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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Dieser Bericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Otterndorf gibt einen Uberblick Gber
den Grundstlicksmarkt in den Landkreisen Cuxhaven, Osterholz und Stade. Im Berichtsjahr 2013 wur-
den insgesamt 8.263 Vertragsvorgange im Grundstiicksverkehr registriert. Die Zahl der Vorgénge hat
damit gegeniber dem Vorjahr um 2,5 % zugenommen. Der Geldumsatz Ubersprang erstmals seit Be-
stehen dieses Gutachterausschusses die Milliardengrenze. Es wurde eine Grundstiicksflache von ins-
gesamt 3.984 ha (Vorjahr: 4.945 ha) im Gesamtwert von 1,02 Milliarden € (Vorjahr: 895 Mio. €) umge-
setzt.

Die Belebung des Immobilienmarktes hat etwa im Jahr 2010 eingesetzt, vollzieht sich jedoch nicht
gleichm&Big in den Regionen der drei Landkreise sondern ausschlieBlich in den GroBstadtrandlagen, d.
h. im stdéstlichen Landkreis Stade im Einzugsbereich der Metropole Hamburg, im stidlichen Landkreis
Osterholz im Randbereich zu Bremen und abgeschwécht im Umfeld von Bremerhaven. Nur in diesen
Regionen hat sich eine verstarkte Nachfrage nach Bauplatzen, Wohnhausern und Eigentumswohnun-
gen mit Auswirkungen auf die Umsétze und auf die Preise entwickelt, im besonderen AusmaB in den
Stadten Buxtehude und Stade, einschlieBlich Umfeld, und in der Gemeinde Lilienthal; hier verstarkt
durch eine im Bau befindliche StraBenbahnlinie des Bremischen Verkehrsnetzes. In den dérflich struk-
turierten Regionen des Landkreises Cuxhaven, in Nordkehdingen und im ndérdlichen Landkreis Oster-
holz zeigt sich dagegen weitgehend eine Stagnation, teilweise auch ein Riickgang der Grundstiicksum-
satze und —preise.

Die Anzahl der im Jahr 2013 verkauften Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau ist entspre-
chend im Landkreis Cuxhaven um 20% niedriger als im Vorjahr, im Landkreis Stade etwa gleichblei-
bend und im Landkreis Osterholz um 7,5% gestiegen. In den beschriebenen GroBstadtrandlagen sind
die Bauplatze im Mittel um 3%, regional auch um mehr, teurer geworden.

Auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt besteht seit dem Bau zahlreicher Biogasanlagen
ein Ungleichgewicht: eine immer gréBere Nachfrage trifft auf ein im Wesentlichen gleich bleibendes An-
gebot. Der Trend zu steigenden Preisen (insbesondere fiir Acker- aber auch fir Griinland) hat sich da-
her im Jahr 2013 fortgesetzt. Im Landkreis Stade haben sich die Ackerpreise in den vergangenen sechs
Jahren mehr als verdoppelt. Die Geld- und Flachenumsatze des Vorjahres wurden 2013 in allen drei
Landkreisen nicht erreicht.

Der Markt bebauter Grundstiicke wird von den privat genutzten Wohnimmobilien dominiert. Wahrend
frei stehende Einfamilienhduser in den Landkreisen Cuxhaven mit 62% Marktanteil und Osterholz mit
50% weiterhin am gefragtesten sind, ist im Landkreis Stade inzwischen fast jede zweite verkaufte Woh-
nimmobilie eine Eigentumswohnung. Der Marktanteil der Eigentumswohnungen hat sich hier im Speck-
gurtel der GroBstédte anders als im Landkreis Cuxhaven in den vergangenen fiinf Jahren um 65% er-
héht, im Landkreis Osterholz von einem niedrigen Niveau sogar um 85%.

Nach Jahren der Umsatz- und Preisstagnation sind seit nunmehr sechs Jahren in allen drei Landkreisen
wieder kontinuierliche Preissteigerungsraten fiir Wohnimmobilien zu verzeichnen. Dieser Trend hat sich
2013 deutlich fortgesetzt. Unbeachtlich der Objekte in attraktiver Strand-/KUstenlage liegt der durch-
schnittliche Preis fir ein frei stehendes Einfamilienhaus im Landkreis Cuxhaven mit 124.000 € deutlich
niedriger als in den Landkreisen Stade (177.000 €) und Osterholz (170.000 €). Fir Reihenh&user und
Doppelhaushélften bestehen &hnliche Preisrelationen. Dieses Marktsegment ist nur im Landkreis Os-
terholz mit einem Anteil von 20% bedeutsam, im Landkreis Cuxhaven (7%) von untergeordneter Bedeu-
tung.

Noch starker als die Preise anderer Wohnimmobilien werden die Preise von Eigentumswohnungen
durch die aus mehreren Komponenten bestehende Lagewertigkeit und durch das Gebaudealter in Ver-
bindung mit dem Zustand und dem Ausstattungsstandard des Gebaudes und der Wohnung beeinflusst.
Der Markt ist entsprechend inhomogen und unUbersichtlich, das Preisgefélle zwischen Ballungsraum
und dezentraleren Lagen sowie zwischen neu und alt sehr ausgeprégt. Die Spanne der gangigen
Marktpreise fir Eigentumswohnungen pro Quadratmeter Wohnfldche reicht von ca. 300 €/m? fiir eine
einfach ausgestattete Wohnung in einigen Quartieren der schwerpunktmé&Big in den 1950er- bis 1970er-
Jahren geférderten ,Sozialen Wohnungsbauten® bis 6.000 €/m? und mehr fir neuwertige strandnahe
Ferienwohnungen in den Klstenbadeorten.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 5



Grundstiicksmarktbericht 2014

2  Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte Otterndorf zusammengestellt, vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen
worden. Das Berichtsgebiet umfasst den nérdlichen Elbe-Weser-Raum mit den Landkreisen Cuxhaven,
Osterholz und Stade. Der Marktbericht gibt einen Uberblick ber die Umsétze, das Preisniveau und die
Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Jahr 2013, es werden aber auch
langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen, die fir die
Transparenz des Grundstlcksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fir bebau-
te und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusammengefasst.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist
die Kaufpreissammlung, aus der Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Liegenschaftszinssatze und an-
dere fur die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet werden. Fir die Aussagen zu den Umsétzen
werden alle Kauffélle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen (ber spezifische
Teilmarkte liegen jeweils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundsticksmarkt vollzieht sich grundsétzlich 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 begrenzte
Verfligbarkeit von Grund und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessen-
lagen der Vertragsparteien in vielféltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereit-
stellung 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, persdnlichen Gegebenheiten, wie z.B. den fi-
nanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilinehmer, beeinflusst. Es ergeben
sich auf dem Markt somit fir gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verauBern
oder beleihen wollen, und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Blrgerinnen, Birger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt
transparent zu machen. Der Grundstiicksmarktbericht kann den Leserinnen und Lesern nur eine Orien-
tierung geben und ihn vor groben Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Er
kann die gutachterlichen Ermittlungen des Verkehrswertes im Einzelfall nicht ersetzen.

Wie in den Vorjahren enthélt dieser Marktbericht neben der Umsatz- und Preisstatistik Vergleichs- und
Sachwertfaktoren, die eine grobe Ermittlung des Verkehrswertes gangiger Wohnimmobilien ermdgli-
chen. Wie der Immobilien-Preis-Kalkulator, ein Niedersachsisches Online-Angebot zur Ermittlung ei-
nes Schatzwertes einer Wohnimmobilie (zu finden unter: www.qag.niedersachsen.de), beruhen die
Vergleichs- und Sachwertfaktoren dieses Marktberichts auf der Datensammlung der Kaufpreissamm-
lung, die jahrlich mit mathematisch-statistischen Verfahren ausgewertet wird. Anhand der in diesem
Marktbericht abgedruckten Tabellen und Diagrammen lassen sich Schatzwerte fir Wohnimmobilien in
Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Merkmalen ermitteln.
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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, Bevdlkerungsdichte und Wirt-
schaftsstruktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundstlicksmarktbericht bezieht, ist identisch mit dem Zustandigkeits-
bereich des Landesamtes fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen - Regionaldirektion
Otterndorf - (Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade).
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Es umfasst einen Gberwiegend landlich strukturierten Bereich, der dreiseitig durch Elbe, Weser und die
Nordseekiste begrenzt ist. Entlang der Flusslaufe und der Kiste erstrecken sich eingedeichte und rela-
tiv diinn besiedelte Marschléandereien. 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 Seestddte Hamburg, Bremen und
Bremerhaven mit starker Industrieansiedlung insbesondere im Schiff-, Flugzeug- und Fahrzeugbau; da-
neben aber auch die Stadte Stade, Cuxhaven und Osterholz-Scharmbeck als Standorte zahlreicher
Verwaltungen sowie anderer Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industriebetriebe.

Far 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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3.1.1 Landkreis Cuxhaven

Der Landkreis Cuxhaven ist mit 2.058 gkm einer der flachengrdBten Landkreise in Niedersachsen. Er
wird im Westen durch Weser und Nordsee und im Norden durch die Elbe begrenzt. Zum Binnenland hin
grenzt der Landkreis Cuxhaven an die Landkreise Stade, Rotenburg (Wimme) und Osterholz. Die na-
tarlichen Rahmenbedingungen fur die wirtschaftliche Entwicklung sind durch die Lage an der Kiste und
rickwartig durch Marsch-, Moor- und Geestlandschaften gekennzeichnet. Schwerpunkte in der wirt-
schaftlichen Entwicklung sind die Landwirtschaft und der Tourismus.

Die Stadt Cuxhaven ist das gréBte Heil-
bad an der norddeutschen Kiste. Sie ist
ein Urlaubs- und Erholungszentrum und
interessant als Wohnort fiir Senioren bzw.
fir Zweitwohnsitze. Daneben ist die wirt-
schaftliche Entwicklung zunehmend wie-
der verstarkt durch maritime Einflisse
gekennzeichnet. So hat sich Cuxhaven zu
einem wichtigen Umschlagplatz fir Per-
sonenkraftwagen nach Ubersee entwi-
ckelt. Daneben hat die groBflachige Er-
weiterung des Hafengeléndes die Grund-
lage fur die Ansiedlung von Unternehmen
geschaffen, die vornehmlich Windkraftan-
lagen in der Nordsee bauen und unterhal-
ten. Weiterhin ist Cuxhaven Standort von
Firmen, die in der Forschung, Entwick-
lung und Vermarktung von Produkten fir
die Bereiche Pharmazie, Zahntechnik und
Biotechnologie weltweit einen guten Na-
men haben.

Die Stadt Otterndorf an der Niederelbe
und die Badeorte an der Wurster Klste
zwischen Bremerhaven und Cuxhaven
sind als anerkannte Nordseebé&der weite-
re Schwerpunkte fur die touristische Ent-
wicklung im Landkreis Cuxhaven. Dies
gilt auch fur das Moorheilbad Bad Beder-
kesa. Wegen der vielfaltigen Urlaubs- und
Freizeitangebote und der damit verbundenen Wohnqualitat sind diese Orte auch als Wohnstandorte
nachgefragt.

Loxstedt

Die Entwicklung der unmittelbar an die Seestadt Bremerhaven angrenzenden Ortschaften Langen,
Spaden, Schiffdorf und Loxstedt wird von der wirtschaftlichen Entwicklung im Oberzentrum Bremerha-
ven beeinflusst. Die Ansiedlung neuer Wirtschaftsbetriebe in Bremerhaven und die Schaffung neuer Ar-
beitsplatze hat Auswirkungen auf die Wohnbauaktivitdten in den genannten Orten.

Der Uibrige Raum des Landkreises Cuxhaven ist vorwiegend landwirtschaftlich gepragt. Die Produktivitat
der landwirtschaftlichen Betriebe hat Auswirkungen auf den Grundsticksmarkt und damit auf die Ent-
wicklung der Bodenpreise fur landwirtschaftliche Flachen. Allerdings sind die in diesem Raum gelege-
nen Orte vom demografischen Wandel, d.h. von einem Rickgang der Einwohnerzahl betroffen.

Mit dem geplanten Bau einer Teilstrecke der Kistenautobahn A 20 durch einen neuen Elbtunnel bei
Drochtersen und der A 27 bei Loxstedt verbinden sich groBe Hoffnungen fur eine gute Wirtschaftsent-
wicklung im Gebiet zwischen Weser und Elbe, insbesondere auch im Landkreis Cuxhaven.

8 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf
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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 bilden die
abwechslungsreiche Landschaft des Kreisgebietes.

Im Landkreis Osterholz mit einer Flache von rund 651 km? leben rd. 112.000 Einwohner, also etwa 173
Menschen auf einem Quadratkilometer. Sitz des Landkreises ist die Stadt Osterholz-Scharmbeck mit
der Funktion eines Mittelzentrums. Grundzentren sind die Sitze der Gemeinden und der Sitz der Samt-
gemeinde Hambergen.

Der Randbereich in der unmittelbaren Nachbarschaft zu Bremen weist die hdchste Bevolkerungsdichte
im Landkreis auf. Die Umsétze und Preise des Immobilienmarktes sind durch die GroBstadtnidhe ge-
pragt. Mit zunehmender Entfernung zur Hansestadt ergibt sich im Regelfall ein deutliches Preisgefalle.
Worpswede kommt eine Sonderstellung zu. Die gefragte Wohnadresse und das Pradikat "Kinstlerdorf",
das dem Ort Bekanntheit und einen lebhaften Kunsttourismus verdankt, verbinden sich mit der Lage am
Weyerberg, der sich Uber die umgebenden Hamme- und Moorniederungen erhebt.

In den weiten Moor- und
Marschgebieten dominiert die
land- und forst-wirtschaftliche
Nutzung. Der Anteil der land-
wirtschaftlichen Nutzflachen
betragt etwa 70 % der Flache
des Landkreises. Hiervon sind
rd. 75 % Grinlandereien und
21 % Ackerflachen. Der Wald-
anteil des Kreises liegt bei rd.
10 %. Ein Anteil von ca. 20 %
der Kreisflache ist wegen sei-
ner besonderen Bedeutung fir
den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild als Natur- und
Landschaftsschutzgebiete aus-
gewiesen.

SG
Hambergen

Stadt

Osterholz
Scharmbeck

Gemeinde
Schwanewede

Die Oberortliche Verkehrs-
anbindung des Landkreises
entspricht der Lage und Orien-
tierung im GroBstadtumfeld.
Bundesautobahn (A 27 =
Bremen - Bremerhaven -
Cuxhaven) im Westen des Landkreises, BundesstraB3e (B 74= Bremen - Bremervérde - Stade Uber Rit-
terhude, Osterholz-Scharmbeck, Hambergen) und der Bundesbahnstrecke = (Bremen - Bremerhaven
— Cuxhaven) mit den Stationen Ritterhude, Osterholz-Scharmbeck, Oldenbuttel und Libberstedt im
Kreisgebiet.

Gemeinde
Lilienthal
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3.1.3 Landkreis Stade

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

Er ist Teil der Metropolregion Hamburg
und erstreckt sich entlang der Elbe
aufwéarts von der Ostemilndung im
Norden bis an das Hamburger Stadt-
gebiet.

SG
MNordkehdingen

Die Kreisstadt ,Hansestadt Stade® und
die Stadt Buxtehude reprasentieren die
Zentren der Entwicklung. Buxtehude ist
gepragt durch die Nahe zur Hansestadt
Hamburg, der zweitgroBten deutschen
Stadt, Stade durch die in den 1970er
Jahren begonnene Industrieansiedlung
an der Elbe. Zu den Hauptbranchen
zahlen die chemische Industrie, sowie
der Flugzeug- und Anlagenbau.

Mit der Airbus-Deutschland GmbH hat
sich Stade zu einem fiihrenden Standort
fir carbonfaserverstarkte Kunststoffe
(CFK-Valley) entwickelt. Die private
Fachhochschule Géttingen hat im Jahr
2008 hier einen eigenen Hochschul-
standort eréffnet. Positive wirtschaftliche
Entwicklungen des Industriestandortes
Stade/Butzfleth wie die Erweiterung des
Elbehafens mit der Ansiedlung weiterer
Industrie- und Gewerbebetriebe im Be-
reich der aufgeschitteten Hafenanlage
zeichnen sich ab. Auch mittelstdndische
Unternehmen, das Handwerk und das Dienstleistungsgewerbe sind wichtige Bestandteile der heimi-
schen Wirtschaft.

Gemeinde
Drochtersten

Oldesr%orf

Gemeinde
Jork

SG
Fredenbeck

Stadt
Buxtehude

SG
Harsefeld

Das sldoéstlich von Stade gelegene Marschgebiet, das ,Alte Land®, gilt als das gréBte zusammenhan-
gende Obstanbaugebiet Europas. In der ,Kehdinger Marsch®, nérdlich von Stade, wird im Uferbereich
Obstanbau und Pferdezucht und in den anschlieBenden Moorgebieten reine Grinlandwirtschaft betrie-
ben. Die Stader Geest wird geprégt durch die Flusstéler der Oste, Schwinge, Aue und Este.

Die Hauptverkehrsadern von Hamburg nach Cuxhaven, B 73 und Bundesbahn, verlaufen entlang der
Geestkante tber Buxtehude und Stade. Durch die BundesstraBe B 74 ist die Verkehrsanbindung tber
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 Verkehr
Ubergeben. Planungen und Baugrunduntersuchungen fiir die Elbquerung bei Drochtersen als 5. Bauab-
schnitt der A 26 wurden in Angriff genommen. Seit 2004 ist der Landkreis Stade als Bestandteil des
Hamburger Verkehrsverbundes an das Hamburger S-Bahn-Netz angebunden.
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fir die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmendaten
wie Konjunkturverlauf sowie Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung.
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*(Quelle: www.destatis.de)

Die seit Ende der 1990er-Jahre stagnierende, zeitweise ricklaufige Baukonjunktur hat sich in den ver-
gangenen sechs Jahren erholt. Seither verzeichnen die Bauordnungsbehdrden im Sektor des individu-
ellen Wohnungsbaues wieder steigende Baugenehmigungen. Dabei hat sich das Bauen in den vergan-
genen Jahren verteuert. Der Baupreisindex ist seit 2006 auch aufgrund der sich stufenweise verschar-
fenden gesetzlichen Energieeinsparauflagen und —normen deutlich angestiegen.

Andererseits bewegen sich die Zinsen fir Geldanlagen und Hypothekarkredite seit ca. zehn Jahren bis
heute auf historischen Tiefststdnden. Fir Bauwillige bestehen damit auch weiterhin giinstige Rahmen-
bedingungen.

Die Entwicklung des ortlichen Grundstiicksmarktes ist ferner mit der Entwicklung des regionalen Ar-
beitsmarktes sowie den allgemeinen Preisentwicklungen verwoben. Die Entwicklung der Arbeitslosen-
quote ist der nachfolgenden Grafik zu entnehmen.
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Arbeitslosenquote in %

LK Stade LK Cuxhaven LK Osterholz  Miedersachsen Bremen Bremerhaven Harmburg

m Okt 2011 wmOkt 2012 wmOkt 2013

(Quelle: Bundesagentur flr Arbeit)

Im Folgenden wird die Entwicklung des 6rtlichen Grundstiicksmarktes teilweise in Differenzierung nach
Teilmérkten und Teilregionen dargestellt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 11
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4  Ubersicht liber die Umsitze

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf sind im Berichtszeitraum insgesamt 8.263
Vertrage Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu-
geleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat gegentiber dem Vorjahr um 2,5% zugenommen. Es wurde
eine Grundstiicksflache von insgesamt 3.984 ha fir 1,02 Milliarden € umgesetzt.

