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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Dieser Bericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Otterndorf gibt einen Uberblick Giber den
Grundstiicksmarkt im Elbe-Weser-Raum mit den Landkreisen Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme)
und Stade.

Im Berichtsjahr 2014 wurden insgesamt 10.312 Vertragsvorgédnge im Grundstlcksverkehr registriert, 2%
weniger als im Vorjahr. Es wurde dabei eine Grundsticksflache von insgesamt 5.240 ha (Vorjahr: 6.028 ha)
im Gesamtwert von 1,26 Milliarden € (Vorjahr: 1,27 Milliarden €) umgesetzt.

Die in den Jahren 2010 bis 2013 in allen Landkreisen zu beobachtende Belebung des Immobilienmarktes
mit einem Umsatzplus von im Mittel 30% hat sich damit 2014 nicht fortgesetzt. Die Belebung vollzog sich
entsprechend dem einsetzenden demografischen Wandel auch nicht gleichmé&Big in den Regionen des Elbe-
Weser-Raumes sondern Uberwiegend in den GroBstadtrandlagen, d. h. im stddstlichen Bereich des Land-
kreises Stade im Einzugsbereich der Metropole Hamburg, im sldlichen Teil des Landkreises Osterholz im
Randbereich zu Bremen und im Umfeld von Bremerhaven. Nur in diesen Regionen hat sich eine verstérkte
Nachfrage nach Bauplatzen und Wohnhausern mit Auswirkungen auf die Umséatze und auf die Preise entwi-
ckelt, im besonderen AusmaB in den Stadten Buxtehude und Stade, einschlieBlich Umfeld, und in der Ge-
meinde Lilienthal; hier verstarkt durch eine neue StraBenbahnlinie des Bremischen Verkehrsnetzes. In den
dorflich strukturierten Regionen der Landkreise Cuxhaven und Rotenburg, in Nordkehdingen und im nérdli-
chen Landkreis Osterholz zeigt sich dagegen weitgehend eine Stagnation, teilweise auch ein Rickgang der
Grundsticksumsatze und —preise.

Die Anzahl der im Jahr 2014 verkauften Baupléatze fir den individuellen Wohnungsbau ist in den Land-
kreisen Stade und Rotenburg (Wimme) gegeniiber dem Vorjahr um 18% bzw. 7% gesunken, im Landkreis
Cuxhaven etwa gleichbleibend und im Landkreis Osterholz um 13% gestiegen.

Preissteigerungen des Baulandes sind seit einigen Jahren nur im Speckgurtel der GroBstadte, einschlieBlich
Bremerhaven, zu verzeichnen. In den landlich strukturierten Orten wurden keine nennenswerten Preis-
schwankungen registriert.

Auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt besteht seit dem Bau zahlreicher Biogasanlagen ein
Ungleichgewicht: eine weiterhin groBe Nachfrage trifft auf ein im Wesentlichen gleich bleibendes oder sin-
kendes Angebot. Der Trend zu steigenden Preisen (insbesondere fiir Acker- aber auch fur Griinland) hat
sich daher im Jahr 2014 fortgesetzt. So sind ab dem Jahr 2008 die Ackerlandpreise im Landkreis Osterholz
um 50%, im Landkreis Cuxhaven um 70% und im Landkreis Stade um 100%. Im Landkreis Rotenburg
(Wimme) setzte der Preisanstieg bereits 2005 ein. Seitdem sind hier die Ackerpreise gar um 200% gestie-
gen.

Der Markt bebauter Grundstiicke wird von den privat genutzten Wohnimmobilien dominiert. Frei stehende
Einfamilienhauser einschl. Reihenhauser und Doppelhaushalften bilden bei den bebauten Objekten mit 50%
(STD) bis 63% (OHZ) weiterhin den gréBten Marktanteil. Daneben z&hlen Eigentumswohnungen wiederum
zu den gefragten Immobilien. Hier liegen die Marktanteile zwischen 17% im Landkreis Rotenburg (Wimme)
und 39% im Landkreis Stade.

