (€ /m?) Wertspanne in % zum Bodenricht-
wert Bauland
von — bis Mittl. Kaufpreis von - bis Mittelwert
Landkreis Cuxhaven 0,43-11,84 4,35 0,6 — 65,8 14,4 %
Landkreis Osterholz 1,00 — 47,39 11,93 1,9-62,5 16,5 %
Landkreis Stade 1,0-17,20 7,50 5,0 - 34,0 13,0 %
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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 Qualitdt und Mé&chtig-
keit des abzubauenden Bodenvorkommens. Fir derartige Flachen (einschl. Abbaugut) sind seit 2006

folgende Kaufpreise registriert worden.

Preis (€ /m?)
Nutzung Anzahl von - bis Mittl. Kaufpreis
. Torf 38 0,68 — 1,01 0,92
Landkreis Cuxhaven Sand/Kies 15 1,00 — 4.60 2,73
Landkreis Osterholz Sand 7 4,69 -13,00 8,19
Landkreis Stade Sand/Kies 2 3,39 -7,95 6,00

7.3 Teichflachen
Die Preise fir Teichflachen streuen relativ stark, da sie in den wenigsten Féllen auf eine wirtschaftli-
che Nutzung zurickzufiihren sind, sondern eher einem ,Liebhabermarkt® unterliegen. Besondere

Wertverhéltnisse gelten fur Teiche mit Fischbewirtschaftung.

. Preis (€ /m?)
e AL von - bis Mittl. Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2005 - 2010 11 0,30 —5,41 1,62
Landkreis Osterholz 2006 - 2010 15 1,04 - 3,02 1,95
Landkreis Stade 2006 - 2010 3 0,64-1,17 0,90

35

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstiicksmarktbericht 2011

8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchf(ih-
rung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschiisse zum 1.1. jeden Jahres
Bodenrichtwerte auf Grund der Kaufpreissammlung unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit
dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Es sind Richtwert-
zonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und MaB der Nutzung weitgehend Uber-
einstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen.

Bodenrichtwerte kénnen fir Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer anderen
Nutzung ermittelt werden, wenn hierfiir ein Bedirfnis besteht. In Niedersachsen sind mit Ausnahme
einiger kreisfreier Stadte auch Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt
worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes und werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu bertcksichtigen, die im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse erzielt wor-
den sind.

Bodenrichtwerte fiir 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
anndhernd gleiches Preisniveau vorliegt.

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

- der Entwicklungszustand,

- die Art und das MaB der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die GrundstlcksgroBe.

Irgendwelche Anspriche, vor allem gegentiber den Trégern der Bauleitplanung oder den Baugeneh-
migungsbehérden, kénnen weder aus den Bodenrichtwertangaben, den Abgrenzungen der Boden-
richtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

Far die Ableitung von Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die glei-
chen Grundsétze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte
Grundstlcke von 2 Hektar (ha) GréBe und regelmaBiger Form in normalem Kulturzustand.

Veréffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der Topographischen Karte 1:200.000 (landwirtschaft-
liche Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Liegenschaftskarte
1:5.000 (Bauland) dargestellt. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3
BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Diese Auskunft kann miind-
lich, schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet und durch Abgabe auf DVD-ROM erteilt werden.

Veréffentlichung auf DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte flir landwirtschaftliche Flachen und fir Bauland auf
DVD-ROM firr den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschiissen sowie fiir ganz Niedersach-
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sen zur Verfligung. Die DVD-ROM kénnen bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse erwor-
ben werden.

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:

* | ogin-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000

KE””“”EZ rull —= @ Bauland  Mailstab Stichtag & < “emiteln 3§ |
& | & - a1, | i i a

[Suche:nach on | Landwittsch. [1:5.000  ~] [01.01.2010 =] in EURD ¢ zentrieren ¢ [

Gemeinde: N

Osterholz-Scharmhbeck,Stadt \\f‘ 48 7‘7’ ..-'}"_' 3 .
Strafle; # o , e
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0001 N ” =
suchen MNeue Suche THes, - @
U fo A MK ‘s .
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155 o
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335003 ;
> Horausgeher D P
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8.2 Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten
Uber die Bodenrichtwerte®. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden
Tabellen dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht fiir das Land Niedersachsen zusammen mit den
Bodenrichtwerten aus den tbrigen Landkreisen veréffentlicht.

Die ausgewahlten Orte werden durch die Merkmale
- Einwohnerzahl,
- Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm (O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum oder
G = Grundzentrum) und
- Bedeutung, Lage

charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
und Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fiir Gewerbe unter Angabe der La-
geklasse (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. Kommunalabgabenge-
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setz sowie Kostenerstattungsbetrage fiir AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht

mehr erhoben werden.

8.2.1 Wohnbauland

Typischer Ort

Bodenrichtwerte flr

Landkreis Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere maBige gute mittlere maBige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 (€/m?2) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m?)
Landkreis Osterholz
Osterholz-Scharmbeck 31 M Kreisstadt 115 100 80
Lilienthal 18 G Gemeindesitz 160 120 82
Schwanewede 19 G Gemeindesitz 105 75 60
Worpswede 9 G Gemeindesitz mit Erholungsfunktion 105 70
Adolphsdorf 0,4 G Ort mit landlichem Charakter 40
Ritterhude 14 G Gemeindesitz 110
Grasberg 8 G Gemeindesitz 85
SG Hambergen 12 G Samtgemeindesitz 60
Landkreis Cuxhaven
Cuxhaven, Stadt 52,1 M Nordseeheilbad u. Kreisstadt 150 85 50 110 70 50
Langen, Stadt 18,7 G Kleinstadt u. Stadtrandlage zu 100 75 60
Bremerhaven (O)
Loxstedt 16,3 G Gemeindesitz u. Nahbereich 55 35
Bremerhaven (O)
Nordholz 7.6 G Gemeindesitz u. Kiistenbadeort 46 34 30
Schiffdorf 141 G Gemeindesitz u. Stadtrandlage 80 55
zu Bremerhaven (O)
SG Am Dobrock/Cadenberge 3.4 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 40 23
SG Bederkesa/Bad Bederkesa 5.1 G Luftkurort 90 70 55
SG Bederkesa/Ringstedt 0,9 G Landlicher Ort 30
SG Beverstedt/ 4.4 G Flecken u. Samtgemeindesitz 55 30
Flecken Beverstedt
SG Boérde Lamstedt/Lamstedt 3,4 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 30 19
SG Hadeln/Stadt Otterndorf 7.1 G Kleinstadt u. Nordseebad 65 55
SG Hagen/Hagen im Bremischen 3,9 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 55 38 36
SG Hemmoor/Stadt Hemmoor 8,8 M Kleinstadt mit regionaler 48 38 30
Bedeutung u. Samtgem.-sitz
SG Land Wursten/Dorum 3,6 G Landgemeinde u. Nordseebad 40
SG Sietland/Ihlienworth 1,7 G Landlicher Ort u. Samtgem.-sitz 24 10
Landkreis Stade
Apensen/Apensen 3,3 G Landgemeinde 140
Buxtehude 39,6 M Selbst. Stadt Néhe Hamburg 240 170 110 190 170 140
Drochtersen 11,9 G Landgemeinde 70 65 45
Fredenbeck/Fredenbeck 58 G Landgemeinde 80
Harsefeld/Harsefeld 12,4 G Landgemeinde 110 105 90
Himmelpforten/Himmelpforten 49 G Landgemeinde 70 60 50
Horneburg/Horneburg 55 G Landgemeinde 115 100 80
Jork 11,8 G Landgemeinde 130 120 85
Luhe/Steinkirchen 1,6 G Landgemeinde 110
Nordkehdingen/Freiburg 1,8 G Landgemeinde 40
Oldendorf/Oldendorf 2,9 G Landgemeinde 55
Stade 46,1 M Kreisstadt 180 110 70 100
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Landkreis Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
nahen Geschéftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maBige gute mittlere maBige gute mittlere maBige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 (€/m?) (€/m?2) (€/m2) (€/m2) (€/m?2) (€/m2) (€/m2) (€/m?2) (€/m?2)
Landkreis Osterholz
Grasberg 8,0 85 30
Lilienthal 18,0 180 40
Osterholz-Scharmbeck 31,0 215 28
Ritterhude 14,0 135 30
Schwanewede 19,0 110 15
SG Hambergen 12,0 60
Worpswede 9,0 145
Landkreis Cuxhaven
Cuxhaven, Stadt 52,1 500 165 80 60 36 15
Langen, Stadt 18,7 90 70 45 26 15
Loxstedt 16,3 100 60 18
Nordholz 7.6 40 34 20 12
Schiffdorf 141 75 26
SG Am Dobrock/Cadenberge 3.4 45 20
SG Bederkesa/Bad Bederkesa 5,1 110 75 55 18
SG Bederkesa/Ringstedt 0,9 20
SG Beverstedt/Flecken Beverstedt 4,4 80 15
SG Borde Lamstedt/Lamstedt 3,4 26 14
SG Hadeln/Otterndorf 71 60 40 23 18
SG Hagen/Hagen im Bremischen 3,9 52 17
SG Hemmoor/Stadt Hemmoor 8,8 38 30 22 12
SG Land Wursten/Dorum 3,6 46 16
SG Sietland/Ihlienworth 1,7 15 13
Landkreis Stade
Apensen/Apensen 3,3 18
Buxtehude 39,6 550 470 300 45
Drochtersen 11,9 115 15
Fredenbeck/Fredenbeck 5,8 15
Harsefeld/Harsefeld 12,4 140 30
Himmelpforten/Himmelpforten 4,9 100 15
Horneburg/Horneburg 55 33 20
Jork 11,8 150 25
Nordkehdingen/Freiburg 1,8 8
Stade 46,1 800 520 350 65 40 160 125
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9 Bebaute Grundsticke

9.1 Allgemeines

Von den insgesamt 6.639 im Jahr 2010 in den drei Landkreisen registrierten Kaufféllen entfielen 4.467
(67 %) auf bebaute Grundstlcke. Es handelt sich dabei zu Uber 90 % um individuell nutzbare Wohn-
immobilien (Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser/Doppelhaushalften und Eigentumswohnun-
gen). Alle Gbrigen bebauten Grundstiicke (Mehrfamilienh&user, Geschéaftsgebdude, Gewerbebetriebe,
Bilrogebaude usw.) hatten zusammengefasst nur einen Anteil unter 10 % am Markt bebauter
Grundstlcke.