Vertrage Geld Flache
Veranderun- Um: Veranderun- Umj Veranderungen
Anzahl | gen zum Vor- | satzin | gen zum Vor- | satz in .

. . . zum Vorjahr

jahr Mio. € jahr ha
Landkreis Cuxhaven 3.643 4% () 387 9% () 2.342 21% J
Landkreis Osterholz 1.629 -6% J 207 7% () 617 -21% J
Landkreis Stade 2.991 3% () 426 20% () 1.025 -15% J

Bei der Auswertung der Vorgénge wird zwischen folgenden Grundstlcksarten unterschieden:

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

bebaute Grundstiicke: Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis be-
stimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhdusern Gber Mehrfa-
milienh&user, 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: Grundstlcke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grundstiicksart werden
neben Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Héfe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst

Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fiir 6ffentliche Zwecke genutzt wer-
den und auch kiinftig der Nutzung fur &ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie StraBen, Grinanla-
gen, Flachen far die Ent- und Bewasserung sowie fir Ent- und Versorgungseinrichtungen

Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht beriicksichtigten Grundstlicke, wie Abbauflachen, private
Grinanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefihrt

In den Angaben zu allen Grundstlcksarten sind neben selbststéandig nutzbaren Flachen auch unselbst-
sténdige Teilflachen, z.B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z.B. mehre-
re Flachen mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten.

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtiberblick Uber den
Grundstlcksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten
auch zu den Umsatzen detailliertere Aussagen.

12
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41 Umsatzentwicklungen

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

4.1.1 Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung
Vertriage Geld Flachen
Anzah| der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
4.000 3544 3495 3643 400 30 e OO7 30004| 2823 2959
2528
so00| 2003 222 2300 299 2500 2467 2342
24 2.000
2.000 200 1.500
1,000 100 1.000
500
0 ] 0
2009 2010 2011 2012 2013 2008 2010 2011 2042 2013 2009 2010 2011 2012 2013
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsitze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
It ub i ub sf
171 13,6 178 3,4% 3,3%
% %
% bb
sf of ) 156
&i 2,7% 0.2% %
17.5 \
% , of
0,4%
o If
0.5% 77,3
% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrige zum Viorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
20 4 17,5 301 243 20 4 137
20 163 101
10
4.2 4,5 104l 81 04
0 4 || . -10 4
-4.4 201 208 182
=10 4 104 301 '
20 4 17,0 -20 4 16,8 16,3 =40 4 375
Ges. bb ei If ub Ges. bb & If ub Ges bb If ub

Ges.-Gesamt ®#bb-bebaute Grundstiicke @ gf-Gemeinbedarfsflaichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Fldchen ub-unbebaute Bauflachen ®sf-sonstige Flachen
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4.1.2 Landkreis Osterholz

2000

1740

1555 1628
1.500 1168 1271
1.000
50
4]

t=1

2008 2010 2011 2012 2013

e

2010 2011 2012 2013

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flichen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha

750

lalls

2010 2011 2012 2013

134

193

O?%

ub
9,8%

0,3%

bb
73,2
o,

Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsitze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flichen
Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
It ub If u f
16 2 2.9% 6,0%

1,3%

bb

16,3

%

_,“’\ gf

0,5%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Fldchen
Entwicklung der Vertrige zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
10 15 4 01
ag 58 1.8 103
10 4 -22
04 8,4 5
54
04| 64 77 o 10
111
.20 4 -5 4 28 -15 A
210 4
-30 1 -20
32,7 157 145 21,4 21,3
Ges, bt ei It ub Ges, bt ei It ub Ges. b If ub

Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke “gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum

*If-land- und forstwirtschaftliche Flachen ub-unbebaute Bauflachen ®sf-sonstige Flachen
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4.1.3 Landkreis Stade

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzah| der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
3.000 2831 2894 2991 426 150 ae 124 1310
400 356 1069
M7 1025
25004 2219 2349 sa4 206 1.000
2,000 300y
750
1.500 200
1000 e
460 100 250
] o ]
2008 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 213 2008 2010 201 2012 2013
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsitze auf die Grundstiicksarten
Vertrdage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
b
&l I 13.9 s
231 2.9% % 3.9%
% ub bb
gt 15,2 —226
01% = 9% %
sf \ af
0,3% i 0,4%
bb 62,1
58,5 *
%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertriige zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Fliichenumsatzes zum Vorjahr in %
15 4 12,9 oy 207
40 4 g
it 9.6 348
30 4 10 4
51134 0]l 197
04 12,0 04
104
-5 4 3.0 -10 4
0+
10 4 204 154
10
.5 4 118 -85 221
Ges. bb ei It ub Ges. bb el if ub Ges bb It ub

¢ If-land- und forstwirtschaftliche Flachen

Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
ub-unbebaute Bauflachen @sf-sonstige Flachen
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Die Kommunen der Region bemuhen sich durch intensive Bauleitplanung und durch Aufstellung von In-
nenbereichssatzungen, ein umfangreiches Angebot an Bauland bereit zu stellen. In nahezu allen Regi-
onen stehen wieder vermehrt Bauplatze sowohl in neuen Baugebieten als auch in den historisch ge-
wachsenen Ortslagen zur Verfligung.

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

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

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

5.2 Individueller Wohnungsbau

Die Anzahl der Vertrage Uber unbebaute Grundstlicke des individuellen Wohnungsbaus bezogen auf
die drei Verwaltungsbereiche sind in der folgenden Grafik dargestellt.

Anzahlder Vertrage iiber unbebaute Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
800
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5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres im Vergleich
zum Vorjahr 2012 fur selbststéndig bebaubare Baugrundsticke des individuellen Wohnungsbaus diffe-
renziert nach Gemeinden und Samtgemeinden ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen
der einzelnen Verkaufsobjekte.

In die Auswertung sind Kauffélle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen

worden.

Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

Landkreis Cuxhaven

Stadt/Gemeinde/

Anzahl

Mittlere GroBe

(m?)

Mittlerer Preis inkl.
ErschlieBungskosten

Samtgemeinde (SG) (€/m?)

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Stadt Cuxhaven 34 29 1103 805 69 79
Stadt Langen 33 65 860 820 57 67
SG Am Dobrock 14 9 946 1228 30 26
SG Bederkesa 34 20 902 902 35 40
SG Borde Lamstedt 8 9 1135 1209 20 18
SG Hagen 20 14 1202 986 32 30
SG Hemmoor 23 25 859 1051 39 39
SG Land Hadeln 16 49 1086 711 31 55
SG Land Wursten 25 19 855 1044 41 43
Gemeinde Beverstedt 22 23 1112 1189 31 29
Gemeinde Loxstedt 29 28 1076 1042 44 51
Gemeinde Nordholz 16 16 854 811 35 40
Gemeinde Schiffdorf 52 29 1113 1206 59 53
Landkreis Cuxhaven 326 335 1028 943 45 50
Landkreis Osterholz
Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittle(l;::g pake E?’g;t:\(?il;{ér:rﬂi:‘g;sl(gﬁn
Samtgemeinde (SG)

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Stadt Osterholz-Scharmb. 29 36 1075 852 85 88
Gemeinde Grasberg 20 16 1015 658 65 68
SG Hambergen 13 27 923 873 36 39
Gemeinde Lilienthal 37 25 946 526 125 126
Gemeinde Ritterhude 18 16 693 730 97 96
Gemeinde Schwanewede 50 32 716 792 91 87
Gemeinde Worpswede 20 24 1050 982 55 66
Landkreis Osterholz 187 176 898 787 87 81
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Landkreis Stade

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittle(l;zg e E't\'nsltt:tlrleig:rérrzgj Issl(:a';'::en
Samtgemeinde (SG)

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Hansestadt Stade 81 38 712 826 110 89
Stadt Buxtehude 9 17 782 796 171 166
SG Nordkehdingen 12 10 732 782 28 30
Gemeinde Drochtersen 19 14 831 894 45 51
SG Himmelpforten 37 30 751 780 85 61
SG Oldendorf 25 10 776 975 48 45
SG Fredenbeck 32 41 885 926 67 87
SG Harsefeld 87 103 769 883 117 104
SG Apensen 53 44 650 682 146 124
SG Horneburg 52 49 734 856 109 106
SG Lihe 21 25 815 860 91 87
Gemeinde Jork 18 14 708 830 100 105
Landkreis Stade 446 395 740 858 108 96
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die durchschnittlichen Bodenrichtwertspannen (€/m?2) fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Wohnbauflachen der einzelnen Gemeinden und Samtgemeinden dargestellt.

Landkreis
Cuxhaven

Nordkehdingen

Cuxhaven
15-40

40-150

Nordholz

Am Dobrock

Drochtersen

Land Wursten

Landkreis
Stade

Hemmoor

Lamstedt

Bederkesa
33-90

Schiffdorf

Fredenbeck
45-94

Buxtehude
60 - 240

Beverstedt
25-54

Loxstedt
25-60

Harsefeld
35-115

Hambergen
21-60

Worpswede
26 -105

Osterholz-

Schwanewede
Scharmbeck

25-115

Grasberg
27-84

Ritterhude
80 - 155

Landkreis
Osterholz
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 flr regional und sachlich abge-
grenzte Teilméarkte ermittelt worden, fir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen
sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf nutzungsreife
Baugrundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Die
Indexwerte fir das Jahr 2013 sind aufgrund der spéteren Berlcksichtigung weiterer Kaufpreise vorlau-
fig.

Die Preisentwicklung fir Bauland ist zunehmend durch die Nahe zu Ballungszentren gepragt. Jeweils
im sldlichen Bereich der Landkreise Osterholz und Stade, aber auch im Randbereich der Stadt Bre-
merhaven, sind Preissteigerungen zu beobachten, wéhrend die Bauplatzpreise im landlichen Bereich
stagnieren oder ricklaufig sind.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland - LK CUX
erschlieBungsbeitragsfrei - Basisjahr 2000=100
120

115
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.

105 - :
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x
() 100 —— o e == s $ == O SET S
-g x .\ 0_0_0/. ’7
- | o —8" G

95 . e

\ 0/0—0
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85
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1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
==em=| K CUX gesamt 99 100 101 101 101 101 98 96 97 97 97 99 99 102 102
===+m==Randber. Bremerh./Bederkesa | 100 100 100 100 101 100 94 90 92 93 93 95 96 102 107
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Landkreis Osterhol

r4

Bodenpreisindex flr individuelles Wohnbauland - LK OHZ
erschlieffungsbeitragsfrei - Basisjahr 2000=100
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1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

ey | | OHZ gesarmt

93 100 103 103 103 102 100 93 101 103 103 103 100 97 96

e fordichtungsraurm

93 100 100 93 93 100 100 100 95 93 95 95 93 102 104

Verdichtungsraum (Siidkreis): Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen,

Ritterhude, Platjenwerbe,

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

Landkreis Stade
Bodenpreisindex fur individuelles Wohnbauland - LK STD
erschlieffungsbeitragsfrei - Basisjahr 2000=100
120
115
110 -
o_-—-"o_o-—""./
105 = _—
= & e—  S— S— —
% / 4 —
2 100 e
95
90
85
80 o9 [ 2000 [ 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
LK Stade gesamt | 99 | 100 | 103 | 103 | 102 | 103 | 103 | 103 | 104 | 104 | 106 | 107 | 107 | 108 | 111

Beispiel zur Verwen

dung der Indexreihen

Der Kaufpreis fur ein

Index im Jahr 2002:

Bodenwert 2002 :

Baugrundstiick im Landkreis Stade liegt im Jahr 2013 bei 120 €/m®.

Welcher Preis hétte sich im Jahr 2002 ergeben ?

103 Index im Jahr 2013: 111

120 €/m?x 103 : 111 = rd. 111 €/m?
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Umrechnungskoeffizienten fiir groBe und kleine Baugrundstiicke

Am Grundsticksmarkt werden haufig Bauplatze verduBert, die UOber die Obliche GréBe von Bau-
grundsttcken fur freistehende Einfamilienhduser von 600 bis 900 m2 hinausgehen, tlw. aber auch dar-

unter liegen.

Zur Bericksichtigung der Abh&ngigkeit des Bodenwertes (€/m2) von der GrundstiicksgréBe bei Bau-
grundstiicken kénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Diese Koeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus Uber 200 Kaufpreisen fir erschlieBungsbei-
tragsfreie Baugrundstiicke abgeleitet (Verkaufe von Gemeinden und Wohnungsbauunternehmen blie-
ben unbericksichtigt) und sind anwendbar bei GrundstiicksgroBen von 200 m? bis 1.500 m=.

fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,

Umrechnungskoeffizienten

die eine nicht teilbare Einheit bilden,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
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200 400 600 800 1000 1200 1400
Flache [m?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m2] koeffizient (m2) 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:

Bodenrichtwert:

Umrechnung:

Bodenwert:

GroBe des Baugrundstiicks: 800 m?

Umrechnungskoeffizienten: 800 m2 = 0,98

125

(GréBe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 500 m?)
W 500

500 m2 = 1,06

0,98
125€/m? x —— = 115,57 €/ m?
1,06

rd. 116 €/ m?2
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5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau ist im Elbe-Weser-Raum von untergeordneter Bedeutung. So sind wie
auch in den zurlickliegenden Jahren nur wenige Verk&ufe derartiger Bauflachen zu verzeichnen.

5.3.1 Preisniveau

Wohnbaugrundstiicke, die gemaB Bauleitplanung mehrgeschossig bebaut werden kénnen, erzielen nur
in sehr wenigen Einzelfallen héhere Preise als Bauplatze des individuellen eingeschossigen Woh-
nungsbaus. Vereinzelt werden auch niedrigere Preise gezahlt oder die zuldssige bauliche Ausnutzung
wird nicht ausgeschoépft. Faktoren zur Umrechnung der Baulandpreise bei unterschiedlichen MaBen der
baulichen Nutzung kénnen in den drei Landkreisen nicht empirisch abgeleitet werden.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses wurden im Berichtsjahr 2013 insgesamt 103 Ver-
trdge Uber den Eigentumsubergang an gewerblichen Bauflachen registriert. Der Flachenumsatz betrug
rund 50 ha, der Geldumsatz rd. 29 Mio. €.

Anzahlder Vertrage liber gewerbliche Grundstiicke

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade

a0

&0

2 5 o 9
wl 3 5 5 5
oo oo
o o
S @ o™
0

02009 02010 02011 m2012 m2013

5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen selbststédndig nutzbare Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne
der §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung. Kauffélle mit ungewéhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen
wurden nicht in die Auswertung einbezogen.

Landkreis Anzahl Mit“e(':z()s sclis Eﬂ;tliﬁ?l;uzrglsskgﬁn
(€/m®)
Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Cuxhaven 18 25 3.900 2.510 23 14
Osterholz 8 12 3:464 4.510 60 32
Stade 29 36 5.100 4.540 31 28
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5.4.2 Preisentwicklung

Gewerbe- und Industrieflichen werden Uberwiegend von den Kommunen angeboten, die mit niedrigen
Preisen einen Anreiz zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe bieten wollen. Sie unterliegen daher nicht
immer dem freien Grundsticksmarkt. Somit ist Gber Jahre ein relativ stabiles Preisniveau erkennbar,
das jedoch aktuell im Landkreis Stade einen Trend nach oben erkennen lasst. Einzelpreise orientieren
sich daneben am jeweiligen wirtschaftlichen Interesse des Investors und erreichen in Ortslagen teilwei-
se auch Wohnbaulandniveau.

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fur regional und sachlich abge-
grenzte Teilméarkte ermittelt worden, fur die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen
sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf baureife Gewer-
beflachen in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Die Indexwerte fir das Jahr 2013 sind auf-
grund der spéateren Berlicksichtigung weiterer Kaufpreise vorlaufig.

Landkreis Stade

Bodenpreisindex flr Gewerbebauland - Landkreis Stade
erschlieffungsbeitragsfrei - Basisjahr 2000=100
140
135
130 S
125 ,/
L3
120 2 o m—
g 115 ,°/ \ /
c o —, ~
110 // \‘. //
—
105 N /
/ ——
100 +— ¢
95
90 o0p0 [ 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
——|[KSTODGE | 100 | 113 | 115 | 108 | 108 | 104 | 103 | 116 | 122 | 115 | 115 | 121 123 | 131

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fur Gewerbebauland - Landkreis Cuxhaven
erschlieffungsbeitragsfrei - Basisjahr 2000=100

120
115
110
105 & m— ‘--—-'__._-—"’\
.
g / \ P — \.
£ 100 +——« ~, / — N
\. /
95 N
a0
85
g0 2000 200 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013
|—_LK CUX GE | 100 106 106 99 96 101 103 105 106 101 94 98 100 100

Im Landkreis Osterholz ist die Kauffallanzahl fur die Ableitung einer Indexreihe zu gering.

24 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstiicksmarktbericht 2014

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen (§ 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 Sicher-
heit erwarten lassen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs flr 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 als ,werdendes Bauland“ bezeichnet und zusammen
ausgewertet, da die Ubergéange vom Bauerwartungsland zum Rohbauland vielfach flieBend sind. Derar-
tige Flachen werden in der Regel von den Kommunen oder Bautragern als Brutto-Bauland (einschl. der
spater nicht vermarktbaren Verkehrs- und Grinflachen) angekauft. Die meisten Ank&ufe erfolgen dabei
zu einem Zeitpunkt, zu dem die Planungen soweit fortgeschritten sind, dass eine Bebauung der Flachen
mit hoher Sicherheit zu erwarten ist.

Die Preise fir derartige Flachen hangen ab von individuell abzuschatzenden Rahmenbedingungen, vor-
rangig von dem &rtlichen Baulandpreisniveau, von der zu erwartenden Héhe der ErschlieBungskosten,
von dem zu erwartenden Flachenverhéltnis des kinftig vermarktbaren Netto-Baulandes zur Bruttoflache
und von dem Grad der Bauerwartung, d.h. von der zu erwartenden Zeitspanne bis zur tatsachlichen
Baureife. Die Aussagekraft von Kaufpreisanalysen fur Grundstiicke in Baulandvorstufen ist entspre-
chend eingeschréankt.

Die Stichprobe umfasst 85 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Grundsticksart: Rohbauland, Bauerwartungsland

Kaufzeitpunki: >=01.01.2009

GrundstlicksgroBe: >=5.000 m?

Lage (Bodenrichtwert): 10,- €/m? bis 195,- €/m?

Erwerber: Gemeinden, Wohnungsunternehmen, sonstige Investoren

Das gezahlte Preisniveau fir ,werdendes Wohnbauland® liegt auf Grundlage einer nach Landkreisen
getrennten Auswertung derzeit im Mittel bei 25 bis 32% des Wertes der baureifen, erschlieBungsbei-
tragsfreien Wohnbauflachen, bei gewerbliche genutzten Bauflachen bei rd. 40%.