Nach Jahren der Umsatz- und Preisstagnation sind seit nunmehr (iber sechs Jahren in allen vier Landkrei-
sen wieder kontinuierliche Preissteigerungsraten fir Wohnimmobilien zu verzeichnen. Dieser Trend hat sich
2014 fortgesetzt. Unbeachtlich der Objekte in attraktiver Strand-/Kistenlage liegen die durchschnittlichen
Preise fur ein frei stehendes Einfamilienhaus im Landkreis Cuxhaven mit 125.000 € und im Landkreis Ro-
tenburg (Wimme) mit 141.000 € deutlich niedriger als in den Landkreisen Osterholz (170.000 €) und Stade
(185.000 €). Fur Reihenhauser und Doppelhaushélften bestehen dhnliche durchschnittliche Preisrelationen:
Landkreis Rotenburg (Wimme) 109.000 €, Landkreis Cuxhaven 121.000 €, Landkreis Osterholz 147.000 €
und Landkreis Stade 166.000 €.

Noch starker als die Preise anderer Wohnimmobilien werden die Preise von Eigentumswohnungen durch die
Lagemerkmale und den Lagewert beeinflusst. Der Markt ist entsprechend inhomogen und unubersichtlich,
das Preisgefélle zwischen Ballungsraum und dezentralen Lagen sowie zwischen Neu und Alt sehr ausge-
pragt. Die Spanne der gangigen Markipreise fir Eigentumswohnungen pro Quadratmeter Wohnflache reicht
von ca. 300 €/m2 fir eine einfach ausgestattete Wohnung in einigen Quartieren der schwerpunktmaBig in
den 1950er- bis 1970er-dahren geférderten ,Sozialen Wohnungsbauten® bis 6.000 €/m? und mehr fir neu-
wertige strandnahe Wohnungen in den Kiistenbadeorten Cuxhavens.
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2  Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstlicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte Otterndorf zusammengestellt, vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen worden. Das
Berichtsgebiet umfasst den nérdlichen Elbe-Weser-Raum mit den Landkreisen Cuxhaven, Rotenburg
(Wimme), Osterholz und Stade. Der Marktbericht gibt einen Uberblick Uber die Umsatze, das Preisniveau
und die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Jahr 2014, es werden aber
auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundsticksmarktbericht werden Informationen, die fir die
Transparenz des Grundstiicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fir bebaute und
unbebaute Grundstlcke erforderlich sind, zusammengefasst.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist die
Kaufpreissammlung, aus der Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Liegenschaftszinssatze und andere fir
die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet werden. Fir die Aussagen zu den Umséatzen werden alle
Kauffélle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen Uber spezifische Teilmérkte liegen
jeweils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundstiicksmarkt vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und Nachfra-
ge werden aber durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche Gegebenheiten,
bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen sowie durch eine nur begrenzte Verflgbarkeit von
Grund und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen der Vertragspartei-
en in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereitstellung eines entsprechenden
Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des Raumes beeinflusst werden.

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

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verauBern oder
beleihen wollen, und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interessierte Bir-
gerinnen, Birger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt transparent zu ma-
chen. Der Grundsticksmarktbericht kann den Leserinnen und Lesern nur eine Orientierung 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 erméglichen.
Wie der Immobilien-Preis-Kalkulator, ein Niederséchsisches Online-Angebot zur Ermittlung eines Schétz-
wertes einer Wohnimmobilie (zu finden unter: www.gad.niedersachsen.de), beruhen die Vergleichs- und
Sachwertfaktoren dieses Marktberichts auf der Datensammlung der Kaufpreissammlung, die jahrlich mit ma-
thematisch-statistischen Verfahren ausgewertet wird. Anhand der in diesem Marktbericht abgedruckten Ta-
bellen und Diagramme lassen sich Schatzwerte fir Wohnimmobilien in Abhangigkeit von den wichtigsten
wertrelevanten Merkmalen ermitteln.
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Der Grundsticksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gegebenhei-
ten, VerkehrserschlieBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevdlkerungsdichte und Wirtschaftsstruktur
sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundstiicksmarktbericht bezieht, ist identisch mit dem Zustandigkeitsbe-
reich des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen - Regionaldirektion Ot-
terndorf - (Landkreise Cuxhaven, Rotenburg (Wimme), Osterholz und Stade).
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Es umfasst einen Uberwiegend l&ndlich strukturierten Bereich, der dreiseitig durch Elbe, Weser und die
Nordseekiste begrenzt ist. Die Landkreise Rotenburg (Wimme) und Cuxhaven gehdren zu den gréBten
Landkreisen in Niedersachsen. Die Einwohnerdichte ist vergleichsweise gering. Entlang der Flusslaufe und
der Kuste erstrecken sich eingedeichte Marschlandereien. Landschaft und Siedlungsstruktur werden ferner
gepragt durch ausgedehnte Geestriicken und Moore.
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Die lberwiegende Flache der Region wird als Griinland und Acker genutzt. Die Landwirtschaft einschlieBlich
der Produktveredelungsbetriebe ist nach wie vor ein wichtiger Wirtschaftsfaktor.