9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Von allen Teilméarkten haben die Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Gesamtvolumen von rund
258 Mio. € die gréBte Bedeutung. Dieses entspricht einem Anteil von 35 % am Gesamtgeldumsatz
des Grundstlicksmarkts. Die Verkaufszahlen der letzten fliinf Jahre sind fiir die drei Landkreise in der
nachfolgenden Grafik dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Vertrage

Landkreis
Landkreis Cuxhaven Osterholz Landkreis Stade
1500 |
&
1000] & 8 mg 2
=1 33883
~ B 2 v 8 LB ©
St 1 oanil | NN
| migl 1 I8
+7% +22% +5%

02006 02007 2008 2009 02010

9.2.1 Preisniveau

Far freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2010 in der Region
die folgenden durchschnittlichen Kauf- und Wohnflachenpreise gezahlt worden. Die Durchschnittswer-
te geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der ein-
zelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangabe beinhaltet den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte be-
ziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persdnlichen Verhéltnissen nicht einbezo-
gen 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 2010 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéau-

ser im Landkreis Cuxhaven

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) €
Landkreis Cuxhaven insgesamt
. . 51 1912 134 837 112.000
Baujahr bis 1945 (69) (1912) (128) (770) (92.000)
. . 111 1960 123 808 98.000
Baujahr 1946 bis 1969 (111) (1960) (124) (839) (101.000)
. . 78 1976 143 913 126.000
Baujahr 1970 bis 1984 (79) (1977) (137) (947) (126.000)
. . 79 1993 148 1.089 156.000
Baujahr 1985 bis 1999 (72) (1993) (145) (1.095) (156.000)
Baujahr 2000 bis 2007 36 2002 137 1.278 173.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (26) (2002) (145) (1.212) (169.000)
Baujahr ab 2008 2 ") *) *) ")
(Baujahr ab 2007) (1) (") () ) )
*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) €
,Verdichtungsraum” des Landkreises Cuxhaven
. . 15 1927 136 1.050 137.000
Baujahr bis 1945 (23) (1919) (137) (801) (102.000)
. . 55 1961 125 946 117.000
Baujahr 1946 bis 1969 (58) (1960) (119) (938) (109.000)
. . 38 1975 144 968 136.000
Baujahr 1970 bis 1984 (26) (1975) (146) (974) (136.000)
. . 39 1992 147 1.258 178.000
Baujahr 1985 bis 1999 (36) (1992) (153) (1.165) (173.000)
Baujahr 2000 bis 2007 15 2002 139 1.317 181.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (7) (2003) (148) (1.261) (186.000)
Baujahr ab 2008 2 ") ) ") “)
(Baujahr ab 2007) (1) *) (*) () ()
Cuxhaven, Otterndorf, Langen, Bederkesa, Schiffdorf, Loxstedt
*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
»landlicher Raum“ des Landkreises Cuxhaven
. . 35 1906 140 725 101.000
Baujahr bis 1945 44) | (1909) | (136) (659) (82.000)
. . 65 1961 123 710 86.000
Baujahr 1946 bis 1969 57) | (961) | (132) (690) (88.000)
. . 48 1976 143 821 113.000
Baujahr 1970 bis 1984 57) | (1977) | (131) (914) (116.000)
. . 51 1994 144 987 138.000
Baujahr 1985 bis 1999 39) | (1993) | (143) (961) (134.000)
Baujahr 2000 bis 2007 23 2002 132 1.234 163.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (20) (2002) (145) (1.140) (158.000)
Baujahr ab 2008 0
(Baujahr ab 2007) (1) (") ) () ()
*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéu-
ser Landkreis Osterholz

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz insgesamt
Baujahr bis 1945 20 1916 145 791 113.000
(18) (1915) (132) (898) (119.000)
Baujahr 1946 bis 1969 66 1961 135 998 135.000
(53) (1960) (136) (1.011) (136.000)
Baujahr 1970 bis 1984 67 1975 166 1.060 171.000
(54) (1975) (151) (1.062) (158.000)
Baujahr 1985 bis 1999 33 1993 138 1.362 189.000
(32) (1993) (139) (1.365) (187.000)
Baujahr 2000 bis 2007 19 2003 138 1.488 202.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (12) (2002) (129) (1.531) (197.000)
Baujahr ab 2008 13 2010 152 1.734 267.000
(Baujahr ab 2007) (5) (2008) (157) (1.635) (259.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,Verdichtungsraum” des Landkreises Osterholz
Baujahr bis 1945 20 1916 145 791 113.000
(18) (1915) (132) (898) (119.000)
Baujahr 1946 bis 1969 66 1961 135 998 135.000
(53) (1960) (136) (1.011) (136.000)
Baujahr 1970 bis 1984 67 1975 166 1.060 171.000
(54) (1975) (151) (1.062) (158.000)
Baujahr 1985 bis 1999 33 1993 138 1.362 189.000
(32) (1993) (139) (1.365) (187.000)
Baujahr 2000 bis 2007 19 2003 138 1.488 202.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (12) (2002) (129) (1.531) (197.000)
Baujahr ab 2008 13 2010 152 1.734 267.000
(Baujahr ab 2007) (5) (2008) (157) (1.635) (259.000)

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritterhude, Platjenwerbe,

Ihlpohl, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel, Pennigbuttel,

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,landlicher Raum*“ des Landkreises Osterholz
Baujahr bis 1945 5 1910 165 748 129.000
(18) (1915) (132) (898) (119.000)
Baujahr 1946 bis 1969 23 1963 134 970 131.000
(53) (1960) (136) (1.011) (136.000)
Baujahr 1970 bis 1984 31 1975 168 979 158.000
(54) (1975) (151) (1.062) (158.000)
Baujahr 1985 bis 1999 21 1994 142 1.349 191.000
(32) (1993) (139) (1.365) (187.000)
Baujahr 2000 bis 2007 8 2002 121 1.419 168.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (12) (2002) (129) (1.531) (197.000)
Baujahr ab 2008 2 *) *) *) *
(Baujahr ab 2007) (5) (2008) (157) (1.635) (259.000)

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéu-

ser Landkreis Stade

Mittleres Mittlere _dlilie .
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr W°"('r":'2';‘°he f'ac(';?r"‘"‘z’)’e's Ka“(f€'°)re's
Landkreis Stade insgesamt
Baujahr bis 1945 19 1908 127 1.084 132.000
(21) (1901) (138) (1.022) (145.000)
Baujahr 1946 bis 1969 34 1960 127 968 122.000
(66) (1960) (122) (1.073) (130.000)
Baujahr 1970 bis 1984 60 1976 151 1.272 178.000
(66) (1976) (144) (1.200) (168.000)
Baujahr 1985 bis 1999 31 1994 147 1.400 201.000
(38) (1994) (143) (1.393) (198.000)
Baujahr 2000 bis 2007 16 2002 131 1.613 213.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (19) (2003) (132) (1.656) (211.000)
Baujahr ab 2008 4 2008 146 1.530 227.000
(Baujahr ab 2007) (6) (2008) (131) (1.759) (229.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
,landlicher Raum“ des Landkreises Stade
Baujahr bis 1945 13 1904 115 890 96.000
(15) (1902) (143) (1.060) (155.000)
Baujahr 1946 bis 1969 20 1959 132 791 103.000
(40) (1961) (120) (1.012) (120.000)
Baujahr 1970 bis 1984 41 1976 155 1.213 168.000
(50) (1976) (145) (1.150) (161.000)
Baujahr 1985 bis 1999 23 1994 148 1.344 193.000
(29) (1994) (139) (1.291) (177.000)
Baujahr 2000 bis 2007 12 2002 128 1.551 200.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (15) (2003) (132) (1.635) (211.000)
Baujahr ab 2008 4 2008 146 1.530 227.000
(Baujahr ab 2007) (4) (2008) (120) (1.768) (213.000)
Mittleres Mittle._re ) Wohn- ) )
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr W°"(:I!§°he "ac(“;;';’)’e's Ka“(f€'°)re's
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1945 4 1919 142 1.232 161.000
(6) (1898) (125) (928) (122.000)
Baujahr 1946 bis 1969 8 1959 119 1.222 142.000
(20) (1959) (125) (1.110) (138.000)
Baujahr 1970 bis 1984 14 1975 138 1.297 183.000
9) (1975) (143) (1.255) (177.000)
Baujahr 1985 bis 1999 6 1992 146 1.418 204.000
(6) (1994) (136) (1.800) (245.000)
Baujahr 2000 bis 2007 2 2002 149 1.494 221.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (3) (2002) (141) (1.531) (201.000)
Baujahr ab 2008 *)
(Baujahr ab 2007) 2) (2009) (152) (1.714) (262.000)
*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Stadt Buxtehude
Baujahr 1946 bis 1969 6 1962 125 1.219 158.000
(6) (1960) (126) (1.349) (168.000)
Baujahr 1970 bis 1984 5 1977 157 1.683 249.000
(6) (1974) (142) (1.593) (222.000)
Baujahr 1985 bis 1999 2 1996 142 1.999 278.000
(3) (1997) (195) (1.571) (305.000)
Baujahr 2000 bis 2007 2 2002 136 2.103 285.000
(Baujahr 2000 bis 2006) *)
Baujahr ab 2008 *)
(Baujahr ab 2007) *)

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.

9.2.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise von Einfami-

lienwohnh&usern der zuriickliegenden Jahre.
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9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren
9.2.3.1 Sachwertfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die derzeitige Lage auf
dem Grundstiicksmarkt durch den so genannten Sachwertfaktor zu berlicksichtigen, da der Sachwert
eines bebauten Grundstiicks als Summe des Bodenwertes und des ,Substanzwertes” der baulichen
Anlagen in der Regel nicht mit dem Marktwert gleichgesetzt werden kann.

Sachwertfaktoren werden im Folgenden ermittelt fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie fiir
Reihen- und Doppelhausgrundstiicke. Es wurden jeweils die Sachwerte der bebauten Grundstlicke
ermittelt, den erzielten Kaufpreisen gegenibergestellt und der Einfluss mehrerer Merkmale auf das
Wertverhaltnis untersucht. Auf den untersuchten Teilmarkten sind als EinflussgréBen grundsatzlich die
Hoéhe des Sachwertes und das Gebaudealter, tlw. auch der Bodenwert, bzw. ein Lagewert des Bo-
dens, nachweisbar.