Wertanteil in %

Wohnbauland LEgEEEE i des erschlieBungsbeitrags-
e e freien Bodenwertes

Landkreis Stade, MW 100 24 25%

Spanne (25 —195) (8-52) (14 - 42)
Landkreis Cuxhaven, MW 52 11,50 29%

Spanne (10 = 52) (3-20) (11 -49)
Landkreis Osterholz, MW 115 37 32%

Spanne (60 — 155) (4-75) (5-75)

Wertanteil in %

Gewerbebauland Lagewertniveau Kaufprois des erschlieBungsbeitrags-
€/m2 €/m2 .
freien Bodenwertes
Landkreis Stade, MW 25 9,40 39%
Spanne (15 - 40) (3,50 —15,00) (17% - 62%)
Landkreis Cuxhaven, MW 17 7,10 44%
Spanne (8 —25) (4,50 — 14,50) (22% - 75%)

Im Landkreis Osterholz ist die Anzahl der Kauffalle fir eine Auswertung zu gering.
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5.6 Sonstiges Bauland

Die bauliche Nutzung von Grundsticken im AuBenbereich ist im Baugesetzbuch im § 35 geregelt. Au-
Benbereich im Sinne des Bauplanungsrechts sind die Bereiche auBerhalb der qualifiziert beplanten Ge-
biete und auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

Bei den im AuBenbereich liegenden Wohngrundstiicken handelt es sich zumeist um Grundstiicke einer
historischen Splittersiedlung oder um Resthéfe. Die Preise fir derartige Grundstiicke sind im Wesentli-
chen abhéngig von der allgemeinen Lage, von den GréBen der Flachen, die sich auf Grund der raumli-
chen Lage der Gebaude zueinander ergeben, sowie auch von den jeweiligen individuellen Nutzungs-
voraussetzungen.

Die Bodenwerte derart bebauter Grundstlicke orientieren sich vielfach an den (Richt-)Werten fiir Wohn-
bauland in den benachbarten Ortslagen. Wegen der Abweichungen hinsichtlich der baurechtlichen Ge-
gebenheiten, der Lagemerkmale, und ggf. hinsichtlich der GréBe und ErschlieBungsqualitat, sind fur die
AuBenbereichsgrundstiicke jedoch im Vergleich zu innerdrilichen Wohngrundstiicken grundséatzlich
Preisabschlage marktkonform.

Kleinere Wohnbaugrundstiicke im AuBenbereich werden zu 30 bis 70 % des Bodenrichtwertes fiir er-
schlieBungsbeitragsfreie Grundstliicke benachbarter Ortslagen verduBert. Die mittlere Grundstlicksgré-
Be liegt hier um 1.200 m2.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines
Umsatzentwicklung

Anzahlder Vertrage tiber landwirtschaftliche Grundstiicke
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
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Flachenumstz der landwirtschaftlichen Grundstiicke [ha]
Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
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Verteilung auf die Nutzungsarten

Der Markt im Elbe-Weser-Raum wird mit einem Anteil von 55% bis 69% dominiert durch den Handel mit
Grinland. Ackerflachen sind nur zu 20% im Landkreis Osterholz bis zu 24% im Landkreis Cuxhaven be-
teiligt. Die Gbrigen Nutzungen (z. B. Wald, Sonder- und Dauerkulturen, Moor- und Heideflachen, ganze
Hoéfe und nicht differenzierte Nutzungen) sind bezogen auf den Gesamtumsatz von untergeordneter
Bedeutung.
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Landkreis Cuxhaven

Landkreis Osterholz

Verteilung der Kauffalle auf die Grundstiicksarten

Landkreis Stade
UN

F UN
9,2% 2,3%
A
19,7
%
GR

68,8
%

HF 17,0
1,6%

F
5.7%

GR
547
%

A = Acker, GR = Griinland, F = Forstwirtschaft, HF = Héfe, UN = Ubrige Nutzungen

Landkreis Cuxhaven

Grundstiicksarten Anzahl d?r Kauf- Flachensummen Gelds_ummen
vertrage (ha) (Mio. €)
Acker 148 396,3 8,80
Grinland 376 1.120,0 13,18
Forst (Wald) 47 53,5 0,55
Hofe 7 140,6 3,80
Ubrige Nutzungen 44 100,6 1,92
Gesamtsumme 622 1811,0 28,25
Landkreis Osterholz
G . Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen
rundstlicksarten - ,
vertrage (ha) (Mio. €)
Acker 43 63,4 1,31
Grinland 150 347,2 4,25
Forst (Wald) 20 36,6 0,38
Hofe 0
Uibrige Nutzungen 5 2,8 0,14
Gesamtsumme 218 450,0 6,08

Landkreis Stade

Anzahl der Kauf-

Flachensummen

Geldsummen

Grundstiicksarten vertrage (ha) (Mio. €)
Acker 52 167,1 4,55
Grinland 135 318,5 4,36
Forst (Wald) 14 425 0,59
Hofe 4 34,1 0,54
Ubrige Nutzungen 42 74,3 2,15
Gesamtsumme 247 636,5 12,19
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Das Preisniveau fur landwirtschaftliche Nutzflachen ist in den einzelnen Gemeinden unterschiedlich.
Dies ist sowohl durch die abweichenden natiirlichen Ertragsbedingungen als auch durch die Struktur
und Starke der landwirtschaftlichen Betriebe bedingt.

Far landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffélle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffélle mit FlachengréBen unter 2.500 m?2 nicht berlcksichtigt wor-
den.

Die nachfolgenden Wertangaben geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wert-
relevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Sie stellen die durchschnittlich gezahlten Kauf-
preise fur Acker- und Grinlandflachen gegliedert nach Acker- und Grinlandzahlen flr die einzelnen
Landkreise dar.
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Landkreis Cuxhaven

Ackerland

FlachengréBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m2)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,31 0,25 0,85 0,50
Ackerzahl 1 bis 40 76 60 23,80 9,15 4,50 4,09
1,45 1,33 2,23 1,60
2,49 1,85 2,29 1,77
0,87 0,26 0,60 0,19
Ackerzahl 41 bis 60 7 7 5,56 2,52 4,70 2,11
1,88 1,08 1,83 2,00
2,63 1,11 2,21 1,53
0,40 0,57 0,90 1,40
Ackerzahl 61 bis 80 22 7 14,10 5,43 3,90 4,00
2,15 4,31 1,60 1,80
3,07 3,44 1,81 2,15
Ackerzahl gréBer 80 1 *) *) *) *) *)
0,31 0,25 0,60 0,19
Gesamtsumme 106 75 23,80 9,15 4,70 4,09
1,93 1,41 2,04 1,61
2,65 1,93 2,18 1,78
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
Griinland
FlachengréBen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,27 0,27 0,12 0,18
Grunlandzahl 1 bis 40 119 115 23,30 26,59 5,81 2,84
1,61 1,98 1,06 0,80
2,58 3,06 1,34 0,86
0,30 0,29 0,50 0,37
Grinlandzahl 41 bis 60 75 60 25,13 13,87 2,00 2,00
1,89 2,45 0,90 0,74
3,39 3,12 0,96 0,86
0,50 0,46 0,45 0,50
Grinlandzahl 61 bis 80 48 40 26,31 24,22 2,75 2,75
1,96 2,38 1,20 1,02
3,65 3,73 1,26 1,15
0,55 0,49
Grinlandzahl gréBer 80 1 11 *) 8,42 *) 2,00
2,81 0,90
3,32 1,13
0,27 0,27 0,12 0,18
Gesamtsumme 244 226 26,31 26,59 5,81 2,84
1,78 2,18 1,00 0,86
3,04 3,21 1,17 0,92

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

Ackerland

FlachengréBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m2)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,44 0,28 0,75 0,67
Ackerzahl 1 bis 40 25 21 8,84 11,95 4,18 3,00
1,34 0,90 1,85 1,81
1,73 1,79 1,92 1,95
0,26 0,53 2,00 1,96
Ackerzahl 41 bis 60 6 2 2,29 2,46 4,50 2,25
0,76 1,49 2,32 2,10
1,06 1,49 2,64 2,10
1,21 1,25 2,25 1,95
Ackerzahl 61 bis 80 3 2 3,89 1,54 2,60 2,05
1,54 1,40 2,50 2,00
2,21 1,40 2,45 2,00
Ackerzahl gréBer 80 1 1 *) *) *) *)
0,26 0,28 0,75 0,67
Gesamtsumme 35 26 8,84 11,95 4,50 3,00
1,25 0,91 2,00 1,96
1,62 1,69 2,08 1,97
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
Griinland

FlachengréBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m2)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,26 0,27 0,40 0,31
Grlinlandzahl 1 bis 40 71 82 23,04 48,78 3,29 3,00
1,69 1,60 1,00 0,94
3,19 3,06 1,19 1,00
0,40 0,36 0,92 0,40
Grlinlandzahl 41 bis 60 13 27 12,37 6,23 4,00 2,98
1,54 0,92 1,59 1,25
2,37 1,61 1,78 1,41
1,00 0,26 1,55 1,55
Grinlandzahl gréBer 80 3 9 1,95 1,17 1,72 1,70
1,25 0,75 1,72 1,55
1,40 0,74 1,66 1,58
0,26 0,26 0,40 0,31
Gesamtsumme 87 126 23,04 48,78 4,00 3,00
1,67 1,21 1,00 1,08
3,01 2,47 1,29 1,17
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Landkreis Stade

Ackerland

FlachengréBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,35 0,51 1,40 1,00
Ackerzahl 1 bis 40 28 44 26,16 13,98 4,94 4,56
1,13 1,45 3,00 2,49
3,01 2,66 2,91 2,61
0,50 0,97 1,40 2,00
Ackerzahl 41 bis 60 10 6 9,80 11,01 6,03 3,00
2,00 3,10 2,58 3,00
3,50 3,85 2,82 2,80
0,35 0,51 1,40 1,00
Gesamtsumme 38 51 26,16 13,98 6,03 4,56
1,45 1,57 3,00 2,70
3,14 2,86 2,89 2,63
Griinland
FlachengroBen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,25 0,26 0,50 0,19
Grinlandzahl 1 bis 40 62 61 23,02 23,32 2,05 4,30
1,36 1,84 1,08 0,95
2,26 2,96 1,12 1,04
0,25 0,26 0,60 0,39
Grinlandzahl 41 bis 60 20 28 9,78 12,50 2,93 2,11
1,25 1,54 1,06 1,08
2,26 2,83 1,21 1,21
0,34 0,62 1,00 0,85
Grlinlandzahl 61 bis 80 8 9 9,07 80,30 2,55 1,58
2,34 2,00 1,50 1,22
3,45 10,96 1,72 1,22
0,25 0,26 0,50 0,19
Gesamtsumme 90 98 23,02 80,30 2,93 4,30
1,36 1,70 1,10 1,03
2,37 3,66 1,19 1,11
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Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau in den einzelnen Regionen

Landkreis Cuxhaven A(.:kerland G-ri]nland Gri]ljnland-Moor
in €/m? in €/m2 in €/m?
Stadt Cuxhaven 1,80 1,20 --
Stadt Langen 2,00 1,30 0,90
SG Am Dobrock 1,75 1,15 0,80
SG Bederkesa 2,45 1,40 1,20
SG Borde Lamstedt 2,50 1,50 1,00
SG Hagen 1,95 1,10 0,90
SG Hemmoor 1,95 1,25 0,80
SG Land Hadeln 1,60 1,15 --
SG Land Wursten 1,90 1,50 1,10
Gemeinde Beverstedt 2,10 1,30 1,10
Gemeinde Loxstedt 2,00 1,05 0,90
Gemeinde Nordholz 2,00 1,55 0,60
Gemeinde Schiffdorf 2,30 1,15 1,15
Landkreis Osterholz A?kerland G_runland
in €m?2 in €/m2
Stadt Osterholz-Scharmb. 2,80 2,05
Gemeinde Grasberg 2,25 1,35
SG Hambergen 1,40 0,85
Gemeinde Lilienthal 2,15 1,25
Gemeinde Ritterhude 3,00 2,10
Gemeinde Schwanewede 2,15 1,25
Gemeinde Worpswede 2,05 1,25
Landkreis Stade At-:kerland Gu-rl']nland Gri]ljnland-Moor Ol?stanbau
in €/m2 in €/m2 in €/m? in €/m?
Hansestadt Stade 3,00 1,25 1,00 --
Stadt Buxtehude 2,50 1,35 1,15 --
SG Nordkehdingen 2,20 1,10 0,85 --
Gemeinde Drochtersen 2,20 1,20 0,80 --
SG Himmelpforten 2,70 1,20 0,90 --
SG Oldendorf 2,20 1,35 0,90 --
SG Fredenbeck 3,00 1,40 0,75 --
SG Harsefeld 3,10 1,50 090 --
SG Apensen 3,15 1,30 0,90 --
SG Horneburg 3,00 1,50 0,90 --
SG Lihe - - -- 2,45-3,85
Gemeinde Jork -- -- -- 2,80 —-4,75
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6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten
6.2.2.1 Preisentwicklung

Der Trend zu steigenden Preisen hat sich auch im Jahr 2013 fortgesetzt. Insbesondere fir Ackerland in
Regionen mit Biogas-Standorten sind die Kaufpreise weiter angestiegen. Im Landkreis Stade haben
sich die Ackerpreise in den vergangenen sechs Jahren mehr als verdoppelt.

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

Die folgenden Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100. Die Indexzahlen bezie-
hen sich auf den 01.07. des jeweiligen Jahres. Sie sind mittels Regressionsberechnungen und gleiten-
der Mittelbildung jeweils unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Vor- und des Folgejahres ermittelt
worden. Daher sind die Zahlen fir das Jahr 2013 vorlaufig.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fiir landw. Nutzflachen
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Landkreis Osterholz

Bodenpreisindex fir landw. Nutzflachen
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Landkreis Stade

Bodenpreisindex fur landw. Nutzflachen

Landkreis Stade
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Beispiel zur Verwendung der Indexreihen

Index im Jahr 2012:

108
210

Der Kaufpreis fiir eine Ackerflache im Landkreis Stade lag im Jahr 2013 bei 2,40 €/m®.
Wie hoch ware der Preis im Jahre 2008 gewesen?

Index im Jahr 2008:

Bodenwert 2008 : 2,40 €/m?x108:210 = 1,23 €/m?

6.2.2.2 Umrechnungskoeffizienten fiir Acker- und Griinlandzahlen
Anhand der Kaufpreise ab 2009 wurde die mdgliche Abhangigkeit der Kaufpreise landwirtschaftlicher
Flachen von der jeweiligen Bodengite (Wertzahlen der amtlichen Bodenschétzung) untersucht. Dabei
wurden die Marschbdden (Lehm- und Tonbdden) getrennt von Geest- und Moorbdden untersucht, da

die gemeinsame Auswertung keine Abhangigkeit erkennen lieB.

In der Stichprobe sind Kaufobjekte ab einer GrundstiicksgréBe von 0,5 ha enthalten. Als Griinland ge-
schétzte Ackerflachen wurden nicht berlcksichtigt.

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Otterndorf
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Die Umrechnungskoeffizienten gelten nur flr die angegebene Bodenart und die genannten Landkreise.

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen auf Sandbéden in Abhéngigkeit von der Bo-
dengiite (Ackerzahl) in den Landkreisen Cuxhaven und Osterholz

£ 110
X
5 105 el
- /
o
S 1.00
=
E /
£ 095
0,90
20 25 30 35 40
Ackerzahl
Ackerzahl Umrechnungskoeffizient
20 0,93
25 0,97
30 1,00
35 1,03
40 1,07
Hinweis: Nach der Untersuchung werden die Kaufpreise fur Ackerflachen auf Sandbdden
im Landkreis Stade nicht durch die Bodengute (Ackerzahl) beeinflusst.
Umrechnungskoeffizienten fiir Griinland auf Sand- und Moorbéden in Abhéngigkeit von
der Bodengiite (Griinlandzahl) in den Landkreisen Cuxhaven und Osterholz
£ 110
H
® 105
- /
o
S 1.00
=
E /
£ 095
E P
=]
0,90 . :
20 25 30 35 40
Griinlandzahl
Griinlandzahl Umrechnungskoeffizient
20 0,94
25 0,97
30 1,00
35 1,03
40 1,05
Hinweis: Nach der Untersuchung werden die Kaufpreise fur Griinland auf Sand- und Moor-
béden im Landkreis Stade nicht durch die Bodengite (Griinlandzahl) beeinflusst.
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Umrechnungskoeffizienten fiir Griinland auf Lehm- und Tonbdden in Abhéngigkeit von der
Bodengiite (Griinlandzahl) in den Landkreisen Cuxhaven und Stade

2 120

g 115 //

S 1,10

2 100 —

8 0gs —

£ 0w |

0,85 . . . . .
50 55 60 65 70 75 80
Griinlandzahl
Griinlandzahl Umrechnungskoeffizient
50 0,86
55 0,90
60 0,95
65 1,00
70 1,06
75 1,11
80 1,18
Hinweis: Im Landkreis Osterholz ist die Anzahl der Kauffélle fir eine Untersuchung zu
gering.

Anwendungsbeispiel: Ackerflaiche im Landkreis Cuxhaven

Ackerzahl des Grundstlicks:

Bodenrichtwert:

Umrechnungskoeffizienten:

Umrechnung:

Bodenwert:

35
2,50
A25S

Ackerzahl des Bodenrichtwertgrundstiicks: 25 (fir Sandboden im Landkreis Cuxhaven)

Ackerzahl 35: 1,03
Ackerzahl 25: 0,97

1,03
2,50 €/m2 x —— = 2,65 €/m2

0,97
2,65 €/m?
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6.3 Hofe

In den drei Landkreisen Cuxhaven. Osterholz und Stade wurden in den zurlickliegenden vier Jahren
insgesamt 20 Verkaufe von landwirtschaftlichen Héfen (Flachen gréBer 3 ha einschlieBlich zugehdrigem
Gebaudebestand) registriert.