Bedeutende Siedlungs- und Wirtschaftszentren der Region sind die Seestéddte Hamburg, Bremen und Bre-
merhaven mit starker Industrieansiedlung insbesondere im Schiff-, Flugzeug- und Fahrzeugbau; daneben
aber auch die Stadte Stade, Buxtehude, Cuxhaven, Osterholz-Scharmbeck, Rotenburg, Zeven und Bre-
mervorde als Standorte zahlreicher Verwaltungen sowie anderer Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industrie-
betriebe.

Far Erholungssuchende bietet nicht nur der Kistenbereich im Umfeld von Cuxhaven, sondern auch das Hin-
terland mit seinem weit verzweigten Radwanderwegenetz eigene Anreize.

3.1.1 Landkreis Cuxhaven

Der Landkreis Cuxhaven ist mit 2.058 gkm der fiinftgroBte Landkreis in Niedersachsen. Er wird im Westen
durch Weser und Nordsee sowie durch die Stadt Bremerhaven und im Norden durch die Elbe begrenzt. Die
nattirichen Rahmenbedingungen fir die wirtschaftliche Entwicklung sind durch die Lage an der Kiiste und
rickwartig durch Marsch-, Moor- und Geestlandschaften gekennzeichnet. Schwerpunkte in der wirtschaftli-
chen Entwicklung sind die Landwirtschaft und der Tourismus.

Die Stadt Cuxhaven ist das gréBte Heilbad an der norddeutschen Kiste. Sie ist ein Urlaubs- und Erholungs-
zentrum und interessant als Wohnort fiir Senioren bzw. fiir Zweitwohnsitze. Daneben ist die wirtschaftliche
Entwicklung zunehmend wieder durch maritime Einfllisse gekennzeichnet. So hat sich Cuxhaven zu einem
wichtigen Umschlagplatz fir Personenkraftwagen nach Ubersee entwickelt. Daneben hat die groBflachige
Erweiterung des Hafengelédndes die Grundlage fir die Ansiedlung von Unternehmen geschaffen, die vor-
nehmlich Windkraftanlagen in der Nordsee bauen und unterhalten. Weiterhin ist Cuxhaven Standort von
Firmen, die in der Forschung, Entwicklung und Vermarktung von Produkten fiir die Bereiche Pharmazie,
Zahntechnik und Biotechnologie weltweit einen guten Namen haben.

Die Stadt Otterndorf an der Niederelbe
und die Badeorte an der Wurster Kiste
zwischen Bremerhaven und Cuxhaven
sind als anerkannte Nordseebé&der weite-
re Schwerpunkte fir die touristische
Entwicklung im Landkreis Cuxhaven.
Dies gilt auch fiir das Moorheilbad Bad
Bederkesa. Wegen der vielfaltigen Ur-
laubs- und Freizeitangebote und der
damit verbundenen Wohnqualitdt sind
diese Orte auch als Wohnstandorte
nachgefragt.

Stadt
Cuxhaven

Gemeinde
Nordholz

SG
Am Dobrock

SG
Land Hadeln

SG
Land Wursten

Die Entwicklung der unmittelbar an die
Seestadt Bremerhaven angrenzenden
Ortschaften Langen, Spaden, Schiffdorf
und Loxstedt wird von der wirtschaftli-
chen Entwicklung im Oberzentrum Bre-
merhaven beeinflusst. Die Ansiedlung
neuer Wirtschaftsbetriebe in Bremer-
haven und die Schaffung neuer Arbeits-
platze hat Auswirkungen auf die Wohn-
bauaktivitaten in den genannten Orten.

SG
Bérde Lamstedt

SG
Bederkesa

Gemeinde
Schiffdorf

Gemeinde
Loxstedt

Gemeinde
Beverstedt

Der (brige Raum des Landkreises
Cuxhaven ist vorwiegend landwirtschaft-
lich gepragt. Die Produktivitat der land-
wirtschaftlichen Betriebe hat Auswirkun-
gen auf den Grundstiicksmarkt und da-
mit auf die Entwicklung der Bodenpreise
fur landwirtschaftliche Flachen. Aller-
dings sind die in diesem Raum gelege-
nen Orte vom demografischen Wandel,
d.h. von einem Rickgang der Einwoh-

Gemeinde
Hagen im Bremischen
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nerzahl, betroffen.