Die Sachwerte wurden nach folgendem Berechnungsmodell ermittelt:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser

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 OrtsgréBenfaktor: 0,80
x | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre)
Bodenwert = | Grundstiicksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger bauli- | = | Prozentualer Zuschlag in Héhe von 5 % auf den Geb&udewert
cher Anlagen und
AuBenanlagen
Sachwert = | Gebdudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuBenanlagen

Aus der Regressionsanalyse ergeben sich in den einzelnen Landkreisen folgende Sachwertfaktoren
fir Ein- und Zweifamilienhduser. Die Verwendung ist anhand eines Beispiels (Landkreis Osterholz)
erlautert.

Anwendungsbeispiel

Wie groB ist der Sachwertfaktor fiir ein durchschnittliches Einfamilienhausgrundstiick, Baujahr 1975, mit einem
Sachwert von 160.000,- € in Cuxhaven, Bodenrichtwert: 110,-- €/m2?

Baujahr: 1975 Sachwert: 160.000 € Bodenrichtwert: 110 €/m?

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

Korrekturfaktor fiir abweichendes Baujahr 0,98
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Sachwertfaktor = Sachwertfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 0,89 x 0,98 = rd. 0,87
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Landkreis Cuxhaven

Faktor

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert) fiir Ein- und Zneifarrilienwohnhéuser

—eo— lage 30€/m?
—e— lage 70€n?

—e— Lage 110€/P
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Landkreis Osterholz

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert) fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf
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Landkreis Stade

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert) fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser
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9.2.3.2 Vergleichsfaktoren

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

Die entsprechenden Stichprobenanséatze sind in allen Landkreisen &hnlich gewahlt und umfassen in
den Landkreisen Osterholz 237, Cuxhaven 440 und Stade 191 Kauffalle. aus den Jahren 2007 bis
2010.

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf typisches freistehendes Ein-
Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2010 Garage vorhanden (eine)
Ausstattung mittel Keller Teil- bzw. Vollkeller
GrundstiicksgréBe 800 m? Bauweise Massiv
Wohnflache 140 m?

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.o0.) fihren zu Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen kénnen Vergleichswer-
te und Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grundstiicks- und Gebaude-
merkmalen enthnommen werden (s.a. abschlieBendes Anwendungsbeispiel).

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

Anwendungsbeispiel:

Gesucht: Vergleichswert fiir ein Einfamilienhausgrundstiick im Landkreis Stade

Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 70.- €/m? GrundsticksgréBe: 1.100 m2

Gebaudemerkmale: Baujahr: 1970 Wohnflache: 160 m?

Vergleichswert (Tabelle) 958 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache 0,95
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fiir GrundstiicksgréBe 1,07

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichswert pro m2 WF = 958 €/m2 x 0,95x 1,07 =974 €/m?

160 m2 x 974 €/m2 = rd. 156.000 €

Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor
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Landkreis Cuxhaven

Vergleichswertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser
im Landkreis Cuxhaven
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Landkreis Osterholz

Vergleichswertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnh&user
im Landkreis Osterholz
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—+— Lage 110 €&m? 958 € 1.113€ 1.256 € 1.390 € 1.516€ 1.635€
—+— Lage 150 €/m? 1.135€ 1.290 € 1433 € 1.567 € 1.693 € 1.813€
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Landkreis Stade

Vergleichswertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser
im Landkreis Stade
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Im Berichtszeitraum 2010 wurden in der gesamten Region 513 Kaufvertrdge von Reihenhausern und
Doppelhaushalften bei einem Geldumsatz von rd. 65 Millionen Euro registriert. Dies entspricht einer
regional unterschiedlichen, aber deutlichen Zunahme der Kaufvertrdge von rd. 8 % und des Geldum-
satzes von rd. 14 % gegeniiber dem Vorjahr.

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

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Anzahl der Vertrage

Landkreis
Landkreis Cuxhaven Osterholz Landkreis Stade
] ¢ Egg
—_ N
3 o @ —
200 - - 5 8 <«
& o M
‘% 8 — 0 -
- ﬂm H
O _|
+14 % +19 % -2%

02006 d2007 2008 W2009 O2010

9.3.1 Preisniveau

Far Reihenhauser/Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2010 die folgenden durch-
schnittlichen Kauf- und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen
Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufs-
objekte. Die durchschnittlichen Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten
Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffélle mit ungewéhnlichen und persdnlichen Verhéltnissen nicht einbezo-
gen worden.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fiir Reihenhauser und Doppelhaus-
hélften im Landkreis Cuxhaven

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr Wohnfi. flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€)
Landkreis Cuxhaven insgesamt

. . 4 1906 104 819 83.000
Baujahr bis 1945 (4) (1906) (94) (845) (78.000)

. . 21 1963 102 1.028 104.000
Baujahr 1946 bis 1969 (24) (1963) (100) (858) (85.000)

. . 14 1975 113 993 112.000
Baujahr 1970 bis 1984 (17) (1975) (110) (969) (106.000)

. . 25 1995 109 1.163 124.000
Baujahr 1985 bis 1999 (17) (1993) (111) (1.042) (115.000)
Baujahr 2000 bis 2007 6 2002 130 1.153 146.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (3) *) *) ) @)
Baujahr ab 2008 2 *) %) “) ")
(Baujahr ab 2007) (1) *) *) ) ()

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr Wohnfi. flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€)
»verdichtungsraum” des Landkreises Cuxhaven

: : 3 ") ") ") ")
Baujahr bis 1945 * * * *

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

. . 18 1963 103 1.032 106.000
Baujahr 1946 bis 1969 (18) (1965) (106) (914) (94.000)

. . 12 1975 116 1.031 119.000
Baujahr 1970 bis 1984 (14) (1975) (114) (1.002) (113.000)

. . 11 1994 116 1.278 140.000
Baujahr 1985 bis 1999 (5) (1993) (110) (1.185) (128.000)
Baujahr 2000 bis 2007 4 2001 117 1.236 143.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (2) ") ) ) @)
Baujahr ab 2008 0
(Baujahr ab 2007) (0)

Cuxhaven, Otterndorf, Langen, Bederkesa, Schiffdorf, Loxstedt
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr Wohnfi. flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
»landlicher Raum“ des Landkreises Cuxhaven
Baujahr bis 1945 ((1)) ) ) ) )
Baujahr 1946 bis 1969 2 ) ) ) )
(5) (1960) (85) (651) (56.000)

: : 2 ") ") ") ")
Baujahr 1970 bis 1984 * . * *

: () ") ) ) )

. . 12 1995 105 1.041 108.000
Baujahr 1985 bis 1999 (8) (1995) (114) (865) (100.000)
Baujahr 2000 bis 2007 1 *) *) *) *)
(Baujahr 2000 bis 2006) (1) ") (*) ) @)
Baujahr ab 2008 2 *) %) ) ")
(Baujahr ab 2007) (0)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fir Reihenhauser und Doppelhaus-

halften im Landkreis Osterholz

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) €
Landkreis Osterholz gesamt

o 4 1936 109 740 77.000
Baujahr bis 1945 " * * *

: (2) ()] ) ) )

) ) 22 1961 97 1.005 96.000
Baujahr 1946 bis 1969 (23) (1961) (100) (893) (87.000)

) ) 31 1978 118 993 116.000
Baujahr 1970 bis 1984 (23) (1976) (114) (1.004) (113.000)

) . 31 1994 112 1.269 141.000
Baujahr 1985 bis 1999 (26) (1994) (116) (1.220) (140.000)
Baujahr 2000 bis 2007 20 2002 110 1.374 150.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (14) (2001) (113) (1.311) (144.000)
Baujahr ab 2008 21 2010 124 1.484 183.000
(Baujahr ab 2007) (17) (2009) (107) (1.688) (178.000)
*) Es liegen keine oder nicht gentiigend Daten vor

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,Verdichtungsraum® des Landkreises Osterholz

— 4 1936 109 740 77.000
Baujahr bis 1945 " . * .

: (2) ()] ) ) )

) ) 22 1961 97 1.005 96.000
Baujahr 1946 bis 1969 (23) (1961) (100) (893) (87.000)

) . 31 1978 118 993 116.000
Baujahr 1970 bis 1984 (23) (1976) (114) (1.004) (113.000)

) ) 31 1994 112 1.269 141.000
Baujahr 1985 bis 1999 (26) (1994) (116) (1.220) (140.000)
Baujahr 2000 bis 2007 20 2002 110 1.374 150.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (14) (2001) (113) (1.311) (144.000)
Baujahr ab 2008 21 2010 124 1.484 183.000
(Baujahr ab 2007) (17) (2009) (107) (1.688) (178.000)

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, L6hnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritterhude, Platjenwerbe,
Ihlpohl, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel, Pennigbuttel,

*) Es liegen keine oder nicht genugend Daten

vor

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
»landlicher Raum“ des Landkreises Osterholz
.. 0
Baujahr bis 1945 . * * *
: 2 ) )] )] )]

. . 2 *) *) *) *
Baujahr 1946 bis 1969 (23) (1961) (100) (893) (87.000)
i . 3 *) *) * *
Baujahr 1970 bis 1984 (23) (1976) (114) (1.004) (113.000)

) . 12 1993 107 1.136 120.000
Baujahr 1985 bis 1999 (26) (1994) (116) (1.220) (140.000)
Baujahr 2000 bis 2007 4 2001 110 1.186 130.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (14) (2001) (113) (1.311) (144.000)
Baujahr ab 2008 2 ") ) . i
(Baujahr ab 2007) (17) (2009) (107) (1.688) (178.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten

vor
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fiir Reihenhauser und Doppelhaus-
hélften im Landkreis Stade