Kaufjahre Anzahl Mititrl{ z:hli)che Mittl.iﬁa(g;preis
Landkreis Cuxhaven 2010 - 2013 9 45,6 712.000
Landkreis Osterholz 2010 - 2013 4 20,6 377.000
Landkreis Stade 2010 - 2013 7 26,37 456.000

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Forstwirtschaftliche Fldchen spielen in den drei Landkreisen eine untergeordnete Rolle. In der Regel
beziehen sich die Preise auf Flachen inkl. Holzbestand unterschiedlicher Art und Nutzung. Dieser hat
i.d.R. nicht unerheblichen Einfluss auf den jeweiligen Kaufpreis, Kaufvertrdge enthalten jedoch meist
keine getrennte Ausweisung der Wertanteile. In die Durchschnittspreise (Flachen >1ha) der folgenden
Tabelle sind erfahrungsgeman dartiber hinaus auch Preise fir Grenzertragsflachen ohne wirtschaftlich
verwertbaren Holzbestand eingeflossen.

e AL von - bizreiS (ﬁ/létrg.z)Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2009 - 2013 69 0,26 — 2,05 0,77
Landkreis Osterholz 2009 - 2013 39 0,30 -2,70 1,03
Landkreis Stade 2009 - 2013 29 0,18 — 2,08 0,86

6.5 Heide, Odland, Unland

In der nachfolgenden Tabelle sind die Preisspannen der letzten funf Jahre und die daraus resultieren-
den Mittelwerte dargestellt:

e AL von - bizreiS (ﬁ/létrg.z)Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2009 - 2013 74 0,05-1,16 0,40
Landkreis Osterholz 2009 - 2013 18 0,06 — 1,55 0,49
Landkreis Stade 2009 - 2013 28 0,11 -1,00 0,48

38 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Otterndorf



Grundstiicksmarktbericht 2014

7  Ubrige unbebaute Grundstiicke

7.1 Gartenland

Gartenlandflachen dienen haufig der Erweiterung der eigentlichen bebauten Grundstlicke, 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 ab-
héngig. Im langjahrigen Durchschnitt der letzten finf Jahre wurde folgendes Preisniveau registriert:

Preis (€ /m?) N Genrchtwert Badland

Anzahl von —bis [ Mittl. Kaufpreis von - bis Mittelwert
Landkreis Cuxhaven 44 1,00 — 27,80 5,30 2-44 18 %
Landkreis Osterholz 51 1,18 — 42,35 13,33 2-62 18 %
Landkreis Stade 18 2,04 -20,0 8,76 12-25 22 %

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 abh&ngig von der Qualitédt und Machtigkeit
des abzubauenden Bodenvorkommens. Fir derartige Flachen (einschl. Abbaugut) sind seit 2009 fol-
gende Kaufpreise registriert worden:

Preis (€ /m?)
Nutzung Anzahl von - bis Mittl. Kaufpreis
. Torf 28 0,30 — 1,00 0,81
Landkreis Guxhaven Sand/Kies 33 1,00 — 12,63 5.44
Landkreis Osterholz Sand 5 2,42 — 14,15 7,82
Landkreis Stade Sand/Kies 16 2,59 -10,00 6,96

7.3 Teichflachen

Die Preise fir Teichflachen streuen stark, da sie in den wenigsten Fallen auf eine wirtschaftliche Nut-
zung zurtickzufuhren sind, sondern eher einem ,Liebhabermarkt“ unterliegen. Besondere Wertverhalt-
nisse gelten fur Teiche mit Fischbewirtschaftung.

: Preis (€ /m?)
M Aol von - bis Mittl. Kaufpreis
Landkreis Cuxhaven 2009 - 2013 13 0,30 — 3,67 1,78
Landkreis Osterholz 2009 - 2013 8 0,90 -14,12 2,70
Landkreis Stade 2009 - 2013 8 0,71 — 4,51 1,87
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchflihrung
des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschiisse zum 31.12. jeden Jahres fla-
chendeckend durchschnittliche Lagewerte des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken innerhalb
eines abgegrenzten Gebietes zu ermitteln (Bodenrichtwerte). Die Grundstlicke sollen nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen
und im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorweisen. Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundsticksmerk-
malen (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermit-
teln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Die Bodenrichtwertzonen sollen so abgegrenzt werden, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen
der Mehrzahl der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht erheblich sind. Die Grund-
stiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen mit den vorherrschenden wertbeeinflussenden
Merkmalen der Mehrheit der Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Zu den wesentli-
chen wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks gehéren stets der
Entwicklungszustand und die Art der Nutzung.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstlicksmarktes und werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu berlcksichtigen, die im gewéhnli-
chen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhalinisse erzielt worden
sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Neben dem Entwicklungszustand und der Art der Nutzung kdnnen insbesondere folgende weitere
Grundstiicksmerkmale den Wert des baureifen Landes beeinflussen:

- die Bauweise,
- das MaB der baulichen Nutzung und
- die GrundstlcksgroBe.

Den Richtwertibersichten mit den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen und den beschreibenden At-
tributen kann nicht entnommen werden, ob und wie ein Grundstiick bebaut werden kann. Die Zulassig-
keit eines Bauvorhabens richtet sich nach den Vorgaben eines verbindlichen Bauleitplanes (gemaB §§
30-33 BauGB) oder obliegt der Beurteilung durch die zustdndigen Baugenehmigungsbehdérden (geman
§§ 34 ff BauGB als Einzelentscheidung).

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen

Fir die Ableitung von Bodenrichtwerten flr landwirtschaftliche Nutzflachen gelten die gleichen Grund-
satze. Den Richtwerten werden jeweils Angaben zur Bodenglte (durchschnittliche Acker- oder Griin-
landzahl) zugesetzt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundsticke von 2
Hektar GroBe und regelmaBiger Form in normalem Kulturzustand ohne Bewuchs. Bodenrichtwerte fir
forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke enthalten keinen Wertanteil fir den Bestand.

Veréffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann
Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Diese Auskunft kann mundlich, schriftlich oder durch Bereit-
stellung im Internet erteilt werden.

Veroffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kénnen kostenpflichtig mittels Jahresabonnement oder als Ein-
zelauskunft unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de.
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Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:
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8.2 Ubersichten liber die Bodenrichtwerte

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

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

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen Er-
schlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz
sowie Kostenerstattungsbetrage fur AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a BauGB nicht mehr zu erhe-
ben sind.
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8.2.1 Wohnbauland
Typischer Ort Bodenrichtwerte fiir
Landkreis Wohnbaufldchen 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?) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m?2)
Landkreis Osterholz
Osterholz-Scharmbeck 30 M Kreisstadt 115 96 82
Lilienthal 18 G Gemeindesitz 170 120 90
Schwanewede 20 G Gemeindesitz 110 94 62
Worpswede 9 G Gemeindesitz mit Erholungsfunktion 105 80
Adolphsdorf 0,4 G Ort mit landlichem Charakter 36
Ritterhude 15 G Gemeindesitz 110
Grasberg 8 G Gemeindesitz 80
SG Hambergen 12 G Samtgemeindesitz 54
Landkreis Cuxhaven
Cuxhaven, Stadt 50 M Nordseeheilbad u. Kreisstadt 200 90 60 120 80 50
Langen, Stadt 19 G Kleinstadt u. Stadtrandlage zu 100 90 66
Bremerhaven (O)
Beverstedt 4 G Gemeindesitz 54 30
Loxstedt 16 G Gemeindesitz u. Nahbereich 68 54 30
Bremerhaven (O)
Nordholz G Gemeindesitz u. Kiistenbadeort 46 34 30
Schiffdorf 14 G Gemeindesitz u. Stadtrandlage 90 56
zu Bremerhaven (O)
SG Am Dobrock/Cadenberge 3 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 46 34 20
SG Bederkesa/Bad Bederkesa 5 G Luftkurort 90 70 52
SG Bederkesa/Ringstedt 1 G Landlicher Ort 30
SG Boérde Lamstedt/Lamstedt 3 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 31 19
SG Hagen/Hagen im Bremischen 4 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 60 38 36
SG Hemmoor/Stadt Hemmoor 9 M Kleinstadt mit regionaler 50 38 30
Bedeutung u. Samtgem.-sitz
SG Land Hadeln/Stadt Otterndorf 7 GT Kleinstadt, Nordseebad und SG-Sitz 64 54 24
SG Land Wursten/Dorum 4 G Landgemeinde u. Nordseebad 52 44
Landkreis Stade
Apensen/Apensen 3,5 G Landgemeinde 145 140
Buxtehude 40 M Selbst. Stadt Néhe Hamburg 240 180 110 190 170 140
Drochtersen 12 G Landgemeinde 70 64 40
Fredenbeck/Fredenbeck 6 G Landgemeinde 94
Harsefeld/Harsefeld 12,5 G Landgemeinde 115 100 90
Himmelpforten/Himmelpforten 5 G Landgemeinde 98 70 50
Horneburg/Horneburg 55 G Landgemeinde 120 105 94
Jork 12 G Landgemeinde 130 120 86
Luhe/Steinkirchen 1,5 G Landgemeinde 110
Nordkehdingen/Freiburg 2 G Landgemeinde 38
Oldendorf/Oldendorf 3 G Landgemeinde 50
Stade 46 M Kreisstadt 220 135 80 100
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Landkreis

Bodenrichtwerte in €/m2 von Baugrundstiicken in

Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten flr 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 (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2)
Landkreis Osterholz
Grasberg 8 84 30
Lilienthal 18 185 45
Osterholz-Scharmbeck 30 215 28
Ritterhude 15 135 34 30
Schwanewede 20 115 35 16
SG Hambergen 12 60 10
Worpswede 9 145 12
Landkreis Cuxhaven
Cuxhaven, Stadt 50 500 165 80 60 36 15
Langen, Stadt 19 110 70 30 26 17
Beverstedt 4 80 17
Loxstedt 16 100 60 30 24 18
Nordholz 7 46 34 12
Schiffdorf 14 76 30
SG Am Dobrock/Cadenberge 3 45 20
SG Bederkesa/Bad Bederkesa 5 110 75 55 18
SG Borde Lamstedt/Lamstedt 3 26 12
SG Hagen/Hagen im Bremischen 4 52 17
SG Hemmoor/Stadt Hemmoor 9 60 38 22 12
SG Land Hadeln/Stadt Otterndorf 7 60 40 23 18 13
SG Land Wursten/Dorum 4 46 20 12 16
Landkreis Stade
Apensen/Apensen 305 22
Buxtehude 40 600 520 320 46
Drochtersen 12 110 15
Fredenbeck/Fredenbeck 6 15
Harsefeld/Harsefeld 12,5 145 32
Himmelpforten/Himmelpforten 5 20
Horneburg/Horneburg 55 35 20 10
Jork 12 150 25
Nordkehdingen/Freiburg 2 10
Stade 46 900 600 440 65 40 160 125
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9 Bebaute Grundstlicke

9.1 Allgemeines

Von den insgesamt 8.263 im Jahr 2013 in den drei Landkreisen registrierten Kaufféllen entfielen 5.536
auf bebaute Grundstiicke. Es handelt sich dabei zu 87 % um individuell nutzbare Wohnimmobilien (Ein-
und Zweifamilienhduser, Reihenhduser/Doppelhaushélften und Eigentumswohnungen). Alle Gbrigen
bebauten Grundstiicke (Mehrfamilienhduser, Geschéaftsgebaude, Gewerbebetriebe, Blirogebaude usw.)
hatten zusammengefasst nur einen Anteil von 13 % am Markt bebauter Grundstiicke.

Wahrend in den Landkreisen Cuxhaven mit 62% Marktanteil und Osterholz mit 50% weiterhin die frei
stehenden Einfamilienhduser am gefragtesten sind, ist im Landkreis Stade inzwischen fast jede zweite
Wohnimmobilie eine Eigentumswohnung.

Die Preise und die Preisentwicklung fir Wohnimmobilien werden immer starker von dem Lagemerkmal
GroBstadtndhe bestimmt. Im Einzugsbereich der GroBstaddte Hamburg und Bremen (sldlicher Land-
kreis Stade und Landkreis Osterholz) sind nach Jahren der Umsatz- und Preisstagnation seit nunmehr
sechs Jahren wieder kontinuierliche Umsatz- und Preissteigerungsraten zu verzeichnen. Das allgemei-
ne Preisniveau in den Landkreisen Stade und Osterholz liegt dabei deutlich Uber dem des Landkreises
Cuxhaven (unbeachtlich der Kurlagen in den Kistenbadeorten).

9.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser

Von allen Teilmarkten haben die Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Gesamtgeldvolumen von rund
349 Mio. € die gréBte Bedeutung. Dieses entspricht einem Anteil von 34 % am Gesamtgeldumsatz des
Grundstiicksmarkts. Die Verkaufszahlen der letzten finf Jahre steigen dabei kontinuierlich an:

Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser
Anzahl der Vertrage

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
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9.2.1 Preisniveau

Far freistehende Ein- und Zweifamilienh&user verschiedener Altersgruppen sind 2013 in der Region die
folgenden durchschnittlichen Kauf- und Wohnflachenpreise gezahlt worden. Die Durchschnittswerte ge-
ben keinen Aufschluss Uber die Abhéangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte. Die Preisangabe beinhaltet den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen
sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffélle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen nicht einbezogen
worden. In den Tabellen sind nur die Daten ausgewiesen, die aufgrund von Datenmenge und -art eine
aussagekraftige statistische Angabe erlauben.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéauser

im Landkreis Cuxhaven

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Cuxhaven insgesamt
Baujahr bis 1945 74 1913 144 668 89.000
(76) (1917) (146) (684) (97.000)
Baujahr 1946 bis 1969 182 1960 121 847 101.000
(142) (1961) (123) (789) (96.000)
Baujahr 1970 bis 1984 134 1976 143 1.007 141.000
(99) (1977) (149) (940) (135.000)
Baujahr 1985 bis 1999 92 1994 144 1.262 176.000
(70) (1994) (140) (1.174) (162.000)
Baujahr 2000 bis 2010 65 2003 137 1.421 190.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (58) (2003) (143) (1.267) (180.000)
Baujahr ab 2011 4 2012 108 1.957 209.000
(Baujahr ab 2010) (0) ") *) *) *)
*) Es liegen keine oder nicht genligend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,verdichtungsraum®“**) Landkreis Cuxhaven
Baujahr bis 1945 23 1919 155 771 105.000
(31) (1921) (154) (768) (114.000)
Baujahr 1946 bis 1969 77 1961 125 1.008 124.000
(78) (1961) (125) (846) (103.000)
Baujahr 1970 bis 1984 58 1976 157 1.100 168.000
(45) (1977) (151) (980) (142.000)
Baujahr 1985 bis 1999 42 1993 150 1.321 190.000
(32) (1993) (137) (1.251) (170.000)
Baujahr 2000 bis 2010 18 2004 134 1.676 221.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (15) (2002) (134) (1.452) (194.000)
Baujahr ab 2011 2 *) ) ) )
(Baujahr ab 2010) (0) ") () () ()
*) Es liegen keine oder nicht genugend Daten vor.
**) Cuxhaven, Otterndorf, Langen, Bederkesa, Schiffdorf, Loxstedt
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
»ldndlicher Raum*“ Landkreis Cuxhaven
Baujahr bis 1945 53 1911 140 616 82.000
(43) (1912) (136) (612 (81.000)
Baujahr 1946 bis 1969 107 1960 118 731 84.000
(63) (1960) (122) (718) (87.000)
Baujahr 1970 bis 1984 75 1976 134 935 122.000
(52) (1976) (147) (908) (129.000)
Baujahr 1985 bis 1999 51 1995 138 1.214 165.000
(38) (1995) (143) (1.110) (156.000)
Baujahr 2000 bis 2010 47 2003 138 1.323 179.000
(Baujahr 2000 bis 2008) (42) (2003) (142) (1.177) (163.000)
Baujahr ab 2011 2 *) ) ) )
(Baujahr ab 2010 3) ") () () ()

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser
im Landkreis Osterholz

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz insgesamt
Baujahr bis 1945 30 1916 152 876 136.000
(20) (1918) (149) (855) (135.000)
Baujahr 1946 bis 1969 82 1960 141 1.084 151.000
(73) (1962) (136) (1.054) (138.000)
Baujahr 1970 bis 1984 76 1976 166 1.140 187.000
(100) (1976) (162) (1.154) (184.000)
Baujahr 1985 bis 1999 47 1993 157 1.352 209.000
(37) (1993) (153) (1.383) (204.000)
Baujahr 2000 bis 2010 17 2005 141 1.710 242.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (21) (2004) (165) (1.451) (233.000)
Baujahr ab 2011 9 2013 129 1.967 252.000
(Baujahr ab 2010) (8) (2012) (142) (1.785) (252.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
»Verdichtungsraum“*) Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 26 1916 154 902 141.000
(17) (1920) (146) (881) (140.000)
Baujahr 1946 bis 1969 45 1960 145 1.159 165.000
(42) (1961) (138) (1.084) (142.000)
Baujahr 1970 bis 1984 32 1976 160 1.254 199.000
(48) (1975) (157) (1.246) (194.000)
Baujahr 1985 bis 1999 23 1993 153 1.524 227.000
(10) (1992) (146) (1.592) (226.000)
Baujahr 2000 bis 2010 11 2006 143 1.763 250.000
(Baujahr 2000 bis 2009) 7) (2005) (148) (1.456) (213.000)
Baujahr ab 2011 6 2013 127 2.158 270.000
(Baujahr ab 2010) (6) (2012) (147) (1.818) (266.000)

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,landlicher Raum“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 4 1917 138 704 99.000
(3) (1903) (168) (711) (108.000)
Baujahr 1946 bis 1969 37 1960 138 994 134.000
(31) (1962) (133) (1.013) (133.000)
Baujahr 1970 bis 1984 44 1976 171 1.057 179.000
(52) (1977) (167) (1.069) (175.000)
Baujahr 1985 bis 1999 24 1993 162 1.225 197.000
(27) (1993) (155) (1.306) (196.000)
Baujahr 2000 bis 2010 6 2005 136 1.612 227.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (14) (2003) (174) (1.448) (242.000)
Baujahr ab 2011 3 2014 133 1.585 217.000
(Baujahr ab 2010) 2) (") (") (") ()

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéauser

im Landkreis Stade

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade insgesamt
Baujahr bis 1945 23 1924 151 1.143 175.000
(24) (1905) (142) (1.206) (166.000)
Baujahr 1946 bis 1969 55 1961 131 1.226 158.000
(59) (1960) (127) (1.289) (158.000)
Baujahr 1970 bis 1984 66 1977 147 1.389 201.000
(73) (1976) (147) (1.376) (199.000)
Baujahr 1985 bis 1999 55 1995 146 1.595 225.000
(62) (1994) (136) (1.549) (208.000)
Baujahr 2000 bis 2010 25 2003 130 1.914 249.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (38) (2003) (142) (1.731) (250.000)
Baujahr ab 2011 8 2012 136 1.902 256.000
(Baujahr ab 2010) () () ) ) ()
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade ohne Stédte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1945 15 1925 142 1.008 144.000
(10) (1910) (151) (836) (121.000)
Baujahr 1946 bis 1969 32 1961 127 1.139 143.000
(32) (1962) (125) (1.088) (132.000)
Baujahr 1970 bis 1984 52 1977 147 1.349 194.000
(56) (1976) (144) (1.285) (183.000)
Baujahr 1985 bis 1999 43 1995 145 1.576 223.000
(47) (1994) (136) (1.488) (200.000)
Baujahr 2000 bis 2010 19 2004 131 1.899 248.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (22) (2002) (138) (1.483) (202.000)
Baujahr ab 2011 7 2012 138 1.758 242.000
(Baujahr ab 2010) (3) (2010) (138) (1.254) (173.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1945 6 1926 180 1.158 210.000
(12) (1896) (137) (1.414) (195.000)
Baujahr 1946 bis 1969 14 1961 138 1.256 167.000
(6) (1956) (128) (1.284) (168.000)
Baujahr 1970 bis 1984 11 1976 148 1.567 234.000
(10) (1974) (161) (1.589) (242.000)
Baujahr 1985 bis 1999 12 1994 151 1.664 232.000
(14) (1994) (135) (1.720) (233.000)
Baujahr 2000 bis 2010 4 2001 128 1.757 228.000
(Baujahr 2000 bis 2009) 7) (2004) (139) (1.684) (238.000)
Baujahr ab 2011 0 *) %) *) *)
(Baujahr ab 2010) 0) ") ) ) (")

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Stadt Buxtehude
Baujahr bis 1945 2 1910 126 2.113 298.000
(2) (1930) (125) (1.803) (220.000)
Baujahr 1946 bis 1969 9 1960 133 1.490 199.000
(21) (1959) (130) (1.597) (195.000)
Baujahr 1970 bis 1984 3 1978 142 1.424 182.000
(6) (1975) (139) (1.685) (238.000)
Baujahr 1985 bis 1999 1 ) ) ) )
1 () () () ("))
Baujahr 2000 bis 2010 2 2002 122 2.367 294.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (9 (2004) (155) (2.375) (376.000)
Baujahr ab 2011 1 *) ) ) )
(Baujahr ab 2010) (0) ") () () ()

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.