Mit dem geplanten Bau einer Teilstrecke der Klstenautobahn A 20 durch einen neuen Elbtunnel bei Droch-
tersen und der A 27 bei Loxstedt verbinden sich groBe Hoffnungen fir eine gute Wirtschaftsentwicklung im
Gebiet zwischen Weser und Elbe, insbesondere auch im Landkreis Cuxhaven.

Zum 01.01.2015 fusionierten die Stadt Langen und die Samtgemeinde Bederkesa mit ihren Mitgliedsge-
meinden zur neuen Gemeinde ,Stadt Geestland” und die Gemeinde Nordholz und die Samtgemeinde Land
Woursten mit ihren Mitgliedsgemeinden zur Gemeinde ,Wurster Nordseeklste*“.

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 abwechs-
lungsreiche Landschaft des Kreisgebietes.

Im Landkreis Osterholz mit einer Flache von rund 651 km2 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 Samtgemeinde Ham-
bergen.

Der Randbereich in der unmittelba-
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\“ In den weiten Moor- und Marschge-
bieten dominiert die land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung. Der Anteil der landwirtschaftlichen Nutzflachen betragt etwa 70 % der Flache des
Landkreises. Hiervon sind rd. 75 % Grinlandereien und 21 % Ackerflachen. Der Waldanteil des Kreises liegt
bei rd. 10 %. Ein Anteil von ca. 20 % der Kreisflache ist wegen seiner besonderen Bedeutung fir den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild als Natur- und Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen.

Die Uberdrtlichen Verkehrswege sind vorrangig nach Bremen ausgerichtet. Durch den Landkreis verlaufen
die Bundesautobahn A 27 Bremen - Bremerhaven — Cuxhaven, die BundesstraBe B 74 Bremen - Bre-
mervorde - Stade und die Bundesbahnfernstrecke Bremen - Bremerhaven — Cuxhaven mit den Stationen
Ritterhude, Osterholz-Scharmbeck, Oldenbiittel und Libberstedt im Kreisgebiet.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 9
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3.1.3 Landkreis Stade

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

Er ist Teil der Metropolregion Hamburg und erstreckt sich entlang der Elbe aufwarts von der Ostemiindung
im Norden bis an das Hamburger Stadtgebiet.

Die Kreisstadt ,Hansestadt Stade“ und die Hansestadt Buxtehude repréasentieren die Zentren der Entwick-
lung. Buxtehude ist gepragt durch die N&he zur Metropole Hamburg, Stade auch durch die in den 1970er
Jahren begonnene Industrieansiedlung an der Elbe. Zu den Hauptbranchen z&hlen die chemische Industrie,
sowie der Flugzeug- und Anlagenbau.

Mit der Airbus-Deutschland
GmbH hat sich Stade zu einem
flhrenden Standort fir carbon-
faserverstarkte Kunststoffe
(CFK-Valley) entwickelt. Die
private Fachhochschule Got-
tingen hat im Jahr 2008 hier
einen eigenen  Hochschul-
standort er6ffnet. Positive wirt-
schaftliche Entwicklungen des
Industriestandortes Sta-
de/Bltzfleth wie die Erweite-
rung des Elbehafens mit der
Ansiedlung weiterer Industrie-
und Gewerbebetriebe im Be-
reich der aufgeschitteten Ha-
fenanlage zeichnen sich ab.
Auch mittelstadndische Unter-
nehmen, das Handwerk und
das Dienstleistungsgewerbe
sind wichtige Bestandteile der
heimischen Wirtschaft.

SG
Nordkehdingen

Gemeinde
Drochtersen

5G _,«'.H;nsestadt
Oldendorf-Himmelpforten / Stade

. BG L
| Lahe

s ’ g ] {  Gemeinde

" N ia -~ Jork
SG .--Hurneburg'."- 4

Fredenbeck R S S

oy

Das sudostlich von Stade ge-
legene Marschgebiet, das ,Alte
Land®, gilt als das groBte zu-
sammenhangende Obstan-
baugebiet Europas. In der
.Kehdinger Marsch”, ndrdlich
von Stade, werden im Uferbe-
reich Obstanbau und Pferde-
zucht und in den anschlieB3en-
den Moorgebieten reine Grlin-
landwirtschaft betrieben. Die
Stader Geest wird gepréagt
durch die Flusstaler der Oste,
Schwinge, Aue und Este.