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade gesamt
. i 1 *) *) *) *
Baujahr bis 1945 (12) (1935) (101) (1.138) (115.000)
. ) 15 1964 97 1.109 105.000
Baujahr 1946 bis 1969 (28) (1961) (93) (1.077) (101.000)
. ) 15 1977 107 1.232 130.000
Baujahr 1970 bis 1984 (32) (1977) (110) (1.210) (133.000)
. . 16 1995 114 1.418 158.000
Baujahr 1985 bis 1999 (22) (1993) (112) (1.365) (149.000)
Baujahr 2000 bis 2007 12 2003 108 1.578 169.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (11) (2002) (117) (1.413) (166.000)
Baujahr ab 2008 19 2010 133 1.641 214.000
(Baujahr ab 2007) (17) (2009) (116) (1.765) (204.000)
*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m2) €
,landlicher Raum“ des Landkreises Stade —
. . *) *) *) *) *
Baujahr 1946 bis 1969 3) (1965) (90) (1.167) (107.000)
. . 10 1976 106 1.196 125.000
Baujahr 1970 bis 1984 (17) (1977) (106) (1.163) (123.000)
. ) 7 1996 122 1.267 151.000
Baujahr 1985 bis 1999 ©) (1993) (113) (1.089) (122.000)
Baujahr 2000 bis 2007 6 2002 105 1.360 143.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (8) (2002) (120) (1.403) (169.000)
Baujahr ab 2008 6 2010 128 1.653 201.000
(Baujahr ab 2007) (5) (2008) (117) (1.634) (191.000)
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
. Mittlere Wohn-
Mittleres . . . .
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr Woh(r:;i:;\che ﬂac&?:‘g; els Kau(f€p)re|s
Hansestadt Stade
L "
Baujahr bis 1945 (10) (1934) (91) (1.210) (114.000)
) . 9 1962 95 1.023 94.000
Baujahr 1946 bis 1969 (15) (1959) 110 (943) (85.000)
) . 3 1977 ") 1.205 133.000
Baujahr 1970 bis 1984 (7) (1976) (106) (1.179) (124.000)
. . 5 1995 110 1.262 138.000
Baujahr 1985 bis 1999 (5) (1995) (118) (1.467) (167.000)
Baujahr 2000 bis 2007 2 2005 105 1.702 176.000
(Baujahr 2000 bis 2006) @) (2002) (108) (1.301) (141.000)
Baujahr ab 2008 4 2009 112 1.656 183.000
(Baujahr ab 2007) *)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€
Stadt Buxtehude
: . 5 1966 9% 1.319 125.000
Baujahr 1946 bis 1969 (10) (1962) (101) (1.251) (124.000)
: . 2 1978 106 1.453 154.000
Baujahr 1970 bis 1984 (8) (1977) (123) (1.339) (163.000)
) . 4 1993 104 1.876 195.000
Baujahr 1985 bis 1999 (8) (1992) (107) (1.613) (169.000)
Baujahr 2000 bis 2007 4 2002 112 1.843 206.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (1) (2000) (110) (1.718) (189.000)
Baujahr ab 2008 9 2010 145 1.625 236.000
(Baujahr ab 2007) (11) (2009) (115) (1.807) (207.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.

9.3.2

Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise von Reihen-
hausern und Doppelhaushalften in den zuriickliegenden Jahren.
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Im erweiterten Einzugsbereich der GroBstadte Hamburg und Bremen werden deutlich héhere Preise
gezahlt als im Landkreis.

Die durchschnittlich gezahlten Preise pro Quadratmeter Wohnflache stellen sich wie folgt dar:
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9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren
9.3.3.1 Sachwertfaktoren

Fir Reihenhauser und Doppelhaushélften in den einzelnen Landkreisen wurden ebenfalls Sachwert-
faktoren abgeleitet. Das Modell zur Ermittlung des Sachwertes auf der Grundlage von Normalherstel-
lungskosten (NHK 2000) und ein Anwendungsbeispiel sind im Abschnitt 9.2.3 aufgefuhrt.

Landkreis Cuxhaven

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert) fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

im Landkreis Cuxhaven
1,20
1,10
1,00
0,90
S
Xx 0,80 1
©
L.
0,70
0,60 -
0,50 -
0,40
80.000 120.000 160.000 200.000 240.000
—+=Bayj. 2005 1,08 0,91 0,79 0,70
—+=—Bauj. 1985 1,00 0,82 0,71 0,62
—+—Bayj. 1975 0,91 0,75 0,65 0,57
—+—Bauj. 1965 1,02 0,83 0,71 0,63
Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)
1,5

Korrekturfaktor

30 60 90 120 150
Lagewert in €/m?
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Landkreis Osterholz

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert) fiir Reihenhauser und Doppelhaushiélften
im Landkreis Osterholz

1,40
1,30 |
1,20 = = = —Smag S = == m = = m e

e T~

0,90 + —__ ;*\WK: fffffff A < ,,,,,
0,80 - \‘\:\,\\\0\: -

Faktor

0, (O e e e Y ***** o
- \
e Sachwetin€
0,50
80.000 100.000 120.000 140.000 160.000 180.000 200.000

—*=Bauj. 2005 1,15 1,06 0,9% 0,87 0,80
=*=Bauj. 1990 1,21 1,10 1,00 0,92 0,84 0,77 0,70
—+—Bayj. 1975 1,06 0,96 0,88 0,81 0,74 0,68 0,62
=<+=Bayj. 1960 0,93 0,85 0,77 0,71 0,65

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)

1,2

1,1 -

1,0 1

Korrekturfaktor

0,9

0,8 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
60 80 100 120 140 160

Lagewert in €/ m?
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Landkreis Stade
Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert) fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
im Landkreis Stade
1,20
1,10 . .
0\’\
4.
= 1,00 \ \
2 2 2
4 9.
&
0,90 1 \ \ \
0\0\0
0,80 . .
Sachwert in €
0,70
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
—o—Bauj. 2005 1,10 1,02 0,95 0,87
—+—Bauj. 1985 1,10 1,03 0,96 0,88 0,80
—+=Bauj. 1965 1,04 0,9 0,88 0,80
Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)
1,2
<)
=
©
=
=]
X
o
S
4
0,8 ‘ ‘ ‘
30 60 90 120 150 180
Lagewert in €/m?
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9.3.3.2 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). 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 Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften (sofern in der Graphik nichts anderes
beschrieben ist):

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2010
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 Abh&ngigkeit von den wichtigsten wertrelevanten
Grundstiicks- und Geb&dudemerkmalen entnommen werden (s.a. Anwendungsbeispiel).

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

Anwendungsbeispiel:

Gesucht: Vergleichswert fiir ein Reihenhausgrundstiick im Landkreis Stade

Grundsticksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 60,- €/m?2 GrundstiicksgréBe: 400 m2
Gebaudemerkmale: Baujahr: 1985 Wohnflache: 120 m?

Vergleichswert (Tabelle) 1.145 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,90
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fiir GrundstiicksgréBe 1,04
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichswert pro m2 WF = 1.145€/m2 x 0,90 x 1,04 =1.072 €/m?2
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2x 1.072 €/m2 = rund 129.000 €
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Landkreis Cuxhaven

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine Immobilie mit einer Wohnflache von
100 m2. Die GrundsticksgréBen der untersuchten Kauffalle liegen zwischen 150 und 600 m2.

Ein Korrekturfaktor fir abweichende GrundstiicksgréBen hat sich fir den Bereich des Landkreises

Cuxhaven aus der Regressionsanalyse nicht ergeben.

Vergleichswertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
im Landkreis Cuxhaven
1.800€
1.600 €
/‘
1.400 € Y
g ’/ /‘
=g ./ ps
= 12006 f--—--- -~ ;/77777”‘/ 7777777777
c * — / .
< 9
o ‘/ /
u;' 1.000 € A —_ /’
E 4"
G /0/
800€1{ R
600 € -
Baujahr
400€
1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005
—¢— Lage 30€/m? 769€ 739€ 727¢€ 733€ 756 € 798€ 858 € 935€ 1.031€ 1.145€
—o— Lage 70€/m? 1.012€ 982€ 969 € 975€ 999 € 1.041€ 1.100€ 1.178€ 1.274€ 1.387 €
—¢— Lage 110€/n?| 1.155€ 1.124€ 1.112€ 1.118€ 1.142€ 1.183€ 1.243€ 1.321€ 1.416€ 1.530 €
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,3
S
x
£
=]
ke
£
o
X
0,7 ‘ ‘ ‘ ‘ T T T T ‘
60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160
Wohnflache in m?
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Landkreis Osterholz

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine Immobilie mit einer GrundstiicksgrdBe
von 340 m2 und einer Wohnflache von 110 m2.

Vergleichswertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
im Landkreis Osterholz
1.800 €
2
1.600€ - /
/‘ .
2 q40€+b- - - - - ‘777777777777;/ 7777777
[ 3
£ /‘ . ‘/
'g 1.200 € S / / /0
;I /‘ ¢
NE [ I * ,,,,,,,,,,,,,Z”// ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
S 1000€ / .
. /
800 € /
* Baujahr
600€ 1965 1975 1985 1995 2005
[=+=Lage 40 €/m? 724 € 835€ 953€ 1.079€ 1211€
|=+= Lage 80 €n? 8713€ 984 € 1102€ 1228€ 1360 €
(== Lage 120 €/n? 1.022€ 1.133€ 1251 € 1377€ 1500€
[=+= Lage 160 €/n? 1171€ 1.282€ 1.400 € 1526 € 1.658€
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,3
s
x
©
£
2
4
2
S
X
0,7 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
80 90 100 110 120 130 140 150
Wohnflache in m2
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe
1,2
IR ---=================================================================
g
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- 1,0
s
N 0,9 -
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150 250 350 450 550 650
GrundstiicksgréBe in m?
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Landkreis Stade

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

Vergleichswertfaktoren fiir Reihenhé@user und Doppelhaushélften

im Landkreis Stade
2200€
2.000 €
/0
1.800 € _— .
o o _
= L2
S 1B00E L ----mmmmmm oo . 74‘7/ B Ee
E / / *
S 1400€ 1 - - —_— —_— 5 / ,,,,,,,,,,,,, s=====-
;I / / ‘/
o * ¢’
g 1200€+------ 7 ************* .7/ ********************
w R /
1000€ === - -~ / ********************************************
B00€ -+ e Baujahr |
600 €
1965 1975 1985 1995 2005
—+= Lage 60 €/nm? 810€ 995 € 1.145€ 1.268€ 1371 €
—+= Lage 100€/n? 1.038 € 1223€ 1372€ 1.495€ 1599 €
—+= Lage 140€/m? 1.223€ 1.408€ 1557 € 1.681€ 1784 €
—+= Lage 180€/m? 1.383€ 1.568€ 1.718€ 1.841€ 1944 €
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
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2
S
X
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9.4 Wohnungseigentum

Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 1.357 Verkaufe von Wohnungseigentum registriert. Dies ent-
spricht einem Zuwachs von rd. 16 % gegenliber dem Vorjahr. Der Geldumsatz fir Eigentumswohnun-
gen betrug 2010 insgesamt 135 Mio. €, im Landkreis Cuxhaven 71 Mio. €, im Landkreis Osterholz 12
Mio. € und im Landkreis Stade 51 Mio. €.