9.2.2

Baualtersklassen.

Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise von Einfamili-
enwohnhdusern der zurickliegenden Jahre- jeweils bezogen auf den gesamten Landkreis und Gber alle

Durchschnittlich gezahlte Gesamtkaufpreise
fur freistehende Einfamilienwohnhauser
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Die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Preise pro Quadratmeter Wohnflache stellt sich wie folgt

dar:
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Durchschnittlich gezahlte Kaufpreise je m*>-WF
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9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
9.2.3.1 Sachwertfaktoren

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

In der vorliegenden Auswertung wurden fur die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung in der SW-RL (Anlage 1) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m?
Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Geb&udeart (Bauweise, Ausbauzustand)
und dem Gebaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatz-
steuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérd-
lichen Prifungen und Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgréBe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Sum-
me der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Geb&udes dar. Fiir die An-
wendung der NHK 2010 werden nur die Uberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu
Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf Nr. 4.1.1.4 der SW-RL verwiesen.

Bei der Berechnung der BGF sind nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und
Besonderheiten der Gebaudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der
Nutzbarkeit des Dachgeschosses) gem. Nr. 4.1.1.5 bis 4.1.1.7 der SW-RL zusatzlich in den Herstel-
lungskosten berlicksichtigt, soweit diese wertrelevant sind.

Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex
fir Einfamiliengeb&dude des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhéltnisse des Kaufzeitpunktes
bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 22 (3) ImmoWertV und Nr. 4.1.2 der SW-RL).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abwei-
chende regionale Baupreisverhéltnisse werden Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor be-
ricksichtigt (Nr. 5 (1) der SW-RL).

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 49



Grundstiicksmarktbericht 2014

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung
ermittelt (§ 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes berlicksichtigt. Die Gesamtnut-
zungsdauer betragt im Modell einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer (Nr. 4.3.2 der SW-RL) ergibt
sich grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des
Gebdudes am Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisierungen wird die Restnut-
zungsdauer mit dem in Anlage 4 der SW-RL beschriebenen Modell verléangert.

Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach § 16 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig nutzbare Teilflachen gesondert zu berlicksichtigen sind.
Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem
Produkt von Bodenrichtwert und Grundstlcksflache errechnet. Sofern wertrelevante Abweichungen
zum Bodenrichtwertgrundstick vorliegen, z. B. abweichende Grundstlcksflache (s. dazu Nr. 5.2.2 die-
ses Berichtes), so sind diese durch Zu- bzw. Abschlage zu berlcksichtigen.

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) z&hlen z. B. befestigte
Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick, Einfriedungen, Gartenanla-
gen und einfache Nebengeb&ude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertansatze
im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in einer GréBenordnung von Ublicherweise 5 % des
Gebaudesachwertes.

Die vorlaufigen Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Sachwert der bauli-| = |Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche a
chen Anlagen und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Nr. 4.1.1.4 der SW-RL)

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

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

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

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

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

Bodenwert = | Bodenrichtwert x Grundstlicksflache
ggf. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grundstiicksflache

Sachwert  baulicher| = |pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschllisse, Plattierungen, Ein-
AuBenanlagen  und friedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude
sonstiger Anlagen

vorlaufiger Sachwert = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
AuBenanlagen und sonstiger Anlagen
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Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

1. Der Sachwertfaktor kann je nach 6rtlichem Markt von folgenden wesentlichen EinflussgréBen
abhangen:

* Von der H8he des Sachwertes:
Einfache Objekte mit geringem Sachwert erzielen relativ zum Sachwert héhere Verkaufs-
preise als aufwendige Objekte mit hohem Sachwert.

* Von der Lage des Objektes:
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert héhere Ver-
kaufspreise als Objekte in schlechteren Lagen.

* Von der Restnutzungsdauer des Objektes (je nach értlichem Markt):
Neue Objekte kdnnen relativ zum Sachwert héhere Verkaufspreise als alte Objekte erzielen
(bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

* Vom Verhaltnis der Bruttogrundflache zur Wohnflache (BGF/WOFL):
Objekte mit einer niedrigen Verhaltniszahl weisen in Relation zur Gesamtbausubstanz eine
groBe Wohnflache auf. Dies bewirkt bei gleichem vorlaufigem Sachwert einen héheren
Sachwertfaktor.

Eine Abhangigkeit vom Ausstattungsstandard ist nicht nachweisbar, da dieser bereits im Sachwert
berlcksichtigt ist.

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fir durchschnittliche Objekte. Abweichun-
gen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fihren zu Ab-
weichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken sind
zur Bertiicksichtigung Korrekturfaktoren aufgefihrt.

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

4. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) miissen durch Zu- oder
Abschlédge nach der Marktanpassung bertcksichtigt werden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).
Dabei ist zu beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiblicher Zustand
erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Bauméangel und -schaden sind deshalb wertmindernd
anzusetzen. Ein Oberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag beriicksichtigt wer-
den, wenn er nicht bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde.

Anwendungsbeispiel: Ermittlung eines Sachwertfaktors

Wie hoch ist der Verkehrswert eines Einfamilienhausgrundstiicks mit folgenden Eigenschaften im
Landkreis Cuxhaven:

Sachwert: 200.000 €; Bodenrichtwert: 70 €/m2,

Wohnflache (WF): 125 m?; Bruttogrundflache (BGF): 290 m?

Sachwertfaktor (aus Diagramm/Tabelle): 0,83
Korrekturfaktor Verhaltnis Bruttogrundflache zu Wohnflache (BGF/WF =2,3) : 0,98
Der Schatzwert fiir das Objekt ergibt sich damit zu

200.000 € x 0,83 x 0,98 = rd. 163.000 €.

Bei Vorliegen von besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen (z. B. Bauschaden) ist ei-
ne entsprechende Wertkorrektur erforderlich.
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Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 352 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 12.2012
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? bis 150 €/m? 50 €/m?
Baujahr >= 1960 1983
Wohnflache 80 m?2 bis 250 m? 137 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 34%
GrundstlicksgroBe 400 m2 bis 1.500 m? 840 m2
Standardstufe 1 bis 5 2,5
Sachwert 65.000 € bis 425.000 € 195.000 €

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein- und 2weifamilienwohnhauser
im Landkreis Cuxhaven

1,20
1,10
1IOO : .--'-'-'-—____
.---'-'-—-._
5 0.0 o = o —
k-3 .
€ 080 . —_—
g o —
;-=lé 0,70 — .
w
0,60
Sachwert
0.50 100000 150000 200,000 250,000 300000 350,000
i | e 30 /M 079 077 075 072 0ga
| e 70 EmE 0g7 0gs 0g3 0g0 076 072
ey | e 110 €m? 100 098 055 ng2 0gs 0g4
Korrekturfaktor fiir abweichendes Verhiltnis Bruttogrundflache/Wohnflache
BGF/WOFL 1,5 2,0 25 3,0 3,5
Korrekturfaktor 1,01 1,00 0,97 0,96 0,95
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Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst 182 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 10.2012
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 bis 160 €/m? 83 €/m?
Baujahr 1959 - 2010 1985
Wohnflache 76 m2 bis 220 m? 140 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 35 %
GrundstiicksgroBe 375 m2 bis 1.592 m? 845 m2
Standardstufe 1 bis 4 2,5
Sachwert 74.000 € bis 365.000 € 210.000 €

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser

im Landkreis Osterholz

1,10

1,05

1,00

0,95

0,90 .
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\ \e
0.80 - 0903.

0,75

0,70

Sachwertfaktor
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0,55

Sachwert
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Korrekturfaktor fir abweichendes Verhiltnis Bruttogrundflache/Wohnfléche

BGF/WOFL

1,5 2,0

25

3,0 3,5

Korrekturfaktor

1,06 1,00

0,96

0,93 0,90
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Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 292 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 12.2012
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m?2 bis 220 €/m? 92 €/m?
Baujahr >= 1960 1984
Wohnflache 70 m2 bis 320 m? 135 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 46 %
GrundstlcksgrdBe 300 m2 bis 2.500 m? 770 m2
Standardstufe 1 bis 5 2,5
Sachwert 65.000 € bis 450.000 € 225.000 €

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein- und 2weifamilienwohnhauser
im Landkreis Stade

1,20
1,10
o\o
.
100 &%
3 . . .."""‘-‘___-.
w . \ H’;.h. .
. A
“F-, 0,90 K— -""""--__—-_.-. b — ————-0-—-—-—.__.:
=2 \ -""'"ll-..._‘-.o
= o-..\___.-' .--""-I—-o
S o
w 080
—
Sachwert
0.70 100.000 150,000 200,000 250,000 300,000 350,000 400,000
| e 30 €M7 0593 oA 0aa na2 U] ora
v e 70 €M 100 056 0592 oA 0p6 054
v |5y 110 € 105 101 057 0594 09 oA 0pa
oo |5y 150 €fm? 104 100 057 0594 0592 09
s | e 190 €/ 102 059 096 0594 0593

Korrekturfaktor fiir abweichendes Verhéltnis Bruttogrundflache/Wohnflache

BGF/WOFL 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5
Korrekturfaktor 1,00 1,00 0,99 0,97 0,95
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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 wesentli-
chen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht.

Sie beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-/ Zweifamilienwohnhaus in massiver Bauweise
und zugehdériger Garage bzw. Carport.

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 Vergleichsobjekis (s.0.) 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 Geb&ude-
merkmalen entnommen werden (s.a. folgendes Anwendungsbeispiel). Bei mehreren Korrekturfaktoren wird die
komplexe Regressionsfunktion nur in einer rechnerischen Anndherung umgesetzt.

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

3. Baujahrstypische Bauméangel und Bauschaden sind Uber die Vergleichsfaktoren berlicksichtigt. Besondere
Baumaéngel und Schaden sind auBerhalb der Vergleichswerte gesondert zu berlicksichtigen.

Anwendungsbeispiel:

Gesucht: Vergleichswert fiir ein Einfamilienhausgrundstiick im Landkreis Stade

Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 110 €/m? GrundstiicksgréBe: 1100 m?2
Gebaudemerkmale: Baujahr: 1980 Wohnfldche: 150 m2 voll unterkellert
Vergleichswert (Tabelle) 1.435 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,96

(aus Tabelle 1)

Korrekturfaktor fir GrundstiicksgréBe 1,06

(aus Tabelle 2)

Korrekturfaktor fur Unterkellerung 1,15

(aus Tabelle 2)

Vergleichswert pro m2 WF = 1.435€/m2 x 0,96x 1,06 x 1,15 =1.679 €/m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 150 m2x 1.679 €/m? = rd. 252.000 €
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Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 521 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 12.2012
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? bis 120 €/m? 48 €/m?
Baujahr >= 1960 1982
Wohnflache 80 m?2 bis 250 m? 136 m?2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 33%
GrundstiicksgrdBe 400 m? bis 1.500 m? 860 m?

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Cuxhaven

2600
2200
f.
1.800 e—
.
./ /
2 _/ P
< 1.400 —/0"" — s
Hod . / /
'E / ____.—-"-——‘. _-_-—-—-——_—-lo
*
; * +
; ./
____-—"""-‘
£ 600
=
W "
Baujahr
200
1960 1970 1980 1990 2000 2010
| e 30 E/m® B05 724 855 996 1.148 131
| e 70 E/mE 847 987 1.139 1.301 1474 1658
ey | e 110 €m® 1.050 1.206 1373 1551 1739 1939

Tabelle 1: Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflé&cheinm2 | 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220
Korrekturfaktor 1,16 | 1,11 { 1,07 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,90 | 0,88 | 0,86 | 0,85 | 0,83

Tabelle 2: Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe

GrundstiicksgréBe in m? 400 600 800 1000 1200 1400
Korrekturfaktor 0,87 0,95 1,00 1,04 1,07 1,09
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Landkreis Osterholz
Die Stichprobe umfasst 214 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 08.2012
Lage (Bodenrichtwert) 12 €/m?2 bis 160 €/m? 84 €/m2
Baujahr 1960 - 2012 1980
Wohnflache 76 m2 bis 250 m? 147 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 34 %
GrundstlicksgroBe 233 m2 bis 1.592 m? 875 m?

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Osterholz

2600
2200
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Baujahr
200
1960 1970 1980 1990 2000 2010
| e 30 E/m® 618 7E7 893 1014 1117 1208
| e 70 E/mE 805 933 1.150 1293 1419 1531
ey | e 110 €m® 969 1.183 1372 1538 1684 1813
et | o2 150 Em® 1.126 1369 1583 1769 15934 2079

Tabelle 1: Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m? 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220
Korrekturfaktor 1,13 | 1,10 | 1,07 | 1,04 | 1,02 | 0,99 | 0,97 | 0,95 | 0,93 | 0,90 | 0,88 | 0,87 | 0,85

Tabelle 2: Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe

GrundstiicksgréBe in m? 400 600 800 1000 1.200 1.400 1.600
Korrekturfaktor 0,89 0,94 0,98 1,03 1,08 1,13 1,18
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Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 279 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 01.2013
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m?2 bis 210 €/m? 93 €/m?2
Baujahr >= 1960 1984
Wohnflache 85 m? bis 243 m? 138 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 47 %
GrundstlicksgroBe 400 m2 bis 1.500 m? 775 m2

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Stade
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Baujahr
200 1960 1970 1980 1990 2000 2010
| e 30 Em® 591 709 840 986 1.147 1325
| e 70 E/mE 851 99 1.146 1315 1501 1703
i | a2 110 Em® 1.103 1282 1435 1624 1830 2052
| e 150 €m® 1327 1500 1689 1893 2115 2353
i |36 190 £m?® 1506 1691 1891 2107 2340 2590

Tabelle 1: Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnfldche in m? 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220
Korrekturfaktor 1,16 | 1,12 | 1,08 | 1,04 | 1,00 [0,96 (0,92 (0,89 | 0,85 |0,82 | 0,78 | 0,75 | 0,72

Tabelle 2: Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe

GrundstiicksgréBe in m? 400 600 800 1000 1.200 1.400
Korrekturfaktor 0,86 0,94 1,00 1,05 1,07 1,08

Tabelle 3: Korrekturfaktor bei abweichender Unterkellerung

Unterkellerung 0% <50 % ~50 % 100 %
Korrekturfaktor 1,00 1,06 1,11 115
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Im Berichtszeitraum 2013 wurden in der gesamten Region 574 Kaufvertrdge von Reihenhdusern und
Doppelhaushalften bei einem unveranderten Geldumsatz von rd. 80 Millionen Euro registriert.

Reihenhauser und Doppelhaushilften
Anzahl der Vertrage

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
400
2~
300 1 O - — NN
& g o

200
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<+ ~ = - —
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- |_|| \ “
0

| 02009 02010 02011 2012 W2013

128
122
133

9.3.1 Preisniveau

Far Reihenhauser/Doppelhaushalften verschiedener Altersgruppen sind 2013 die folgenden durch-
schnittlichen Kauf- und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Auf-
schluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjek-
te. Die durchschnittlichen Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte
beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffélle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 fiir Reihenhauser und Doppelhaus-
hélften im Landkreis Cuxhaven

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Cuxhaven - gesamt
Baujahr bis 1945 7 1923 83 908 82.000
(3) (") () (*)) (*))
Baujahr 1946 bis 1969 34 1963 101 982 98.000
(20) (1965) (103) (921) (95.000)
Baujahr 1970 bis 1984 21 1976 110 1.151 125.000
(21) (1977) (130) (968) (123.000)
Baujahr 1985 bis 1999 20 1994 109 1.172 125.000
(22) (1994) (112) (1.092) (122.000)
Baujahr 2000 bis 2010 8 2001 100 1.480 144.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (11) (2001) (128) (1.181) (146.000)
Baujahr ab 2011 2 ) ) ) )
(Baujahr ab 2010) 2 (") ") ") ")
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,verdichtungsraum®“**) Landkreis Cuxhaven
Baujahr bis 1945 6 1920 86 898 85.000
3) (") (*)) () ()
Baujahr 1946 bis 1969 28 1963 101 996 99.000
(17) (1965) (103) (894) (92.000)
Baujahr 1970 bis 1984 21 1976 110 1.151 125.000
(17) (1977) (123) (1.014) (123.000)
Baujahr 1985 bis 1999 9 1994 111 1.243 132.000
(8) (1994) (116) (1.120) (130.000)
Baujahr 2000 bis 2010 3 *) ) ) )
(Baujahr 2000 bis 2009) (7) (2001) (127) (1.281) (160.000)
Baujahr ab 2011 2 *) ) ) )
(Baujahr ab 2010) (2) (") () () ()
*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
**) Cuxhaven, Otterndorf, Langen, Bederkesa, Schiffdorf, Loxstedt
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
»ldndlicher Raum*“ Landkreis Cuxhaven
Baujahr bis 1945 1 %) %) %) %)
(0) () () (")) ()
Baujahr 1946 bis 1969 7 1961 107 927 97.000
(3) (1965) (104) (1.079) (112.000)
Baujahr 1970 bis 1984 0 *) ) ) *
(4) (1980) (159) (771) (124.000)
Baujahr 1985 bis 1999 11 1993 108 1.114 119.000
(13) (1993) (108) (1.092) (118.000)
Baujahr 2000 bis 2010 5 2002 97 1.514 144.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (4) (2002) (130) (1.006) (122.000)
Baujahr ab 2011 0 *) ) ) )

(Baujahr ab 2010)

()

)

)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 fiir Reihenhauser und Doppelhaus-

halften im Landkreis Osterholz

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1945 1 ) ) ) )
(1) (") () () ()
Baujahr 1946 bis 1969 31 1962 112 1.024 113.000
(20) (1963) (96) (1.005) (95.000)
Baujahr 1970 bis 1984 44 1976 128 1.066 129.000
(41) (1977) (116) (1.061) (122.000)
Baujahr 1985 bis 1999 36 1994 115 1.524 173.000
(30) (1995) (111) (1.330) (147.000)
Baujahr 2000 bis 2010 26 2003 116 1.650 191.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (18) (2003) (110) (1.488) (164.000)
Baujahr ab 2011 13 2013 114 1.956 221.000
(Baujahr ab 2010) (27) (2012) (122) (1.904) (230.000)
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,verdichtungsraum®“**) Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 1 ) ) ) )
(1) () () () (")
Baujahr 1946 bis 1969 30 1962 110 1.026 111.000
(20) (1963) (96) (1.005) (95.000)
Baujahr 1970 bis 1984 42 1976 127 1.060 128.000
(34) (1977) (115) (1.090) (125.000)
Baujahr 1985 bis 1999 25 1994 113 1.549 174.000
(21) (1995) (115) (1.346) (156.000)
Baujahr 2000 bis 2010 20 2002 116 1.696 196.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (17) (2003) (110) (1.484) (164.000)
Baujahr ab 2011 12 2013 114 1.972 223.000
(Baujahr ab 2010) (27) (2012) (122) (1.904) (230.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
**) Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, L6hnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritterhude, Platienwerbe,