Hansestadt
Buxtehude

5G
Harsefeld

sG
Apensen

Die Hauptverkehrsadern von Hamburg nach Cuxhaven, B 73 und Bundesbahn, verlaufen entlang der
Geestkante Uber Buxtehude und Stade. Durch die BundesstraBe B 74 ist die Verkehrsanbindung Uber Bre-
mervérde in Richtung Bremen gegeben. Die Perspektiven hinsichtlich der weiteren Entwicklung der verkehr-
lichen 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 Gbergeben. Planun-
gen und Baugrunduntersuchungen fiir die Elbquerung bei Drochtersen im Zusammenhang mit der A 20
(Kustenautobahn) wurden in Angriff genommen. Seit 2004 ist der Landkreis Stade als Bestandteil des Ham-
burger Verkehrsverbundes an das Hamburger S-Bahn-Netz angebunden.
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3.1.4 Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) ist der viertgroBte Landkreis Niedersachsens und erstreckt sich in einer
maximalen Nord-Sid-Ausdehnung von ca. 80 km zwischen den Ballungsrdumen Hamburg und Bremen. Er
gehoért zur Metropolregion Hamburg. Walder, Moore und die FluBtéler von Wimme und Oste pragen den
Charakter der noch weitgehend unzersiedelten Landschaft. lhr natirlicher Reiz wird erganzt durch zumeist
landwirtschaftlich gepragte Dérfer und lebhafte Kleinstédte. Das kulturelle Leben im Landkreis ist ein Spie-
gelbild der in dieser Region lebenden Menschen und seiner Landschaft. Hier ansassige bildende Kinstler,
Schriftsteller, Musiker und Theaterleute sowie Chére und Kulturinitiativen sorgen fir vielfaltige Darbietungen.

(Quelle: Landkreis Rotenburg (Wimme)).

!
Geestequel 7

/‘/ Stadt
Bremervorde
<

Gnarrenburg \ SG
Selsingen

SG
Sittensen

SG

Tarmstedt
SG

Fintel

= " Gemeinde
ScheeBel

Stadt S
Snttrum Rotenburg (Wamm
Boihel

f,_/‘u

Stadt
Visselhdvede

Im  Landkreis  Rotenburg
(Wimme) ist nach wie vor die
Landwirtschaft, einschlieBlich
der Veredelung der landwirt-
schaftlichen Erzeugnisse, der
pragende Wirtschaftsfaktor.
Einflisse der nahen GroB-
stadte auf den Grundstiicks-
markt sind im Sudwesten
(SG Sottrum und Tarmstedt)
und Osten (SG Sittensen)
splrbar.

Uberregionale Anschliisse zu
den nahen GroBstadten
Hamburg und Bremen beste-
hen durch die Bundesautob-
ahn A1 und durch die Eisen-
bahnfernstrecke mit den
Bahnhoéfen in Sottrum, Ro-
tenburg (Wimme), ScheeBel
und Lauenbriick.

Im nordlichen Altkreis Bre-
mervoérde wird die wirtschaft-
liche Entwicklung durch einen
unzureichenden  Anschluss
an das europdische Fernver-
kehrsnetz behindert. Das
kénnte sich durch den Bau
der Kistenautobahn A 20
verbessern.

Die Stadte Bremervorde,
Zeven, Rotenburg (Wimme)
und Visselhévede mit jeweils

einer eigensténdigen Entwicklung und Bedeutung als Gewerbe- und Dienstleistungsstandort fir das Umland
bilden in Nord-Siid-Richtung die Verkehrsknoten der BundesstraBen 71, 74, 215, 440 und 495.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf
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3.2 Bevoélkerungsentwicklung