Eigentumswohnungen
Anzahl der Vertrage

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade

800 - o

[{e]

©

Q o | o) —
600 < § 8 Q § Q g § a
<t
400 A
200 4 8 8 g 8 5
N miml 1 1IN

+26 % -1% +12%

|E]2006 D2007 W2008 2009 |:|201o|

9.4.1 Preisniveau

Fiar Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertrdgen des letzten Jahres fiir verschiedene Alters-
gruppen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffélle
mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abh&ngigkeit 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.

Landkreis Cuxhaven

Durchschnittspreise fiir Wohneigentum (Erst- und Wiederverkaufe) im Landkreis Cuxhaven

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl | Baujahr |Wohnflache| flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
landlicher Raum des Landkreises Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven und Umring Bremerhaven

. . 5 1958 61 724 43.000
Baujahr 1946 bis 1969 (5) (1968) (67) (510) (33.000)

. . 27 1977 43 220 11.000
Baujahr 1970 bis 1984 19) | (1977) (58) (349) (20.000)

. . 17 1995 62 1.227 71.000
Baujahr 1985 bis 1999 (25) | (1996) (56) (1.309) (69.000)
Baujahr 2000 bis 2007 18 2004 55 1.830 96.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (17) (2002) (49) (1.544) (76.000)
Baujahr ab 2008 0
(Baujahr ab 2007) 2) ") *) () ()

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€)
Region Umring Bremerhaven

Baujahr 1946 bis 1969 :g

. . 13 1976 91 765 71.000
Baujahr 1970 bis 1984 (11) (1977) (81) (710) (59.000)

. . 22 1995 76 978 76.000
Baujahr 1985 bis 1999 ) (1993) (78) (1.004) (77.000)
Baujahr 2000 bis 2007 7 2002 78 1.304 104.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (3) *) ) ) @)
Baujahr ab 2008 5 2010 111 1.299 143.000
(Baujahr ab 2007) (3) *) *) ) ()
Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf, Loxstedt
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€)
Stadt Cuxhaven — ohne Kurlagen

. . 35 1964 60 942 54.000
Baujahr 1946 bis 1969 (32) (1965) (62) (905) (54.000)

. . 41 1975 73 1.130 78.000
Baujahr 1970 bis 1984 (34) (1976) (65) (1.272) (77.000)

. . 46 1994 55 1.701 87.000
Baujahr 1985 bis 1999 (25) (1995) (58) (1.633) (89.000)
Baujahr 2000 bis 2007 9 2002 64 1.752 108.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (5) (2003) (46) (2.406) (112.000)
Baujahr ab 2008 19 2010 55 2.824 151.000
(Baujahr ab 2007) (5) (2009) (64) (1.923) (121.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.

Kurlagen der Stadt Cuxhaven

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

Insbesondere in der Stadt Cuxhaven treten in strandnahen Kurlagen erhebliche Preisunterschiede zu
anderen Stadtteilen auf.

Die nachfolgend darstellenden Wertspannen und Durchschnittspreise begriinden sich Uiberwiegend in
den individuellen Nutzungsvoraussetzungen der jeweiligen Appartementanlage, dem Modernisie-
rungsgrad und der Ausstattung sowie der Wohnungslage im Gebaude (z.B. mit oder ohne Seeblick).
Die WohnungsgréBen erweisen sich eher von untergeordneter Bedeutung.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnfldche | flachenpreis Wertspanne
(m2) (€/m2) (€)
Duhnen 1. Kurlage
. 18 1975 39 2.252 1.543 - 3.143
Baujahr 1970 — 1984 (26) (1976) (40) (2.044) (1.025 — 4.231)
. 6 1989 41 2.694 1.804 — 3.529
Baujahr 1985 — 1999 9) (1991) (39) (2.785) | (1.622—3.190)
Baujahr 2000 — 2007 5 2004 75 2.962 2.273-3.435
(Baujahr 2000 — 2006 (5) (2003) (48) (3.674) (2.754 — 4.701)
Baujahr 2008 — 2010 (Neubauten) 37 2010 65 3.213 2.542 - 5.000
(Baujahr 2007 — 2009) (16) (2008) (71) (3.171) (2.102 - 5.516)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnfliche | flachenpreis Wertspanne
(m2) (€/m2) (€)
Dése 1. Kurlage
. 9 1975 55 1.476 1.160-2.177
Baujahr 1970 — 1984 (24) (1975) (46) (1.537) (1.025 — 2.517)
. 25 1989 45 2.259 1.567 — 3.448
Baujahr 1985 — 1999 21) (1994) (62) (2.147) (933 — 3.392)
Baujahr 2000 — 2007 *)
(Baujahr 2000 — 2006 *)
Baujahr 2008 — 2010 (Neubauten) *)
(Baujahr 2007 — 2009) (13) (2009) (71) (3.120) (1.667 — 4-839)
*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnfléche | flachenpreis Wertspanne
(m2) (€/m2) (€)
Seedeich/Schleusenpriel
. 10 1975 53 1.748 928 — 3.288
Baujahr 1970 — 1984 (3) (1982) (49) (1.910) (1.428 — 2.384)
. 11 1996 73 2.276 1.544 —3.725
Baujahr 1985 — 1999 ) (1994) (37) (2.:371)
Baujahr 2000 — 2007 11 2005 102 3.493 2.353 - 4.041
(Baujahr 2000 — 2006 (10) (2005) (86) (3.860) (2.413 — 5.152)
Baujahr 2008 — 2010 (Neubauten) 19 2009 72 3.377 2.028 —4.938
(Baujahr 2007 — 2009) *)
*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnfliche | flachenpreis Wertspanne
(m2) (€/m2) (€)
Sahlenburg
. 25 1973 46 1.665 833 —2.568
Baujahr 1970 — 1984 (25) (1973) (43) (1.764) (1.304 — 2.500)
. 10 1998 63 2.294 1.622 -3.190
Baujahr 1985 — 1999 (5) (1994) (52) (2501) | (2.291 — 2.741)
Baujahr 2000 — 2007 2 2001 45 1.249 1.143 -1.354
(Baujahr 2000 — 2006 (2) (2001) (47) (1.735) (1.681 — 1.790)
Baujahr 2008 — 2010 (Neubauten) 3 2009 *) *) *)
(Baujahr 2007 — 2009) *)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf

67




Grundstiicksmarktbericht 2011

Landkreis Osterholz

Durchschnittspreise fir Wohneigentum (Erst- und Wiederverkaufe) im Landkreis Osterholz

Mittlere " . .

i s Wohnflachenpreis Kaufpreis
verkaufte Objekte 2010 Anzahl | Mittleres | wonntiache P P
Baujahr (m2) (€/m2) (€

»Vverdichtungsraum*®

1 %) %) %) ")

Baujahr bis 1945 1 " " ") "

Baujahr 1946 — 1969 12 1964 79 518 [121 — 1.036] 37.000
Durchschnitt (15) (1963) (67) (672 [246 — 1.280]) (46.000)
Baujahr 1946 — 1969 " 7 1964 62 665 42.000
9) (1962) (73) (799) (58.000)
Baujahr 1946 — 1969 2) 5 1965 102 312 31.000
(6) (1965) (59) (483) (29.000)
Baujahr 1970 — 1984 24 1978 75 589 [127 — 1.000] 42.000
Durchschnitt (37) (1977) (81) (565 [209 — 1.222]) (46.000)
Baujahr 1970 — 1984 3) 15 1978 68 728 49.000
(19) (1976) (79) (755) (61.000)
Baujahr 1970 — 1984 2 9 1979 86 356 32.000
(18) (1978) (83) (365) (30.000)
Baujahr 1985 — 1999 17 1992 67 1.270 84.000
(15) (1993) (68) (1.130) (78.000)
Baujahr 2000 — 2007 3 2002 99 1.294 126.000
(Baujahr 2000 — 2006) (1) (2004) (87) (1.437) (125.000)
Baujahr 2008 — 2010 (Neubauten) 11 2010 87 1.834 161.000
(Baujahr 2007 — 2009) (4) (2008) (97) (1.522) (145.000)

1) = ohne Kauffalle im sozial schwierigem Umfeld

2) = nur Kauffalle im sozial schwierigem Umfeld

3) = ohne Kauffalle im Bereich Sanierung soziale Stadt und sozial schwierigem Umfeld
4) = nur Kauffélle im Bereich Sanierung soziale Stadt und sozial schwierigem Umfeld

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

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.

Mittlere - . .
i s Wohnflachenpreis Kaufpreis
verkaufte Objekte 2010 Anzahi | 'BHEreS | Wohnflache P P
aujahr (€/m2) (€
(m?)
»landlicher Raum*
Baujahr 1946 — 1969 12 1960 75 654 57.000
(0) () () () ()
Baujahr 1970 — 1984 0 - 3 N -
(3) (1982) (89) (909) (77.000)
Baujahr 1985 — 1999 11 1994 82 1.091 87.000
(5) (1994) (69) (1.082) (74.000)
Baujahr 2000 — 2006 0 - - - -
(Baujahr 2000 — 2005) () (--) (--) (--) (--)
Baujahr 2007 — 2010 (Neubauten) 0 - - - -
(Baujahr 2006 — 2008) (1) *) ) *) “)

Ubriger Landkreis
*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
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Landkreis Stade