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
»landlicher Raum“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 0 *) “) *) “)
(0) ) ) ) )
Baujahr 1946 bis 1969 1 *) ) ) )
(0) ") ) ) )
Baujahr 1970 bis 1984 2 ) ) ) )
(7) (1979) (122) (920) (108.000)
Baujahr 1985 bis 1999 11 1994 116 1.504 169.000
(9) (1996) (100) (1.292) (128.000)
Baujahr 2000 bis 2010 6 2004 118 1.494 172.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (1) *) (*) @) )
Baujahr ab 2011 1 *) “) *) ")
(Baujahr ab 2010) (0) *) ) ) ()

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 fiir Reihenhauser und Doppelhaus-
hélften im Landkreis Stade

Mittleres Mittlere Wohn-

verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis

(m?) (€/m?) (€)

Landkreis Stade gesamt

Baujahr bis 1945 2 ) ) ) )
(6) (1816) (100) (1.370) (133.000)
Baujahr 1946 bis 1969 31 1962 94 1.245 118.000
(33) (1960) (89) (1.232) (109.000)
Baujahr 1970 bis 1984 50 1976 112 1.345 149.000
(40) (1977) (112) (1.362) (152.000)
Baujahr 1985 bis 1999 27 1994 111 1.638 181.000
(41) (1995) (109) (1.583) (172.000)
Baujahr 2000 bis 2010 14 2004 119 1.867 222.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (14) (2004) (113) (1.660) (187.000)
Baujahr ab 2011 14 2013 125 1.837 227.000
(Baujahr ab 2010) (28) (2012) (120) (1.808) (216.000)

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade ohne Stadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1945 0 *) ) ) )
(1) ") () () (")
Baujahr 1946 bis 1969 3 1966 113 1.143 123.000
(2) (") () () ()
Baujahr 1970 bis 1984 27 1977 106 1.245 133.000
(22) (1978) (107) (1.397) (151.000)
Baujahr 1985 bis 1999 16 1995 106 1.548 163.000
(17) (1996) (115) (1.510) (171.000)
Baujahr 2000 bis 2010 9 2004 112 1.850 208.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (8) (2003) (108) (1.621) (174.000)
Baujahr ab 2011 11 2013 125 1.877 231.000
(Baujahr ab 2010) (17) (2012) (120) (1.677) (201.000)

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1945 2 1932 88 1.076 96.000
(4) (1936) (83) (1.344) (103.000)
Baujahr 1946 bis 1969 16 1960 93 1.158 107.000
(18) (1959) (86) (1.159) (100.000)
Baujahr 1970 bis 1984 12 1975 115 1.360 155.000
(13) (1975) (117) (1.220) (141.000)
Baujahr 1985 bis 1999 4 1994 117 1.333 158.000
(15) (1993) (105) (1.514) (158.000)
Baujahr 2000 bis 2010 1 %) *) *) *)
(Baujahr 2000 bis 2009) (4) (2004) (117) (1.652) (190.000)
Baujahr ab 2011 2 *) ) ) )
(Baujahr ab 2010) (2) ") () () ()

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Stadt Buxtehude
Baujahr bis 1945 0 ) ) ) )
(1) () () () ()
Baujahr 1946 bis 1969 12 1964 92 1.387 130.000
(13) (1961) (92) (1.395) (125.000)
Baujahr 1970 bis 1984 11 1975 120 1.572 184.000
(5) (1978) (118) (1.573) (185.000)
Baujahr 1985 bis 1999 7 1992 117 2.015 234.000
(9) (1994) (106) (1.837) (194.000)
Baujahr 2000 bis 2010 4 2003 124 1.907 236.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (2) *) *) *) *)
Baujahr ab 2011 1 *) ) ) )
(Baujahr ab 2010) (9) (2012) (124) (2.062) (251.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.

9.3.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise von Reihen-
h&usern und Doppelhaushélften in den zurlickliegenden Jahren.

Durchschnittlich gezahlte Gesamtkaufpreise
fur Reihenhéauser und Doppelhaushalften
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Die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Preise pro Quadratmeter Wohnflache stellt sich wie folgt
dar:
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9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren

9.3.3.1 Sachwertfaktoren

Far 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 2010) und ein Anwendungsbeispiel sind im Abschnitt 9.2.3 aufgefihrt.

Aus Kaufpreisen und vorlaufigen Sachwerten sind die nachfolgenden Sachwertfaktoren fir Reihenh&u-
ser und Doppelhaushélften abgeleitet worden.

Landkreis Cuxhaven

Die Stichprobe umfasst 71 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 11.2012
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m? bis 200 €/m? 74 €/m?
Baujahr >= 1960 1981
Wohnflache 78 m2 bis 176 m? 112 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 40 %
GrundstlicksgroBe 159 m? bis 538 m? 353 m?
Ausstattungsstandardstufe 1,0-4,0 2,4
Sachwert 60.000 € bis 250.000 € 130.000 €
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Cuxhaven
1,30
120 .\
110 .h\\
i 1,00 \\ \
= \ *
< 0,80 — —
E x —
g 070 —
w
0,60
Sachwert
0.50 100,000 150,000 200.000 250000
| e 30 E/m® 0s0 076 0gs 0g4
i | e 70 E/mE 101 0ge 077 072
e | e 110 €m 112 095 0g4 079
| e 150 Eim® 121 102 0s0 0gs

Der Einfluss weiterer Objektmerkmale, z. B. Restnutzungsdauer der Geb&ude oder GréBe der Wohnfl&-
che, stellt sich in der kleinen Stichprobe als nicht signifikant dar.
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Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst 131 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 01.11.2011 - 31.10.2013 13.09.2012
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m?2 bis 160 €/m? 104 €/m?2
Baujahr 1958 bis 2010 1986
Wohnflache 75 m2 bis 175 m? 113 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 24%
GrundstlicksgroBe 130 m? bis 600 m2 311 m?
Ausstattungsstandardstufe 1,0-4,0 2,5
Sachwert 60.000 € bis 275.000 € 145.000 €

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osterholz

1,30
1,20
*
1.10 S — \
\ \o
\
E 1.00 - .\ _-—--.-'0
ﬁ \
£ 090 L y—
E . ‘\.X X.
£ 080 T =
g \. \.
0,70
Sachwert
0.60 100,000 150,000 200,000 250,000
v | agge 30 €/ 0a4 075
v Lagge 70 €/ 096 086 079 073
v age 110 €7 112 100 0g1 054
v _age 150 €7 116 105 097
Korrekturfaktor fir abweichendes Verhiltnis Bruttogrundflache/Wohnfléche
BGF/WOFL 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5
Korrekturfaktor 1,01 0,98 0,95 0,94 0,93

Der Einfluss weiterer Objektmerkmale, z. B. Restnutzungsdauer der Geb&aude oder Grundstiicksgré e,

stellt sich in der kleinen Stichprobe als nicht signifikant dar.
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Landkreis Stade

Die Stichprobe umfasst 159 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 12.2012
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2 bis 210 €/m? 120 €/m?
Baujahr >= 1960 1989
Wohnflache 70 m2 bis 160 m? 112 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 52 %
GrundstiicksgrdBe 135 m? bis 575 m? 325 m?
Ausstattungsstandardstufe 1,0-4,0 2,8
Sachwert 72.000 € bis 350.000 € 175.000 €

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Stade
1,40
1,30
" \
£ 1,10 — - ~
[=} ! *
% \.\.\
£ 1.00 - — o .
2 ——
E 0,80 \,_:  —
w
0,80 .
Sachwert
0.70 100,000 150,000 200.000 250000 300.000 350.000
| e 40 E/m® 103 094 0g7 0g3 01
i | e 80 £/m° 109 098 o 0g7 0gs 0g4
s | e 120 €m® 114 104 096 092 0g9 0gs
| e 160 Eim® 121 1,10 102 097 094 094
s e 200 £/m?® 117 108 103 100 099

Der Einfluss weiterer Objektmerkmale, z. B. Restnutzungsdauer der Geb&ude oder GréBe der Wohnfl&-

che, stellt sich in der kleinen Stichprobe als nicht signifikant dar.
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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.

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.07.2013
Garage/Carport vorhanden
Ausstattung mittel
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.)
fihren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen
kénnen Vergleichswerte und Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten
Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen entnommen werden (s.a. Anwendungsbeispiel). Bei mehre-
ren Korrekturfaktoren wird die komplexe Regressionsfunktion nur in einer rechnerischen Annéhe-
rung umgesetzt.

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

Grundstiicksmerkmale:  Lagewert (Bodenrichtwert): 60 €/m? GrundstiicksgroBe: 400 m2

Gebaudemerkmale: Baujahr: 1980 Wohnfldche: 120 m?

vorlaufiger Vergleichswert 1.134 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,93
(aus der Tabelle 1)

Korrekturfaktor fir GrundstiicksgréBe 1,02
(aus der Tabelle 2, interpoliert)

Vergleichswert pro m2 WF = 1.134€/m2 x 0,93 x 1,02 =1.076 €/m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2 x 1.076 €/m2 = rund 129.000 €
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Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 120 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 12.2012
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m?2 bis 200 €/m? 120 €/m?2
Baujahr >= 1960 1981
Wohnflache 78 m2 bis176 m?2 112 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 46%
GrundstlicksgroBe 155 m?2 bis 600 m? 355 m?
Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Cuxhaven
2.200
2.000
_/.
1.800 /""‘ .
1600 __-_-‘. _-_-./
/”'——-———_ —_— /°
, 1400 /‘/.,,%,‘.
S 1200 * — f— —
E * / /
£ 1.000 ______..--—-"‘ —
= * __/.
v 800 .
NE .—/
w600
Baujahr
400 1960 1970 1980 1950 2000 2010
| e 30 Em® BB7 795 922 1.050 1177 1.305
| e 70 E/mE €Ny 1045 1173 1.300 1426 1555
i | g2 110 Em® 1.121 1.249 1.376 1504 1631 1759
| e 150 Eim? 1278 1.406 1533 1661 1.789 1916
Tabelle 1: Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 70
Korrekturfaktor 1,26 1,17 1,08 1,00 0,92 0,85 0,77 0,70 0,64 0,57 | 1,26
Tabelle 2: Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroBe
GrundstiicksgréBe in m? 150 250 350 450 550
Korrekturfaktor 0,92 0,96 1,00 1,04 1,08
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Landkreis Osterholz
Die Stichprobe umfasst 182 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 26.08.2012
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m?2 bis 160 €/m? 109 €/m2
Baujahr 1960 bis 2012 1989
Wohnfladche 75 m2 bis162 m? 111 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 20%
GrundstlicksgroBe 134 m? bis 684 m?2 316 m?
Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osterholz
2.200
2.000
*
1.800 s /
, 1400 / / .
i / /
i __._-l""'"
2 . o /‘ > —
2 500 P __-‘./
1 ——
] —
—_— Baujahr
400 1960 1970 1980 1990 2000 2010
v Lage 30 &/m? 520 B18 724 a38 561 1092
v Lage 70 €/m? 752 669 993 1127 1268 1418
v Lage 110 €/m? 943 1080 1219 1366 1521 1585
et Lage 150 €/m? 1131 1273 1423 1562 1749 1924
Tabelle 1: Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m? 80 90 100 110 120 130 140 150
Korrekturfaktor 1,17 1,10 1,05 1,00 0,97 0,94 0,84 091
Tabelle 2: Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe
GrundstiicksgréBe in m2 150 250 350 450 550 650
Korrekturfaktor 0,86 0,95 1,02 1,08 1,09 1,13
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Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 217 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 12.2012
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m?2 bis 210 €/m? 120 €/m?2
Baujahr >= 1960 1988
Wohnflache 70 m2 bis 165 m? 110 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 50 %
GrundstlicksgroBe 155 m? bis 625 m? 320 m?
Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Stade
2600
2400 A
2.200 —
—/ -
2000 — _..L
of /. .
1.800 e — —
/’ .-____--l""'"_ /0 .
e 1600 - '/.?"%“0 ——
S 1400 O — —
£ / o/ /.
> — E—
;0 1.200 ‘—-—_-—_-—__.o-—""_ __-——-—_-__‘.____—l—'—'_
' 1.000 %
™ f-_
E _—-—-"'"'-_-‘.
W 800 .
Baujahr
600 1960 1970 1980 1950 2000 2010
| e 40 E/m® 803 Q02 1.002 1.106 1.216 1.3
| e 80 £/m® 10438 1.155 1267 1.384 1506 1633
i | age 120 € 1253 1.369 1.491 1618 1.750 1887
| e 160 m® 1.440 1564 1694 1829 1969 21145
i e 200 £/m?® 1616 1747 1884 2026 2174 232k
Tabelle 1: Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160
Korrekturfaktor 1,02 | 1,02 | 1,02 | 1,00 | 0,97 | 0,93 | 0,89 | 0,83 | 0,77 | 0,70
Tabelle 2: Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroBe
GrundstiicksgréBe in m2 150 250 350 450 550
Korrekturfaktor 0,93 0,97 1,00 1,03 1,05
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9.4 Wohnungseigentum

Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 1.683 Verkaufe von Wohnungseigentum registriert, nahezu un-
veréndert gegeniber dem Vorjahr. Die Umsatzentwicklung der letzten finf Jahre zeigt in den Landkrei-
sen Stade und Osterholz deutliche Steigerungsraten um 65% bzw. um 85%, im Landkreis Cuxhaven
dagegen eher gleichbleibende Verkaufszahlen. Das Schwergewicht auch des Geldumsatzes fur Eigen-
tumswohnungen (insgesamt 190 Mio. €, Vorjahr 175 Mio. €) liegt im Jahr 2013 mit 96 Mio. € im Land-
kreis Stade. Im Landkreis Cuxhaven betrug er 68 Mio. € und im Landkreis Osterholz 26 Mio. €.

Anzahlder Vertrage fir Eigentumswohnungen

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade

1000

530
669
603
702
602
476

500 +

4]
= 2
oy D
=+ I
[ et
o
L
L
s & =
[= D - S
¥ Y |
\_\_“

02009 02010 02011 m2012 m2013

9.4.1 Preisniveau

Der Immobilien-Teilmarkt ,Eigentumswohnungen® ist im Elbe-Weser-Raum inhomogen und unlber-
sichtlich. Die Spanne der gangigen Marktpreise fir Eigentumswohnungen pro Quadratmeter Wohnfla-
che reicht von ca. 300 €/m? fir eine einfach ausgestattete Wohnung in einigen Quartieren der vorrangig
in den 1950er- bis 1970er-Jahren geférderten ,Sozialen Wohnungsbauten® bis tber 6.000 €/m?2 fir neu-
wertige strandnahe Ferienwohnungen in den Kiistenbadeorten. Noch starker als die Preise anderer
Wohnimmobilien werden die Preise von Eigentumswohnungen durch die aus mehreren Komponenten
bestehende Lagewertigkeit und durch das Gebé&udealter in Verbindung mit dem Ausstattungsstandard
und Zustand des Gebaudes und der Wohnung beeinflusst. Diese und andere wertrelevante Merkmale
der Kaufobjekte kénnen nur sehr eingeschrénkt nach objektiven Kriterien erfasst werden. Die folgenden
Klassifizierungen mit Angaben von Durchschnittspreisen flhren daher zu unerwinschten aber unver-
meidlichen Generalisierungen und gewahren insofern nur eine grobe Orientierung.

Wegen der besonders eklatanten Preisabweichungen nach oben und nach unten werden im Folgenden
nur Objekte in den Kurlagen der Kiistenbadeorte der Stadt Cuxhaven sowie in einem Wohnquartier mit
erheblich beeintréchtigter Wohnqualitat in der Stadt Stade getrennt ausgewertet und dargestellt. Im
Landkreis Osterholz konnte dagegen eine sachgerechte Abgrenzung von Teilméarkten nicht erfolgen.
Hier werden von Jahr zu Jahr in unterschiedlicher aber nicht unerheblicher Anzahl verselbstéandigte
Wohnungen in alteren Geschosswohnungsbauten zu niedrigen Preise verduBert, die vielen raumlich
getrennten Quartieren zuzuordnen sind. Die in den Tabellen angegebenen Durchschnittspreise sind
entsprechend von diesen Preisen beeinflusst.

Far Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertradgen des letzten Jahres fiir verschiedene Altersgrup-
pen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffélle mit un-
gewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von anderen nicht
erfassten aber wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kauf-
preise und Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte be-
ziehen sich auf das Vorjahr.
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Landkreis Cuxhaven

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
landlicher Raum Landkreis Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven und ohne Umring Bremerhaven
Baujahr bis 1945 2 *) *) *) *)
) ) ) ) )
Baujahr 1946 bis 1969 0 ) *) ) *
(9) (1964) (65) (782) (52.000)
Baujahr 1970 bis 1984 6 1974 47 857 38.000
(5) (1978) (59) (516) (33.000)
Baujahr 1985 bis 1999 32 1995 66 1.303 79.000
(21) (1995) (60) (1.207) (71.000)
Baujahr 2000 bis 2010 22 2002 58 1.822 104.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (13) (2002) (51) (1.654) (84.000)
Baujahr ab 2011 13 2013 70 2.596 186.000
(Baujahr ab 2010) (13) (2012) (71) (2.663) (194.000)
*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Umfeld Bremerhaven**)
Baujahr bis 1945 0 *) ) ) )
(0) ) ) ) )
Baujahr 1946 bis 1969 3 *) ) ) )
(8) (1967) (68) (775) (53.000)
Baujahr 1970 bis 1984 30 1976 85 591 54.000
(43) (1976) (71) (465) (37.000)
Baujahr 1985 bis 1999 34 1995 80 1.072 86.000
(19) (1995) (75) (1.057) (80.000)
Baujahr 2000 bis 2010 6 2003 76 1.345 102.000
(Baujahr 2000 bis 2009) 7) (2002) (84) (1.306) (112.000)
Baujahr ab 2011 3 2013 87 1.648 143.000
(Baujahr ab 2010) (9) (2012) (95) (1.599) (152.000)
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
**) Langen, Bederkesa, Schiffdorf, Loxstedt
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Stadt Cuxhaven — ohne Kurlagen
Baujahr bis 1945 13 1912 64 912 62.000
7) (1914) (79) (38) (73.000)
Baujahr 1946 bis 1969 37 1965 68 1.039 68.000
(43) (1963) (61) (946) (58.000)
Baujahr 1970 bis 1984 50 1975 68 1.325 85.000
(37) (1974) (67) (1.298) (83.000)
Baujahr 1985 bis 1999 28 1993 56 1.777 93.000
(33) (1994) (54) (2.068) (106.000)
Baujahr 2000 bis 2010 14 2002 64 2.010 123.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (14) (2002) (76) (1.886) (139.000)
Baujahr ab 2011 23 2013 72 3.282 228.000
(Baujahr ab 2010) (41) (2012) (72) (3.097) (212.000)
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Kurlagen der Stadt Cuxhaven

Der Umsatz und das durchschnittliche Preisniveau von Eigentumswohnungen werden im Landkreis
Cuxhaven stark gepragt durch den Handel mit Ferienwohnungen in unmittelbarer Kiistennéhe, vor al-
lem 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 dargestellten Wertspannen und Durchschnittspreise begriinden sich vorrangig aus den
individuellen Nutzungsvoraussetzungen der jeweiligen Appartementanlage, dem Modernisierungsgrad
und der Ausstattung sowie der Wohnungslage im Geb&ude (z.B. mit oder ohne Seeblick). Die Woh-
nungsgréBen erweisen sich eher von untergeordneter Bedeutung.