Durchschnittspreise fir Wohneigentum im Landkreis Stade
(Erst- und Wiederverkaufe)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) €
Landkreis Stade gesamt
. . 15 1911 88 1.083 96.000
Baujahr bis 1945 9) (1911) (88) (1.336) (113.000)
. . 29 1963 67 843 55.000
Baujahr 1946 bis 1969 (37) (1962) (66) (876) (56.000)
. . 87 1977 77 1.054 77.000
Baujahr 1970 bis 1984 (59) (1977) (67) (1.076) (71.000)
. . 75 1992 73 1.377 100.000
Baujahr 1985 bis 1999 (79) (1992) (71) (1.258) (89.000)
Baujahr 2000 bis 2007 10 2004 80 1.706 137.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (15) (2003) (78) (1.561) (123.000)
Baujahr ab 2008 66 2009 81 1.971 159.000
(Baujahr ab 2007) (51) (2009) (86) (1.847) (160.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€)
nur ldndlicher Bereich - ohne Stade und Buxtehude
. . 2 1964 134 668 88.000
Baujahr 1946 bis 1969 ) (1959) (110) (684) (67.000)
. . 10 1979 89 931 84.000
Baujahr 1970 bis 1984 (10) (1979) (76) (1.045) (81.000)
. . 23 1993 76 1.305 95.000
Baujahr 1985 bis 1999 (25) (1992) (73) (1.022) (75.000)
Baujahr 2000 bis 2007 2 2003 72 1.459 106.000
(Baujahr 2000 bis 20086) (3) (2001) (75) (1.333) (100.000)
Baujahr ab 2008 18 2009 70 2.036 143.000
(Baujahr ab 2007) (6) (2008) (62) (1.707) (107.000)
Stadtische Bereiche (Stade / Buxtehude)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) €
Hansestadt Stadt Stade
. . 13 1912 87 1.120 99.000
Baujahr bis 1945 (8) (1916) (96) (1.355) (123.000)
. . 11 1963 56 811 46.000
Baujahr 1946 bis 1969 (19) (1962) (68) (813) (54.000)
. . 40 1976 79 967 70.000
Baujahr 1970 bis 1984 (15) (1974) (63) (904) (56.000)
. . 24 1992 70 1.296 91.000
Baujahr 1985 bis 1999 (29) (1992) (72) (1.289) (93.000)
Baujahr 2000 bis 2007 3 2005 78 1.419 107.000
(Baujahr 2000 bis 2006) (2) (2001) (74) (1.040) (84.000)
Baujahr ab 2008 32 2009 85 1.732 143.000
(Baujahr ab 2007) (33) (2009) (88) (1.898) (168.000)
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2010 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) ©
Stadt Buxtehude

. . 16 1964 67 887 57.000
Baujahr 1946 bis 1969 (16) (1962) (58) (975) (57.000)

. ) 37 1977 71 1182 84.000
Baujahr 1970 bis 1984 (34) (1978) (66) (1.162) (76.000)

. . 28 1992 73 1507 111.000
Baujahr 1985 bis 1999 (25) (1992) (68) (1.459) (100.000)
Baujahr 2000 bis 2007 5 2004 84 1.976 167.000
(Baujahr 2000 bis 2008) (10) (2003) (80) (1.733) (138.000)
Baujahr ab 2008 16 2009 87 2373 208.000
(Baujahr ab 2007) (12) (2009) (92) (1.778) (163.000)

Soziale Stadt — Stade, Altlander Viertel

In einem Innenstadt nahen, in den 1960er und 1970er Jahren entstandenen Wohngebiet der Stadt
Stade, dem so genannten "Altlander Viertel", werden derzeit auf dem freien Grundstlicksmarkt Preise
registriert, die weit unter dem allgemeinen Wertniveau von Wohnungseigentum liegen

Je m2-Wohnfladche werden Preise zwischen 65 € und 600 € gezahlt. Der mittlere Wohnflachenpreis
liegt bei 200 €/m2.

Individuelle Wohnungsmerkmale wie Lage im Wohnquartier und im Geb&ude, Ausstattungsmerkmale,
Instandhaltung sowie WohnungsgréBe lassen keinen Rickschluss auf den Kaufpreis erkennen. Die
auBerst niedrigen Kaufpreise sind vielmehr durch die Rahmenbedingungen des Gesamtquartiers ge-
pragt (nicht mehr zeitgeméBe mehrgeschossige Wohnblockbebauung, schwieriges soziales Umfeld
sowie weit Uber dem Durchschnitt liegender Wohnungsleerstand).

9.4.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung war 2010 bei den Eigentumswohnungen regional und auch hinsichtlich der ob-
jekttypischen Eigenschaften unterschiedlich.

Eigentumswohnungen in Neubauten sowie auch gebrauchte Immobilien werden seit nunmehr mehre-
ren Jahren auf einem weitgehend gleich bleibenden Preisniveau gehandelt. Die geringen Schwankun-
gen sind eher durch die individuellen Ausbau- und Lagekriterien als durch konjunkturelle Entwicklun-
gen zu erklaren.

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die langfristige Preisentwicklung von gebrauchtem sowie neu er-
stelltem Wohnungseigentum, bezogen auf den jeweiligen Landkreis und Uber alle Baualtersklassen.

Aufgrund der besonderen Preissituation fiir Ferienwohnungen der Nordsee nahen Kurlagen in der
Stadt Cuxhaven wurden diese Immobilien gesondert selektiert und dargestellt.
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Preisentwicklung von Wohnungseigentum
im Landkreis Cuxhaven - ohne Kurlagen der Stadt Cuxhaven
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im Landkreis Stade
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9.4.3 Vergleichsfaktoren
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Landkreis Cuxhaven

Die Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum im Bereich des Landkreises Cuxhaven (ohne Kurlagen
in Cuxhaven) wurden aus den Datensatzen der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die Stichprobe um-
fasst insgesamt 124 Kauffalle aus den Jahren 2008 bis 2010 von Eigentumswohnungen der Baujahre
1970 bis 2007 bei einer WohnungsgrdBe von 40 m2 bis 130 m2.

In dem nachfolgenden Diagramm sind Vergleichsfaktoren fur weiterverduBerte Eigentumswohnungen
dargestellt. Sie beziehen sich auf eine typische altere Eigentumswohnung mit den folgenden Merkma-

len:

Merkmal

Auspragung

Merkmal

Auspragung

Kaufzeitpunkt

30.06.2010

Wohnflache

70 m2

Ausstattung

Mittel

Wohneinheiten

im Mittel 26 im Gebaude

Vergleichswertfaktoren fiir Eigentumswohnungen
im Landkreis Cuxhaven (ohen Kurlagen)

2.000€

1.800 € A

1.600 € 1

1.400 € 1

1.200 € 1

€/m2-Wohnflache

1.000 € A

800 €

Baujahr

600 €

1975

1995

2005

=—+= Lage 50 €/n?

707€

1.101€

=+= Lage 90 €n¥
=+= Lage 130€/m?

914€
1.066 €

1.244€
1.467 €

1463€
1.736 €

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Korrekturfaktor

Wohnflache in m2

100 120
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Landkreis Osterholz

Die Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum des Landkreises Osterholz wurden aus den Datenséat-
zen der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die Stichprobe umfasst insgesamt 105 Kaufféalle aus den Jah-
ren 2008 bis 2010 von Eigentumswohnungen der Baujahre 1970 bis 2008 bei einer WohnungsgréBe

zwischen 30 m2 und 140 m2.

Wohnungen &lterer Baujahre kénnen mit diesen Vergleichsfaktoren nicht erfasst werden, da sie in der
Regel in kleinen, zusammenhangenden und 6&rtlich gepréagten Wohnquartieren liegen, in denen sich
durch entsprechende Umstéande jeweils ein eigenes, nur flr dieses Wohnquartier geltendes Preisge-

fige entwickelt hat.

In dem nachfolgenden Diagramm sind Vergleichsfaktoren fiir weiterverauBerte Eigentumswohnungen
dargestellt. Sie beziehen sich auf typische, den Baujahren entsprechend ausgestatteten Wohnungen
mit den folgenden Merkmalen:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 10.2009 Wohnflache 73 m2
Ausstattung Mittel Wohneinheiten 6 - 8 im Gebaude

Signifikante Abh&ngigkeiten von der WohnungsgréBe konnten nicht nachgewiesen werden.

Vergleichswertfaktoren fiir Eigentumswohnungen

im Landkreis Osterholz
1.600 €
/0
2
{400 € L = === == === === ? ---
/:?¢
[} /
£ 1200€ 1 - O o < — - - - -
o] ’/ / *
"E /,/‘ /
'g 1000€+----""~"~"~"~~~~~~— = :/”*3 ************** o — - ——————
= ‘/ / /
% /./‘ /0
w 8°°€”*”.//*/7 ****** e
» ¢
600€E+--—-—-—-—-—-—-—-——- :/ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
— Baujahr
400 €
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2006
—+— Lage 60 €/m? 475€ 578€ 681€ 785 € 888 € 991 € 1,094 € 1.197€
—+— Lage 90 €/m? 674€ 777€ 881€ 984 € 1.087 € 1190 € 1293 € 1.307€
—+— Lage 120€/? 755€ 858 € %1€ 1.064 € 1.167€ 1.271 € 1374€ 1477€
—e— Lage 150 €/m? 796 € 899€ 1.002€ 1106 € 1.209€ 1.312€ 1415€ 1518€

Bei einer Anzahl von bis zu 5 Wohnungen in dem jeweiligen Gebaude ist ein Zuschlag von rd. 7

anzubringen, bei mehr als 10 Wohnungen im Hause ein Abschlag von rd. 5 %.

Y%
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Landkreis Stade

Die Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum des Landkreises Stade wurden aus den Datensatzen
der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die Stichprobe umfasst insgesamt 230 Kauffélle aus den Jahren
2008 bis 2010 von Eigentumswohnungen der Baujahre 1965 bis 2010 bei einer WohnungsgréBe zwi-
schen 40 m2 und 150 m2,

In dem nachfolgenden Diagramm sind Vergleichsfaktoren fur weiterverduBerte Eigentumswohnungen
dargestellt. Sie beziehen sich auf typische, den Baujahren entsprechend ausgestatteten Wohnungen
mit den folgenden Merkmalen:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2010 Wohnflache 70 m2
Ausstattung mittel Wohneinheiten rd. 10 im Gebaude

Signifikante Abh&ngigkeiten von der WohnungsgréBe konnten nicht nachgewiesen werden.

Vergleichswertfaktoren fiir Eigentumswohnungen
im Landkreis Stade

1800 f o - m oo e o m oo

1.700

1.500

1.300

1.100

€/m2-Wohnflache

900

700

500

1965 1975 1985 1995 2005
—¢— Lage 70€m? 674 873 1.089 1.329 1592
—¢— Lage 190 €/m? 785 991 1.220 1.473 1.750

Hinweise zur Anwendung

1. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.0.)
fihren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Den vorstehenden Tabellen und Diagram-
men kénnen Vergleichswerte und Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertre-
levanten Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen entnommen werden (Anwendungsbeispiel ana-
log Abschnitt 9.2.3.2).

2. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen flr die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aufBerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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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 Raume eines Gebaudes, wie z.B. Laden, Blros, Arzt-
praxen usw., aber auch Garagen und Stellplatze.

Im Berichtsjahr 2010 wurde in den verschiedenen Rubriken des Teileigentums ein nur sehr geringer
Umfang von Kaufféllen registriert. Angaben zum Preisniveau sind wegen der geringen Anzahl, der un-
terschiedlichen Nutzung, GrdBe, Lage und Ausstattung der Objekte nicht reprasentativ.

Fir Einzelgaragen und Tiefgaragenstellplatze wurden folgende Durchschnittspreise abgeleitet:

Durchschnittlicher Gesamtwert
Einzelgaragen Tiefgaragenstellplatze
Landkreis Cuxhaven (ohne Kurgebiete) 5.900 € 5.600 €
Cuxhaven Kurgebiete 12.500 € 16.500 €
Landkreis Osterholz 6.450 € 4.650 €
Landkreis Stade (Stadt Stade, Stadt Buxtehude) 5.500 € 12.000 € — 22.000 €

9.6 Mehrfamilienhauser

Im Jahr 2010 wurden in den Landkreisen Cuxhaven, Osterholz und Stade 88 Verk&ufe von Mehrfami-
lienhdusern registriert. Im Gesamthandel bebauter Grundstiicke ist dieser Teilmarkt von untergeordne-
ter Bedeutung.

Der Geldumsatz fir Mehrfamilienh&user betrug im Landkreis Cuxhaven 9,9 Mio. €, im Landkreis Os-
terholz 2,3 Mio. € und im Landkreis Stade 33 Mio. €.

Mehrfamilienhauser
Anzahl der Vertrage
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
60
50 1 i [ 3 < i
<
40 2 3 S 3
301 o
(aV)
20 - -
10 1 0 .T_ <
0 [ep] |_| [s2)
-21% +33% +28 %
02006 2007 m2008 W2009 m2010

9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das allgemeine Preisniveau fiir Mehrfamilienhau-
ser aus dem Berichtszeitraum. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangig-
keit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangaben bein-
halten den Bodenwert.
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In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persdnlichen Verhéltnissen nicht einbezo-
gen worden. Es wurden weiterhin nur Kauffalle fur die folgende Darstellung ausgewertet, bei denen
die Wohnflache bekannt ist und deren Eigentumstibergang sich durch Kauf vollzogen hat. Die einge-
klammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

.. . Gesamt

Landkreis Anzahl Wohnilachenpreis Kaufpreis
(€/m?) €
Mittel Spanne Mittel

11 561 29-1.828 271.000

Cuxhaven (20) (438) (128 — 750) (134.000)

4 583 280 — 82 800.000

Osterholz ) (1.130) (588 — 1.672) (922.000)
Stade 9 1.833 710 — 2.546 1.378.000
(16) (990) (330 — 2.500) (1.061.000)

9.6.2 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktor Mehrfamilienwohnhauser

Mehrfamilienhauser werden im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig unter Renditegesichtspunk-
ten 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 Kauferinteresses.

Dieser Zinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens unter Berlcksichtigung der Jahresreinertrdge und einer wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Seine Héhe ist abhangig
von der regionalen Grundsticksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der La-
ge am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen Zinssatzen ab. Die
Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig

gilt.

Auch ein aus Kaufpreisen empirisch ermittelter Vervielféltiger des jahrlichen Rohertrages (Rohertrags-
faktor) kann als Kenngr6Be fir eine Wertabschatzung dienen, und stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis
zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete
ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis.

Da eine geeignete Anzahl von Kauffallen bebauter Grundstlcke fir den Bereich der Landkreise Os-
terholz, Cuxhaven und Stade nicht zur Verfigung steht, wird hier nachrichtlich auf das Ergebnis einer
landesweiten Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses zuriickgegriffen.

Bezogen auf den ,Landlichen Raum® liegen dieser Auswertung 421 Kauffalle aus den Jahren 2009
und 2010 von gangigen Marktobjekten zu Grunde. Danach ergibt sich fur die ,Landlichen Bereiche*
folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienh&user:

Liegenschaftszinssatz: Landlicher Raum 7,5 %

Rohertragsfaktor: Landlicher Raum 9,8
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Dieser Liegenschaftszins bezieht sich auf ein Mehrfamilienhaus mit folgenden Eigenschaften (Norm-
objekt):

* Anzahl der Wohnungen je Gebaude 6 Wohnungen
« Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
* monatliche Nettokaltmiete 5,00 €/m?

Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobjekt flihren zu Verédnderungen des Liegen-
schaftszinssatzes. Die Korrekturfaktoren der Abweichungen kdnnen nachfolgender Tabelle entnom-
men werden:

GroBe des Merkmales Korrekturfaktor
Anzahl der Wohnungen je 3-5 0,91
Gebaude >=6 1,00
50 €/m? 1,12
100 €/m® 1,00
Lage (Bodenrichtwert) 150 €/m? 0,92
200 €/m? 0,87
250 €/m? 0,85
3,00 €/m? 0,90
4,00 €/m? 0,96
monatliche Nettokaltmiete 5,00 €/m? 1,00
6,00 €/m° 1,00
7,00 €/m? 0,98

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Liegenschaftszinssatz fir ein mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden Merkma-
len zu ermitteln:

Lage (Bodenrichtwert): 200 €/m?
Monatliche Nettokaltmiete: 4 €/m2 Anzahl der Wohnungen: 4
Liegenschaftszinssatz des Normobjektes 7,5%

im landlichen Raum

Korrekturfaktor fir Lage (Bodenrichtwert) 0,87
Korrekturfaktor fir monatliche Nettokaltmiete 0,96
Korrekturfaktor fir Anzahl der Wohnungen 0,91

Liegenschaftszinssatz =
Liegenschaftszinssatz (Normobjekt) x Korrekturfaktoren 7,5% x 0,87 x0,96 x 0,91 =5,7 %

Néahere Einzelheiten (Stichprobenansatz, Wertspannen usw.) sind dem Grundstiicksmarktbericht 2011
fur das Land Niedersachsen zu entnehmen.
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Festzustellen ist, dass die Spannen fiir die Liegenschaftszinssidtze und die Rohertragsfaktoren ver-
gleichsweise groB und die BestimmtheitsmaBe relativ gering sind. Dies wird als Hinweis darauf gedeu-
tet, dass das Investitionsverhalten auf dem Sektor der Mehrfamilienwohnh&user nicht ausschlieBlich
auf der Grundlage messbarer wirtschaftlicher Erwagungen erfolgt.

Der Gutachterausschuss ist der Auffassung, dass es sachgerecht ist, die Uberregional ermittelten
Werte auch fir den Bereich Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade anzuwenden, da die wenigen
zur Verfigung stehenden Kauffalle aus dem Berichtsgebiet vergleichbare Durchschnittswerte erge-
ben.

9.7 Wohn- und Geschaftshauser, Birogebaude

Diesem Immobiliensondermarkt sind im Berichtsjahr 71 Kauffalle des gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehrs zuzuordnen.

Anzahl der Kauffille Gesamtumsatz
Landkreis Cuxhaven 37 (28) 15 (8) Mio €
Landkreis Osterholz 15 (6) 4,9 (4) Mio €
Landkreis Stade 25 (45) 10,7 (26) Mio €

Angaben zum Preisniveau sind wegen stark abweichender GréBen, Lagen und Ausstattungen der Ob-
jekte nicht reprasentativ und aussagekraftig. Die Klammerwerte beziehen sich auf das Vorjahr.

Empirisch abgeleitete Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren sind im Grundstiicksmarktbe-

richt 2011 fir das Land Niedersachsen verdffentlicht. Die wesentlichen Daten werden hier teilweise
nachrichtlich ibernommen.

9.7.1 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktor fiir Wohn- und Geschéaftshauser

Aufgrund der Kaufpreisanalyse (151 Kauffalle) des Oberen Gutachterausschusses ergibt sich fiir den
Bereich des Landes Niedersachsen folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz:

Liegenschaftszinssatz: 7,2 % (Spanne von 3,4 % bis 11,0 %)

Rohertragsfaktor: 10,3 (Spanne von 5,0 bis 18,6)

Fir die Abweichungen von den oben genannten Kennzahlen konnten aus der Stichprobe keine signi-
fikanten Einflisse abgeleitet werden.
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10 Mieten

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu beriicksichtigen. So wird insbeson-
dere beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstlicks der Ver-
kehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 der Durchfih-
rungsverordnung zum Baugesetzbuch Gutachten lber die Héhe von Miet- und Pachtzinsen zu erstat-
ten.

10.1 Wohnungsmieten

Die nachfolgenden Mietangaben basieren vielfach auf Mietangaben in der Kaufpreissammlung, die
anlasslich der Erstellung von Verkehrswertgutachten von Eigentiimern und Mietern sowie aus aktuel-
len Mietangeboten auf dem Immobilienmarkt erhoben wurden.

Die Miethohe ist im Wesentlichen von der WohnungsgréBe, der groBraumigen Lage des Objekts, der
Ausstattung und der, fir die Baualtersklasse typischen Beschaffenheit abhangig. Aber auch die klein-
rdaumige Lage innerhalb des Wohnquartiers sowie die individuelle Struktur der Immobilie sind haufig
ausschlaggebend fir die Héhe des Mietzinses.

Die Nachfolgend angegebenen Mietangaben sind daher als Durchschnittswerte anzusehen und rep-
rasentieren lediglich das allgemeine. Mietniveau.

Sie stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Regelung der Miethohe dar oder ersetzen
diesen.

Mietniveau 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 gréBer 85 4,00 bis 5,50

Die Angaben in Wertspannen bertcksichtigen im Wesentlichen die unterschiedlichen Lagemerkmale.
Die marktublichen Mietpreise sind im verdichteten Siedlungsbereich im Siden des Landkreises am
oberen, im landlichen Umfeld eher am unteren Rand der Spanne anzusiedeln.

Mietspiegel Landkreis Cuxhaven

Detaillierte Angaben sind dem veréffentlichten Mietspiegel a) fiir den Landkreis Cuxhaven und b) dem
Mietspiegel fir Wohnungen im Raum Bremerhaven zu entnehmen.