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Wertspanne
(m?) (€/m?) (€/m?)
Duhnen 1. Kurlage
Baujahr 1970 bis 1984 19 1975 45 2.455 1.703 — 3.621
(16) (1975) (40) (2.686) (2.062 —4.111)
Baujahr 1985 bis 1999 11 1990 39 3.032 1.961 — 3.788
(13) (1991) (43) (2.785) (1.736 — 4.159))
Baujahr 2000 bis 2010 6 2007 70 3.012 1.640 - 3.713
(Baujahr 2000 bis 201+) (8) (2004) (67) (3.577) (2.667 — 4.389)
Baujahr ab 2011 7 2013 66 3.881 3.367 — 4.545
(Baujahr ab 2010) (19) (2012) (63) (3.849) (3.007 — 4.792)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Wertspanne
(m?) (€/m2) (€/m?)
Dése 1. Kurlage
Baujahr 1946 bis 1969 7 1967 48 1.558 612 —2.227
(9 (1967) (47) (1.886) (833 — 2.906)
Baujahr 1970 bis 1984 20 1979 55 1.750 1.109 - 3.016
(20) (1978) (49) (1.724) (936 — 5.513)
Baujahr 1985 bis 1999 21 1993 55 2.674 1.210 - 3.676
(27) (1989) (49) (2.315) (673 — 2.885)
Baujahr 2000 bis 2010 0 ) ) ) )
(Baujahr 2000 bis 2009) 0) ) ") ") ")
Baujahr ab 2011 0 *) *) ) *)
(Baujahr ab 2010) ) *) ) ) *)
*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2012 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Wertspanne
(m?) (€/m?) (€/m?)
Seedeich
Baujahr 1970 bis 1984 9 1973 68 2.779 1.914 — 4.649
(14) (1974) (52) (2.380) (806 - 3.057)
Baujahr 1985 bis 1999 3 *) *) ) *)
(©) () () ) *)
Baujahr 2000 bis 2010 4 2003 76 4.185 3-603 — 4-795
(Baujahr 2000 bis 2009) (1) (™) (™) (") ™)
Baujahr ab 2011 21 2013 85 4.562 2917 -6.294
(Baujahr ab 2010) (10) (2013) (96) (4.135) (2.568 — 5.758)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.

74

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf




Grundstiicksmarktbericht 2014

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Wertspanne
(m?) (€/m2) (€/m?)
Sahlenburg
Baujahr 1970 bis 1984 11 1973 47 2.046 1.000 — 3.261
(16) (1973) (47) (2.036) (1.109 — 3.023)
Baujahr 1985 bis 1999 9 1996 63 2.488 2.184 - 3.000
(12) (1998) (64) (2.389) (2.102 — 2.609)
Baujahr 2000 bis 2010 3 ) ) ) )
(Baujahr 2000 bis 2009) (5) (2006) (49) (1.970) (1.653 — 2.083)
Baujahr ab 2011 0 ) ) ) )
(Baujahr ab 2010) ) () ) ) )

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf

75




Grundstiicksmarktbericht 2014

Landkreis Osterholz

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz insgesamt
Baujahr bis 1945 9 1895 106 693 75.000
(5) (1918) (88) (1.027) (77.000)
Baujahr 1946 bis 1969 85 1962 68 568 40.000
(21) (1962) (71) (627) (46.000)
Baujahr 1970 bis 1984 50 1977 81 793 62.000
(39) (1979) (78) (890) (70.000)
Baujahr 1985 bis 1999 46 1993 72 1.384 96.000
(38) (1993) (71) (1.235) (87.000)
Baujahr 2000 bis 2010 5 2003 80 1.356 112.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (8) (2004) (150) (1.429) (190.000)
Baujahr ab 2011 39 2013 97 2.158 209.000
(Baujahr ab 2010) (31) (2012) (84) (1.884) (158.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,Verdichtungsraum®*)
Baujahr bis 1945 6 1912 100 751 78.000
(4) (1918) (90) (932) (68.000)
Baujahr 1946 bis 1969 47 1964 62 568 39.000
(14) (1963) (70) (662) (48.000)
Baujahr 1970 bis 1984 49 1977 81 782 61.000
(32) (1978) (76) (815) (63.000)
Baujahr 1985 bis 1999 40 1994 66 1.419 92.000
(34) (1993) (71) (1.244) (88.000)
Baujahr 2000 bis 2010 4 2003 81 1.303 110.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (8) (2004) (150) (1.429) (190.000)
Baujahr ab 2011 37 2013 97 2177 211.000
(Baujahr ab 2010) (28) (2012) (84) (1.886) (158.000)

*) Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, L6hnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritterhude, Platjenwerbe,

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Llandlicher Raum“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 3 1863 118 577 70.000
(1) ) ) ) )
Baujahr 1946 bis 1969 38 1960 75 569 43.000
(7) (1960) (73) (556) (41.000)
Baujahr 1970 bis 1984 1 *) ) * *
(7) (1981) (86) (1.231) (101.000)
Baujahr 1985 bis 1999 6 1990 108 1.152 125.000
(4) (1993) (71) (1.159) (82.000)
Baujahr 2000 bis 2010 1 *) ) ) )
(Baujahr 2000 bis 2009) (0) (™) (") (") (")
Baujahr ab 2011 2 *) ) * *
(Baujahr ab 2010) (3) (2012) (84) (1.860) (155.000)
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Landkreis Stade

Durchschnittspreise fiir Wohneigentum im Landkreis Stade (Erst- und Wiederverkéaufe)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade insgesamt
Baujahr bis 1945 27 1913 91 1.391 125.000
(19) (1901) (95) (1.268) (118.000)
Baujahr 1946 bis 1969 39 1963 60 1.080 64.000
(102) (1963) (58) (805) (47.000)
Baujahr 1970 bis 1984 83 1975 67 1.078 70.000
(86) (1975) (69) (984) (68.000)
Baujahr 1985 bis 1999 94 1993 69 1.507 107.000
(98) (1993) (67) (1.363) (90.000)
Baujahr 2000 bis 2010 18 2003 88 1.915 166.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (34) (2004) (82) (1.622) (137.000)
Baujahr ab 2011 118 2013 82 2.565 213.000
(Baujahr ab 2010) (54) (2011) (80) (2.401) (189.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade ohne Stadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1945 2 ) ) ) )
(8) (1896) (103) (931) (92.000)
Baujahr 1946 bis 1969 1 ) ) ) )
(1) (") () () ()
Baujahr 1970 bis 1984 9 1979 57 1.091 61.000
(8) (1977) (66) (1.138) (76.000)
Baujahr 1985 bis 1999 28 1993 72 1.471 110.000
(35) (1994) (71) (1.279) (91.000)
Baujahr 2000 bis 2010 5 2004 78 1.680 131.000
(Baujahr 2000 bis 2009) 7) (2004) (72) (1.544) (112.000)
Baujahr ab 2011 20 2013 80 2.156 171.000
(Baujahr ab 2010) (25) (2012) (77) (2.121) (161.000)
*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1945 23 1912 95 1.369 128.000
(9) (1906) (99) (1.614) (157.000)
Baujahr 1946 bis 1969 17 1963 65 915 58.000
(76) (1962) (56) (875) (53.000)
Baujahr 1970 bis 1984 35 1973 71 788 55.000
(47) (1975) (85) (811) (59.000)
Baujahr 1985 bis 1999 39 1992 68 1.326 91.000
(32) (1993) (70) (1.232) (84.000)
Baujahr 2000 bis 2010 4 2004 101 1.289 128.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (8) (2004) (80) (1.369) (111.000)
Baujahr ab 2011 30 2013 80 2.393 194.000
(Baujahr ab 2011) (8) (2012) (95) (2.516) (241.000)
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Stadt Buxtehude
Baujahr bis 1945 2 ) ) ) *)
(2) (") () () (*))
Baujahr 1946 bis 1969 21 1962 55 1.193 65.000
(25) (1965) (64) (913) (57.000)
Baujahr 1970 bis 1984 39 1975 66 1.335 85.000
(32) (1976) (66) (1.143) (77.000)
Baujahr 1985 bis 1999 27 1992 68 1.804 126.000
(31) (1993) (61) (1.595) (96.000)
Baujahr 2000 bis 2010 9 2002 87 2.324 202.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (18) (2004) (88) (1.773) (159.000)
Baujahr ab 2011 68 2013 84 2.761 233.000
(Baujahr ab 2010) (21) (2011) (77) (2.689) (203.000)

Soziale Stadt — Stade, Altlander Viertel

In einem Innenstadt nahen, in den 1960er und 1970er Jahren entstandenen Wohngebiet der Hanse-
stadt Stade, dem so genannten "Altlander Viertel", werden derzeit auf dem freien Grundstiicksmarkt
Preise registriert, die weit unter dem allgemeinen stadtischen Wertniveau fir Wohnungseigentum lie-
gen.

Bei 29 registrieren Kauffalle aus dem zuruckliegenden Berichtszeitraum lag der Wohnfldchenpreis je
nach Ausstattung und Modernisierungszustand zwischen 95 €/m?2 und 645 €/m - im Mittel bei 310 €/m2.

Ein Einfluss objektiv erkennbarer Wohnungsmerkmale, z. B. Lage im Wohnquartier und im Gebaude,
WohnungsgréBe, auf den Kaufpreis ist dabei nicht zu erkennen. Die niedrigen Kaufpreise sind vielmehr
durch die Rahmenbedingungen des Gesamtquartiers gepragt.

9.4.2 Preisentwicklung

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die langfristige Preisentwicklung von gebrauchtem sowie neu er-
stelltem Wohnungseigentum in den drei Landkreisen (Wiederverkaufspreise aus allen Baualtersklassen
gemittelt).

Aufgrund der besonderen Preissituation fiir Ferienwohnungen der Nordsee nahen Kurlagen in der Stadt
Cuxhaven wurden diese Immobilien gesondert selektiert und dargestellt.

Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Cuxhaven
ohne Kurlagen der Stadt Cuxhaven
3.000
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E 1500 -
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O _
2009 2010 2011 2012 2013
M Erstverkauf 1.559 2,068 2,492 2529 2464
m Wiederverkauf 1.235 268 1.135 1.087 1.137
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Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Cuxhaven

in den Kurlagen der Stadt Cuxhaven

4.000
w 3000
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T 2000 -
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1.000
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2009 2010 2011 2012 2012
M Erstverkauf 3.080 2,950 3,584 3087 4415
m Wiederverkauf 2182 1.769 2,264 1.929 2.449
Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Osterholz
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Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Stade
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9.4.3 Vergleichsfaktoren

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

Sie beziehen sich auf typische Eigentumswohnungen mit zeitgeméaBen Nutzungsvoraussetzungen mit
mehreren Wohneinheiten im Gebaude.

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 kdnnen Vergleichswerte und Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertre-
levanten Grundsticks- 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.

Anwendungsbeispiel:

Gesucht: Vergleichswert fiir eine Eigentumswohnung im Landkreis Cuxhaven

Grundstiicksmerkmale:  Lagewert (Bodenrichtwert): 100 €/m?2

Gebaudemerkmale: Baujahr: 1980 Wohnfldche: 90 m?

vorlaufiger Vergleichswert 1.070 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,90
(aus der Tabelle)

Vergleichswert pro m2 WF = 1.070 €/m2 x 0,90 =963 €/m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 90 m2 x 963 €/m? = rund 87.000 €
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Landkreis Cuxhaven

Die Stichprobe umfasst 256 Kauffalle im Bereich des Landkreises Cuxhaven (ohne Kurlagen in Cuxha-
ven) und I&sst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 11.2012
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2 bis 200 €/m? 113 €/m?
Baujahr >= 1960 1987
Wohnflache 40 m2 bis 146 m? 69 m?2
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 90 21

In dem nachfolgenden Diagramm sind Vergleichsfaktoren fir weiterverauBerte Eigentumswohnungen
dargestellt. Sie beziehen sich auf Eigentumswohnungen mit den folgenden Merkmalen:

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen (ohne Kurlagen)
im Landkreis Cuxhaven

2 600
2400 .
2.200 /
2.000 v/

1.800 _— _—
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° / / /
ﬁ 1.400 —_ — — -
Hil .
= . / / /'_
£ 1200 'Wo7ﬂ .:
] v + :
— . & —
;I 1.000 . :_______o_——-— - —
A __-.f
E 800 A
W
g00 =
Baujahr
400 1960 1970 1980 1990 2000 2010
| e 50 € 780 833 934 1.060 1218 1422
i | e 100 £ 849 943 1070 1224 1420 1676
ey | e 150 €m® 967 1.087 1237 1427 1674 200
i | e 200 Eim® 111 1258 1444 1683 1997 2423

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m2 50 70 90 110 130
Korrekturfaktor 1,16 1,00 0,90 0,84 0,81

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 81



Grundstiicksmarktbericht 2014

Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst 100 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 11.2012
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m2 bis 160 €/m? 118 €/m?
Baujahr 19807) bis 2012 1992
Wohnflache 39 m2 bis 126 m? 70 m2
Wohneinheiten im Gebaude 1 bis 21 8

*) Eine Regressionsanalyse mit den Kaufpreisen fir Eigentumswohnungen in dlteren Gebauden (meist
Geschosswohnungsbauten) fihrt nicht auf marktkonforme Ergebnisse. Markipreise fir derartige Woh-
nungen koénnen nur unter Berlcksichtigung der individuellen Lagewertigkeit und Wohnqualitat des
Quartiers vorzugsweise mit Hilfe von Kaufpreisen fur direkt vergleichbare Objekte in der Umgebung ab-
geschatzt werden (s. dazu auch Ausfihrungen in Nr. 9.4.1).

In dem nachfolgenden Diagramm sind Vergleichsfaktoren fir weiterverduBerte Eigentumswohnungen
dargestellt. Sie beziehen sich auf typische, den Baujahren entsprechend ausgestattete Wohnungen.

Vergleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen
im Landkreis Osterholz
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| a2 B0 E/mE 935 1072 1210 1347
JE—— - 1.048 1.186 1323 1.461
i | a1 120 €112 1144 1.281 1419 1 556
| 1 150 E/m2 1228 1,366 1503 1640

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

Bei einer Anzahl von bis zu 4 Wohnungen in dem jeweiligen Geb&ude ist ein Zuschlag von rd. 7 % an-
zubringen, bei mehr als 8 Wohnungen im Hause ein Abschlag von rd. 7 %.
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Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 315 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 01.2013
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m?2 bis 240 €/m? 135 €/m2
Baujahr >= 1960 1985
Wohnflache 40 m2 bis 115 m? 70 m?
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 80 20

Vergleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen
im Landkreis Stade

2.800
2.600 .
2.400 // +
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o ./'
euo Baujahr
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1960 1970 1980 1990 2000 2010
| e B0 £/m?® B258 b= 933 1129 1.360 1630
| e 120 € 201 o974 1178 147 1697 201
ey | e 180 €m® 963 1.164 1.401 1678 1999 2372
ot e 220 Eim® 1067 1.280 1532 1825 2165 2559
Korrekturfaktor fiir Anzahl der Wohnungen im Gebéaude
Anzahl der Wohnungen 1 bis 4 5 bis 10 11 bis 20 21 bis 50 Uber 50
Korrekturfaktor 1,05 1,02 1,00 0,98 0,95

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

Ein mit Sondereigentum verbundener Miteigentumsanteil an einem Grundstlick wird als Teileigentum
bezeichnet, sofern das Sondereigentum nicht zu Wohnzwecken dient. Teileigentum wird z. B. an Laden,

Biiros, Arztpraxen usw., aber auch an Garagen und Stellplatzen gebildet.

Im Berichtsjahr 2013 wurden in den drei Landkreisen insgesamt 120 Kauffélle flr Teileigentum regist-
riert. Eine aussagekraftige regionale Preisstatistik ist aus den Kaufféllen nicht ableitbar, zumal Teilei-

gentum an Objekten mit unterschiedlicher GréBe und vielféltigen Nutzungsarten gebildet wird.

Fir Kfz-Stellplatze oder Garagen(platze) im Teileigentum liegen in den Landkreisen Cuxhaven, Oster-

holz und Stade aus den vergangenen flnf Jahren folgende Kauffalle vor:

Kaufpreis in €

Kaufjahre Anzahl
von - bis mittl. Kaufpreis
LK Cuxhaven Stellpléatze 14 1.000 — 13.000 6.900
Einzelgaragen 33 2.000 - 15.000 6.300
Tiefgaragenplatze 19 3.000 — 20.000 12.600
LK Osterholz Stellpléatze 14 2.000 - 18:000 9.200
Einzelgaragen 6 4.000 — 12.500 7:700
Tiefgaragenplatze 8 2.800 —11.000 6.800
LK Stade Stellpléatze 18 1.100 — 10.000 4.200
Einzelgaragen 15 1.000 — 25.000 8.700
Tiefgaragenplatze 97 1.500 — 22.000 12.900
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9.6 Mehrfamilienhauser

Im Jahr 2013 wurden in den Landkreisen Cuxhaven, Osterholz und Stade 121 Verkaufe von Mehrfami-
lienh&usern registriert. Der Geldumsatz betrug im Landkreis Cuxhaven 25 Mio. €, im Landkreis Oster-
holz 8 Mio. € und im Landkreis Stade 29 Mio. €.

Anzahlder Vertrage fir Mehrfamilienwohnhauser

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz Landkreis Stade
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9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das allgemeine Preisniveau fiir Mehrfamilienhauser
im Berichtszeitraum. Die ausgewertete Stichprobe umfasst nur die Kauffdlle des gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehrs und Hauser mit bekannter Wohnflache. Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss
Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die
Preisangaben beinhalten den Bodenwert.

Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Landkreis Anzahl Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
(€/m?) (€)
Mittel Spanne Mittel
33 631 147 - 1298 240.000
Cuxhaven
(20) (535) (232 —1.028) (151.000)
8 1.068 303 — 2.249 401.000
Osterholz
(7) (694) (298 — 917) (376.000)
13 957 379 —3.085 892.000
Stade
(14) (945) (345 —1.692) (443.000)
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9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienh&user werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorrangig unter Renditegesichtspunk-
ten gehandelt, d.h. der Mietertrag abzuglich der laufenden Bewirtschaftungskosten und der Zinssatz,
mit dem sich das eingesetzte Kapital verzinsen soll (Liegenschaftszinssatz), stehen im Vordergrund des
Kéauferinteresses.

Dieser Zinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach den
Grundsatzen 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 marktiblich verzinst wird. Seine Héhe ist abhangig
von der regionalen Grundstlicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der Lage
am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen Zinssétzen ab. Die Ur-
sache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.

Da eine geeignete Anzahl von Kaufféllen bebauter Grundstiicke fiir den Bereich der Landkreise Oster-
holz, Cuxhaven und Stade nicht zur Verfligung steht, wird hier nachrichtlich auf das Ergebnis einer lan-
desweiten Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses zuriickgegriffen.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse (multiple Regressi-
on) des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstickswerte mit Erwerbsvorgadngen aus den Jahren
2012 und 2013 aus dem Land Niedersachen mit folgenden Eigenschaften:

» entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

» unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

» ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar

» mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

* mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresroher-
trag (= Nettokaltmiete) abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung,
Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

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

Der Auswertung liegen 696 Kauffalle (375 Land und 321 Stadt) aus den Jahren 2012 und 2013 von

gangigen Marktobjekten zugrunde:

Danach ergibt sich folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser:
Liegenschaftszinssatz Land Niedersachsen: 5,9 %

Dieser Liegenschaftszins bezieht sich auf ein Mehrfamilienhaus mit folgenden Eigenschaften (Normob-
jekt):

* Anzahl der Wohnungen je Gebaude 6 Wohnungen
« Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
* Restnutzungsdauer 40 Jahre

Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobjekt fiihren zu Veranderungen des Liegen-
schaftszinssatzes. Die Korrekturfaktoren der Abweichungen kénnen nachfolgender Tabelle enthommen
werden. Bei mehreren Korrekturfaktoren wird die komplexe Regressionsfunktion nur in einer rechneri-
schen Anndherung umgesetzt. Der Einfluss der Kaufzeit (Jahr) hat sich als nicht signifikant ergeben.
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GréBe des Merkmales Korrekturfaktor
4 0,96
6 1,00
Anzahl der Wohnungen je 8 1,02
Gebaude 10 1,04
12 1,06
14 1,07
50 €/m? 1,12
100 €/m’ 1,00
) 150 €/m® 0,91
Lage (Bodenrichtwert) >
200 €/m 0,84
250 €/m? 0,77
300 €/m2 0,71
20 1,08
30 1,03
40 1,00
Restnutzungsdauer (Jahre) 50 0,98
60 0,96
70 0,94
80 0,93
Anwendungsbeispiel:
Es ist der Liegenschaftszinssatz fiir ein mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick mit folgenden Merk-
malen zu ermitteln:
Lage (Bodenrichtwert): 70 €/m2
Anzahl der Wohnungen: 5
Restnutzungsdauer: 45 Jahre
Liegenschaftszinssatz des Normobjektes: 5,9%
Korrekturfaktor fir Anzahl der Wohnungen: 0,98
Korrekturfaktor fir Lage (Bodenrichtwert): 1,07
Korrekturfaktor fir Restnutzungsdauer: 0,99
Liegenschaftszinssatz des Objekts: 5,9% x 0,98 x 1,07 x 0,99 = 6,1 %

Auch ein aus Kaufpreisen empirisch ermittelter Vervielfaltiger des jahrlichen Rohertrages (Rohertrags-
faktor) kann als KenngréBe fiir eine Wertabschétzung dienen. Der Faktor stellt das Verhaltnis des Kauf-
preises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende
Miete ohne umlageféhige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten
und Mietausfallwagnis.

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

Landlicher Raum 11,3
GroBstadten und GroBstadtrandlagen 13,4

Nahere Einzelheiten (Stichprobenansatz, Wertspannen usw.) sind dem Grundsticksmarktbericht 2014
fir das Land Niedersachsen zu entnehmen.

Der Gutachterausschuss halt die Anwendung der Uberregional ermittelten Werte fir den Bereich der
Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade fiir sachgerecht, da die wenigen zur Verfligung stehenden
Kauffélle aus dem Berichtsgebiet vergleichbare Durchschnittswerte ergeben.
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9.7 Wohn- und Geschaftshauser, Birogebaude

Diesem Immobiliensondermarkt sind im Berichtsjahr 129 Kauffalle des gewdhnlichen Geschéftsver-
kehrs zuzuordnen.

Anzahl der Kauffélle Gesamtumsatz
(Veréanderung gegen- | (Veranderung gegeniber
Uber dem Vorjahr) dem Vorjahr)
Landkreis Cuxhaven 56 (-14,3%) 25,6 Mio. €  (-5,5%)
Landkreis Osterholz 26 (-3,7%) 13,4 Mio. €  (-3,2%)
Landkreis Stade 47 (+11,9%) 26,4 Mio. €  (+31,8)

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

Empirisch abgeleitete Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren sind im Grundstiicksmarktbericht
2014 fir das Land Niedersachsen veroffentlicht. Die wesentlichen Daten werden hier nachrichtlich
Ubernommen.

9.7.1 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die in diesem Kapitel angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus
einer Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte mit Erwerbsvorgén-
gen aus den Jahren 2011 bis 2013 bzw. 2010 bis 2013 aus dem Land Niedersachsen mit folgenden Ei-
genschaften:

. entsprechen dem gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr

. ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fiir Inventar

. mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

. mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahres-

rohertrag (= Nettokaltmiete) abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten flr
Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

. mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung einer nach dem Ausstat-
tungsstandard in der NHK 2010 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.

Der Auswertung liegen 243 Kauffalle von gangigen Marktobjekten aus den Jahren 2010 bis 2013 zu-
grunde.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses ergeben sich fiir den Bereich des
Landes Niedersachsen folgende durchschnittliche Werte fir Wohn- und Geschéftshéauser:

Liegenschaftszinssatz : 7,0 % Rohertragsfaktor: 10,1

9.7.2 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktor fiir Verkaufshallen (Discounter)

Der Auswertung des Oberen Gutachterausschusses von 36 Erwerbsvorgangen von géngigen Marktob-
jekten aus dem Zeitraum 2010 bis 2013 fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Liegenschaftszinssatz: 7,5% Rohertragsfaktor: 11,7

9.7.3 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktor fiir Biirogebaude

Der Auswertung des Oberen Gutachterausschusses lagen 42 Kauffalle von gangigen Marktobjekten
aus dem Zeitraum 2011 bis 2013 zu Grunde. Daraus ergaben folgende Ertragsfaktoren:

Liegenschaftszinssatz: 7,0 % Rohertragsfaktor: 11,5
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10 Mieten

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben in geringem Umfang aus Fragebdgen zur Auswertung
der Kaufpreissammlung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten vor. Von den Eigentiimern
wird in der Regel die Nettokaltmiete angegeben.

Nur fir Bereiche des Landkreises Cuxhaven liegen Mietspiegel vor.

10.1  Wohnungsmieten

Fir die Landkreise Stade und Osterholz wurden die vorliegenden geeigneten Wohnungsmieten ausge-
wertet und multiplen Regressionsanalysen unterzogen. Anhand der wenigen Vergleichsmieten ist ledig-
lich eine Abhangigkeit der Mieth6he von der Lagewertigkeit der Wohnung, von der Altersklasse des
Gebéaudes und von der GroBe der Wohnflache nachweisbar. Das aus den folgenden Diagrammen zu
entnehmende durchschnittliche Mietniveau bezieht sich im Ubrigen auf typische, den Baujahren ent-
sprechend ausgestattete Wohnungen.

Abweichungen im Mietniveau kdénnen sich durch individuelle Ausstattungs- und Instandhaltungsmerk-
male sowie das jeweilige Umfeld der Wohnanlage begriinden.

Die Ubersichten stellen keine Mietspiegel im Sinne der §§ 558 ¢ und d des Biirgerlichen Gesetz-
buches dar oder ersetzen diese.

Mietiibersicht fiir den Landkreis Stade

Die Stichprobe der Vergleichsmieten umfasst insgesamt 230 bekannt gewordene Mieten aus den Jah-
ren 2012 bis 2013 fur Wohnungen in Gebauden der Baujahre 1970 bis 2011 (Mittel 1990) und einer
WohnungsgréBe zwischen 40 m2 und 140 m2 (Mittel 70 m?).

Mietniveau im Landkreis Stade
7,50
7,00
/0
° 6,50 Sl *
£ / /
E’ 6,00 L e S ¥
.g - /‘/ ./ %
/ /
S 550 ’ > o
:\E, 5,00 —
4,50
Baujahr
4’00 1970 1980 1990 2000 2010
eommm | age 40 €/m? 5,04 5,15 5,31 5,54 5,86
eomm | age 80 €/m? 5,22 5,33 5,50 5,75 6,10
= omm | age 120 €/m? 5,47 5,59 5,78 6,04 6,42
| age 160 €/m? 5,79 5,92 6,13 6,42 6,83
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 40 60 80 100 120 140
Korrekturfaktor 1,12 1,05 1,00 0,97 0,94 0,92
Korrekturfaktor fiir Anzahl der Wohnungen im Gebéaude
Anzahl der 1 bis 4 5 bis 8 Uber 8
Korrekturfaktor 1,12 1,00 0,98
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Mietiibersicht flir den Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst insgesamt 124 bekannt gewordene Mieten aus den Jahren 2011 bis 2013 (Mit-
tel 01.2013) von Mietwohnungen der Baujahre 1960 bis 2013 (Mittel 1981) bei einer WohnungsgréBe
zwischen 32 m2 und 130 m? (Mittel 71 m?). Der Lagewert der Wohnungen definiert sich durch die Bo-
denrichtwerte fiir Bauland (Spanne: 22 bis 170 €/m?; Mittelwert: 94 €/m2).

Mietniveauim Landkreis Osterholz

8,00

7,50 %

7,00 —
v f.
__—-—"--—.
6.50 - .,%_‘0
£ .
/ e S
£,00 . ——
/ -
5,50 . .
5.00 ./

€/m? -Wohnfldche

4,50
Baujahr
4.00 1570 1980 1990 2000 2010
L age 40 &/m? 501 531 553 571 585
L age 80 &/m? 549 580 603 622 CES
v age 120 &fm? 599 631 55 674 B89
L age 160 &fm? 650 B84 709 729 745

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m2 40 60 80 100 120
Korrekturfaktor 1,13 1,04 0,97 0,91 0,86

Mietspiegel Landkreis Cuxhaven

Detaillierte Angaben sind den veréffentlichten Mietspiegeln a) fir den Landkreis Cuxhaven und b) dem
Mietspiegel fir Wohnungen im Raum Bremerhaven zu entnehmen. Diese sind zu beziehen unter:

a) Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein b) Haus der Mieter
Segelckestr. 27 Fritz-Reuter-Str. 7
27472 Cuxhaven 27576 Bremerhaven
www.hwg-cuxhaven.de www.mieterverein-bremerhaven.de
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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 fiir den Verkehr mit Grundsticken (VO Uber das Verbot von Preiserhéhun-
gen vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit
dieser MaBnahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreiga-
be wurde begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt,
auf der Basis der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung flr eine umfassende und fiir den
Grundstlcksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttranspa-
renz wird hergestellt durch die Veréffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und erganzt
durch eine einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog
der Gutachterausschusse gilt im Wesentlichen bis heute.

Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts wurde das Aufgabenspektrum um die Ableitung
und Veréffentlichung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten ha-
ben die Lander die Mdglichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechtsverordnungen weitere Aufga-
ben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B. Mietgutachten,
Grundstlicksmarktberichte).

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

Die Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden und stellver-
tretenden vorsitzenden Mitgliedern und ehrenamtlichen Gutachtern, die in der Ermittlung von Grund-
stickswerten sachkundig und erfahren sind.

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

In Niedersachsen ist je ein Gutachterausschuss fiir den Bereich einer Regionaldirektion des Landesam-
tes fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) mit einer Geschéftsstelle bei der
Ortlich zustandigen Regionaldirektion eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Niedersachsen hat seine Geschaftsstelle in
der LGLN, Regionaldirektion Oldenburg.

Aufgaben des Gutachterausschusses nach § 193 Baugesetzbuch:

(1) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken, wenn

1. die fur den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behérden bei der Erfillung der Aufgaben
nach diesem Gesetzbuch,

2. die fir die Feststellung des Werts eines Grundsticks oder der Entschadigung fur ein Grund-
stlick oder ein Recht an einem Grundstick auf Grund anderer gesetzlicher Vorschriften zustén-
digen Behorden,

3. die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und
Pflichtteilsberechtigte, fir deren Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeutung ist, oder

4. Gerichte und Justizbehérden

es beantragen. Unberihrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

(2) Der Gutachterausschuss kann auBer Uber die H6he der Entschadigung fir 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 Eigentimer zu tbersenden.

(5) Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwer-
te und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten.

Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1 und 2 sind den zustandigen Finanzamtern fur Zwecke
der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.
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Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses nach § 198 Baugesetzbuch:

(1) Far den Bereich einer oder mehrerer héherer Verwaltungsbehérden sind Obere Gutachterausschis-
se oder Zentrale Geschéaftsstellen zu bilden, wenn in dem Bereich der héheren Verwaltungsbehérde
mehr als zwei Gutachterausschiisse gebildet sind. Auf die Oberen Gutachterausschiisse sind die Vor-
schriften Gber die Gutachterausschisse entsprechend anzuwenden.

(2) Der Obere Gutachterausschuss oder die Zentrale Geschéftsstelle haben insbesondere die Aufgabe,
Uberregionale Auswertungen und Analysen des Grundstlicksmarktgeschehens 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 2013

Vertrage mit Verdnderungen gegentber dem Vorjahr

Wohnhauser
x Geschafts- und
. Vertrédge freistehende Reihenhéuser i 3
Landkreis insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- Mehrfamilien- Wohnhauser Ver;vsél_{tltjjgegs- sonstige Gebaude
familienhauser haushalften hauser insgesamt g
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Cuxhaven 3.643 4 1.199 19 133 7 65 41 1.397 18 56 14 318 14
Osterholz 1.629 -6 480 6 194 5 17 -1 691 5 26 -4 69 -7
Stade 2.991 3 754 3 247 -9 39 -20 | 1.040 -1 47 12 89 -24
Wohnungs- / Teileigentum Bauland
land- und forst- Gemein- sonstige Fl&-
Landkreis F g wirtschaftliche bedarfs-
V‘é?g:r;’tﬂgnf Teileigentum Wohnbauland ge‘é“aefl’gﬁges Sggj};%‘ijs Flachen flachen chen
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Cuxhaven 602 -17 36 -20 427 -7 37 28 30 0 622 4 18 20 99 9
Osterholz 295 5 27 12 241 -7 21 0 2 -71 218 -33 12 9 27 -53
Stade 786 11 57 42 577 11 45 -12 17 42 247 -12 16 78 70 11
Geldumsatz mit Veranderungen gegenlber dem Vorjahr
Wohnhauser
: - Geschafts- und ;
. Geldumsatz freistehende Reihenh&user sonstige
Landices insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- Mehrfamilien- Wohnhauser Verévsélitlfgegs- Gebaude
familienhauser haushélften héuser insgesamt 9
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Cuxhaven 387 9 141 26 15 4 25 161 180 33 26 -6 44 16
Osterholz 207 7 79 7 28 8 8 30 115 9 13 -3 23 49
Stade 426 20 129 37 -8 29 41 194 8 26 32 28 31
Wohnungs- / Teileigentum Bauland
land- und forst- Gemein- sonstige
Landkreis i : wirtschaftliche bedarfs- B
Wohnungs- A gewerbliches sonstiges - A Gebaude
eigentum Teileigentum Wohnbauland Bauland Bauland Flachen flachen
Mio.€ | % | Mio.€| % Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€| % Mio.€ | % |Mio.€| % e | e
Cuxhaven 68 -15 2 -58 19 -21 12 -5 5 -24 28 16 1 98 3 -1
Osterholz 26 -12 2 -39 18 27 2 11 0 -90 6 -3 1 953 1 -64
Stade 96 42 2 17 48 15 15 183 2 71 12 -8 0 -24 1 -46
Flachenumsatz mit Verdnderungen gegentber dem Vorjahr
Wohnhauser
x Geschafts- und .
. Flachenumsatz freistehende Reihenhauser sonstige
Leneloes insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- Mehrfamilien- Wohnhauser Ver\évgétltjggs- Gebaude
familienhauser haushélften hauser insgesamt 9
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 2342 -21 160 18 -2 14 172 179 22 18 29 169 5
Osterholz 617 -21 61 -27 17 3 -34 72 -24 7 26 41 19
Stade 1025 -15 132 64 -15 10 44 150 55 7 30 74 -47
Bauland
land- und forst- Gemein-
Landkreis A g wirtschaftliche bedarfs- sonstige Flachen
gewerbliches sonstiges w -
Wohnbauland Bauland Bauland Flachen flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 49 2 20 -74 12 106 1811 -18 8 -94 77 -47
Osterholz 27 13 10 46 1 -90 450 -21 3 574 8 -81
Stade 82 23 20 -10 10 148 637 -22 -56 40 -17
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Anhang 2: Weitere Anschriften der Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden

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

LGLN Ulmenweg 9 Tel: 04261 74-247
27356 Rotenburg (Wimme) Fax: 04261 74-280

Regionaldirektion Verden E-Mail: gag-ver@lIglin.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg

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

LGLN Katasteramt Lineburg Tel.: 04131 8545-165
Reaqi Idirektion Liineb Adolph-Kolping-Str. 12 Fax.: 04131 8545-197
egionaldirektion Luneburg 21337 Luneburg E-Mail: gag-lg@Igin.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg

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

LGLN Stau 3 Tel.. 0441 9215-577
i . . 26122 Oldenburg Fax.: 0441 9215-503
Regionaldirektion Oldenburg E-Mail: gag-ol@Igln.niedersachsen.de

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Geschéftsstelle bei

LGLN Postfach 2029 Tel. 04419215633
Reai s 26010 Oldenburg Fax.: 0441 9215-505
egionaldirektion Oldenburg E-Mail: oga@Igin.niedersachsen.de

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Bremerhaven

Geschéftsstelle bei

Vermessungs- u. Katasteramt Tel.: 0471 590-3334
Stadt Bremerhaven
FahrstraBe 20 Fax.: 0471 590-2078
27568 Bremerhaven E-Mail: gutachterausschuss

@magistrat.oremerhaven.de

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Bremen

Geschéftsstelle bei

: Geoinformation Bremen Tel.: 0421 361-4901
Freie Hansestadt
Bremen LloydstraBe 4 Fax.: 0421 361-89469
28217 Bremen E-Mail: gutachterausschuss

@geo.bremen.de

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg

Geschéftsstelle bei

; Landesbetrieb Tel.: 040 42826-6000
Freie und Hansestadt
Hambur Geoinformation u. Vermessung Fax.: 040 427926-000
amburg Sachsenkamp 4 E-Mail: gutachterausschuss
20097 Hamburg @gv.Hamburg.de
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