Zu beziehen unter:

a) Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein b) Haus der Mieter
Segelckestr. 27, 27472 Cuxhaven Fritz-Reuter-Str. 7, 27576 Bremerhaven
www.hwg-cuxhaven.de www.mieterverein-bremerhaven.de
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Mietniveau Landkreis Stade

Mietniveau im Landkreis Stade
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Das hier aufgezeigte Mietniveau geht von durchschnittlich ausgestatteten Wohnungen mit normalen
und zeitlich angepassten Nutzungsvoraussetzungen aus.

Weitere Abweichungen im Mietniveau begriinden sich in der Regel durch die individuellen Ausstat-
tungs- und Instandhaltungsmerkmale sowie das jeweilige Umfeld der Wohnanlage. Mietabhangigkei-
ten von der jeweiligen WohnungsgréBe sind aufgrund der groBen Schwankungsbreite der einzelnen
Mietfalle nicht nachweisbar.

FOr neuere Wohnungen in guten Lagen und mit gehobenen Ausstattungen wurden, insbesondere in
den Stédten Stade und Buxtehude, vielfach weitaus héhere Mietwerte registriert.
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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 fir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserh6-
hungen vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass
mit dieser MaBnahme der Grundsticksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preis-
freigabe 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 Grundstlicksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine
Markttransparenz wird hergestellt durch die Verdffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte
und erganzt durch eine einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser
Aufgabenkatalog der Gutachterausschisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellie-
rung des Bauplanungsrechts wurde er um die Ableitung und Veréffentlichung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten haben die Lander die Méglichkeit, den Gut-
achterausschissen durch Rechtsverordnungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundes-
weit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B. Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

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

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden und stellver-
tretenden vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern sowie ehrenamtlichen
Gutachtern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundig und erfahren sind.

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

In Niedersachsen ist je ein Gutachterausschuss fir den Bereich einer Regionaldirektion des Lan-
desamtes fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) mit einer Geschéftsstelle
bei der 6rtlich zustdndigen Regionaldirektion eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss ist flir ganz Niedersachsen zustandig und hat seine Geschéftsstelle in
der LGLN, Regionaldirektion Oldenburg.

Aufgaben des Gutachterausschusses nach § 193 Baugesetzbuch:

(1) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstlicken, wenn

1. die fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustédndigen Behdrden bei der Erflllung der Aufgaben
nach diesem Gesetzbuch,

2. die fur die Feststellung des Werts eines Grundstiicks oder der Entschadigung fiir ein Grund-
stlick oder ein Recht an einem Grundstiick auf Grund anderer gesetzlicher Vorschriften zu-
stédndigen Behdérden,

3. die Eigentumer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstlick
und Pflichtteilsberechtigte, fiir deren Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeutung ist,
oder

4. Gerichte und Justizbehdrden

es beantragen. Unberlhrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

(2) Der Gutachterausschuss kann auBer Uber die Héhe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust auch
Gutachten Uber die H6he der Entschadigung fir andere Vermégensnachteile erstatten.

(3) Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist.
(4) Eine Abschrift des Gutachtens ist dem Eigentiimer zu Gbersenden.

(5) Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenricht-
werte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten.
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Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1 und 2 sind den zusténdigen Finanzédmtern fiir Zwecke
der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses nach § 198 Baugesetzbuch:

(1) FOr den Bereich einer oder mehrerer hdéherer Verwaltungsbehdrden sind Obere Gutachteraus-
schiisse oder Zentrale Geschaftsstellen zu bilden, wenn in dem Bereich der héheren Verwaltungsbe-
hérde mehr als zwei Gutachterausschiisse gebildet sind. Auf die Oberen Gutachterausschiisse sind
die Vorschriften Uber die Gutachterausschiisse entsprechend anzuwenden.

(2) Der Obere Gutachterausschuss oder die Zentrale Geschaftsstelle haben insbesondere die Aufga-
be, Uberregionale Auswertungen und Analysen des Grundstliicksmarktgeschehens zu erstellen. Der
Obere Gutachterausschuss hat auf Antrag eines Gerichts ein Obergutachten zu erstatten, wenn schon
das Gutachten eines Gutachterausschusses vorliegt
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Anhang 1: Umsatzzahlen 2010

Vertrage mit Verdnderung gegentber Vorjahr

Wohnhauser
i Vertrage Geschéfts- und . :
Rerilivets insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhéauser / Mehrfamilien- Wohnhauser Ver:tgélitlljggs- Somsiys Gl
familienh&user Doppelhaushélften hauser insgesamt 9
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Cuxhaven 3.042 5 888 9 112 17 33 -21 1.033 8 38 36 257 1
Osterholz 1.259 8 395 22 172 19 9 200 576 22 22 5 55 10
Stade 2.338 5 640 5 229 -2 46 28 915 4 25 -44 105 -6
Wohnungs- / Teileigentum Bauland
landwirtschaft- Gemein- sonstige
Landkreis . . q lich genutzte bedarfs- m
5‘3&%;:& Teileigentum Wohnbauland geva:L?zl;gges Sg;jlt;%? Grundstlicke flachen Al itam
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl % Anzahl | %
Cuxhaven 669 26 43 87 344 -3 28 -18 39 26 496 -15 23 -12 72 -1
Osterholz 157 -1 7 -53 227 5 18 -10 -64 151 6 -33 34 -17
Stade 531 12 34 62 361 21 45 22 -60 251 2 -46 62 -25
Geldumsatz mit Veranderung gegentber Vorjahr
Wohnhauser
Geschafts- und .
. Geldumsatz sonstige
paiCUEs insgesamt Ein- und Zwei- Reihenh&user / Mehrfamilien- Wohnhéuser Ver:/gétsggs- Gebéaude
familienhauser Doppelhaushélften hauser insgesamt 9
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Cuxhaven 298 24 98 12 12 34 10 54 121 16 15 89 40 58
Osterholz 142 19 61 28 22 28 2 16 85 27 6 -28 14 44
Stade 296 1 99 9 31 1 33 63 163 15 11 -59 21 -37
Wohnungs- / Teileigentum Bauland
landwirtschaft- Gemein- sonstige
Landkreis ; . ) lich genutzte bedarfs- 3
Eigentums- = gewerbliches sonstiges = & Gebaude
wohnungen Teileigentum Wohnbauland Bauland Bauland Grundstlcke flachen
Mio. € | % |Mio.€ | % Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€| % Mio.€ | % |Mio.€| % Mio. |
Cuxhaven 71 36 6 308 14 -12 3 -57 2 -16 24 11 0 -0 1 -30
Osterholz 12 4 0 -70 13 1 2 -25 2 151 6 75 0 -99 1 -58
Stade 52 34 1 8 27 -15 7 21 0 -92 11 30 0 -66 2 114
Flachenumsatz mit Verédnderung gegeniber Vorjahr
Wohnhauser
u Geschéfts- und q
B Flachenumsatz sonstige
St insgesamt Ein- und Zwei- Reihenh&user / Mehrfamilien- Wohnhauser Ver;vsél_ltuggs- Gebaude
familienhauser Doppelhaushélften hauser insgesamt gesau
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 2458 -12 112 6 6 56 5 10 123 8 10 -7 173 32
Osterholz 662 28 48 13 25 2 306 57 18 4 -20 35 -8
Stade 1189 11 108 52 8 -10 8 71 124 47 4 -68 97 -20
Bauland
landwirtschaft- Gemein-
Landkreis P q lich genutzte bedarfs- sonstige Flachen
gewerbliches sonstiges . ..
Wohnbauland Bauland Bauland Grundstiicke flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 39 1 22 -23 17 65 2.022 -15 -86 50 -33
Osterholz 23 -7 6 -58 6 196 514 48 -99 17 -563
Stade 37 -26 16 -18 1 -80 854 14 3 -79 54 309
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Anhang 2: Anschriften der Gutachterausschiisse
(Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Stade und benachbarte Bereiche)

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf

Geschéftsstelle fiir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade bei

LGLN
Regionaldirektion Otterndorf

Katasteramt Otterndorf
Am GrofBen Specken 7
21762 Otterndorf

Katasteramt Osterholz-Scharmbeck
PappstraBe 4
21711 Osterholz-Scharmbeck

Katasteramt Stade
Am Sande 4b
21682 Stade

Katasteramt Wesermiinde
Borriesstr. 46
27570 Bremerhaven

Tel.: 04751 902-100
Fax.: 04751 902-42
Tel.: 04791 306-46
Fax.: 04791 306-25
Tel.: 04141 406-140
Fax.: 04141 406-113
Tel.: 0471 183-200
Fax.: 0471 183-209

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden

bei der

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

LGLN
Regionaldirektion Verden

Ulmenweg 9
27356 Rotenburg (Wimme)

Tel:
Fax:

04261 74-247
04261 74-280

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg

und Uelzen bei

Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Harburg, Liineburg und Liichow-Dannenberg

LGLN
Regionaldirektion Liineburg

Katasteramt Lineburg
Adolph-Kolping-Str. 12
21337 Lineburg

Tel.:
Fax.:

04131 8545-165
04131 8545-197

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg

Geschéftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadte Oldenburg und Wilhelmshaven und der
Landkreise Ammerland, Friesland und Wesermarsch bei

LGLN
Regionaldirektion Oldenburg

Stau 3
26122 Oldenburg

Tel.:
Fax.:

0441 9215-577
0441 9215-503

E-Mail: gag-ol@Igln.niedersachsen.de
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Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Geschéftsstelle bei

LGLN
Regionaldirektion Oldenburg

Postfach 2029
26010 Oldenburg

Tel.: 0441 9215-633
Fax.: 0441 9215-505
E-Mail: oga®@Igln.niedersachsen.de

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Bremerhaven

Geschéftsstelle bei

Stadt Bremerhaven

Vermessungs- u. Katasteramt
FéhrstraBe 20

27524 Bremerhaven

Tel.: 0471 590-334

Fax.: 0471 590-3243

E-Mail: Gutachterausschuss
@magistrat.oremerhaven.de

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg
Geschéftsstelle bei
Freie Hansestadt Geoinformation Bremen
Bremen LloydstraBe 4 Tel.: 0421 361-4901
eme 28217 Bremen Fax. 0421 361-89469
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg
Geschéftsstelle bei
Freie Hansestadt Postfach 10 05 04
Hambur 200003 Hamburg Tel.: 040 42826-6000
9 Fax.. 040 42826-6009

E-Mail: gutachterausschuss
@gv.Hamburg.de
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