KleinrAumige Bevdlkerungsvorausberechnung fiir die Jahre 2016 und 2021

Landkreis Cuxhaven

Kreis, Einheits-/Samtgemeinde Einwohner 2011 | Einwohner 2016 | Einwohner 2021
Cuxhaven, Stadt 50.055 48.202 46.349
Langen, Stadt 18.510 18.397 18.284
Loxstedt 16.048 15.886 15.724
Land Hadeln 15.467 14.960 14.453
Hemmoor 14.056 13.874 13.692
Schiffdorf 14.001 14.039 14.077
Beverstedt 13.615 13.167 12.719
Bederkesa 12.123 11.896 11.669
Am Dobrock 11.647 11.044 10.441
Hagen 10.975 10.756 10.537
Land Wursten 9.585 9.475 9.365
Nordholz 7.430 7.232 7.034
Borde-Lamstedt 5.931 5.700 5.469
Landkreis Cuxhaven gesamt 199.443 194.628 189.813

Landkreis Osterholz

Kreis, Einheits-/Samtgemeinde

Einwohner 2011

Einwohner 2016

Einwohner 2021

Osterholz-Scharmbeck, Stadt 29.978 29.235 28.492
Schwanewede 19.943 19.936 19.929
Lilienthal 18.430 18.672 18.914
Ritterhude 14.699 14.851 15.003
Hambergen 11.712 11.493 11.274
Worpswede 9.376 9.276 9.176
Grasberg 7.580 7.462 7.344
Landkreis Osterholz gesamt 111.718 110.925 110.132
Landkreis Stade

Kreis, Einheits-/Samtgemeinde Einwohner 2011 | Einwohner 2016 | Einwohner 2021
Stade, Hansestadt 46.235 46.555 46.875
Buxtehude, Hansestadt 40.152 41.402 42.652
Harsefeld 20.285 20.122 19.959
Oldendorf-Himmelpforten 17.433 17.221 17.009
Fredenbeck 12.627 12.328 12.029
Jork 11.796 11.641 11.486
Drochtersen 11.759 11.279 10.799
Horneburg 11.741 12.022 12.303
Lihe 9.842 9.681 9.520
Apensen 8.285 8.639 8.993
Nordkehdingen 7.365 6.998 6.631
Landkreis Stade gesamt 197.520 197.888 198.256

12
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Kreis, Einheits-/Samtgemeinde Einwohner 2011 | Einwohner 2016 | Einwohner 2021
Zeven 22.604 22.882 23.160
Rotenburg (Wimme), Stadt 21.817 21.496 21.175
Bremervorde, Stadt 18.556 17.993 17.430
Sottrum 14.265 14.216 14.167
Scheefel 12.750 12.618 12.486
Sittensen 10.878 10.816 10.754
Tarmstedt 10.778 10.634 10.490
Visselhévede, Stadt 10.209 9.851 9.493
Selsingen 9.496 9.669 9.842
Gnarrenburg 9.203 8.872 8.541
Bothel 8.551 8.367 8.183
Fintel 7.393 7.226 7.059
Geestequelle 6.463 6.301 6.139
Landkreis Rotenburg gesamt 162.963 160.941 158.919

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN), Hannover 2014

Wie auch im gesamten Bundesgebiet wird sich

Bevélkerungsstruktur in Niedersachsen 2012 und 2060 im Vergleich in den nachsten Jahren/Jdahrzehnten der Anteil
e . der alteren Bevdélkerung deutlich erhéhen. Die-
ser demografische Wandel wird nicht ohne
N i e Auswirkung auf den Immobilienmarkt bleiben.
90| o 2012 — 202 Wie bereits jetzt erkennbar wird sich der Trend
gt | i e 0550} zum Wohnen in zentralen Lagen und kleinen al-

tersgerechten Wohneinheiten weiter fortsetzen.
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN)
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3.3 Wirtschaftliche Entwicklung

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

120
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% 100 +
o
E
a0 -
80 T T T T T T T T T T T T T T 1
8 s & s I 8 g & 8 8 = = o2 3
o o o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N
—\/erbraucherpreise* —Wohnungsmieten* = Bauleistungspreise* = @ Baulandpreise RD

*(Quelle: www.destatis.de)

Die seit Ende der 1990er Jahre stagnierende, zeitweise rlicklaufige Baukonjunktur hat sich in den vergan-
genen sechs Jahren erholt. Seither verzeichnen die Bauordnungsbehérden im Sektor des individuellen
Wohnungsbaues wieder steigende Baugenehmigungen. Dabei hat sich das Bauen in den vergangenen Jah-
ren verteuert. Der Baupreisindex ist seit 2006 auch aufgrund der sich stufenweise verscharfenden gesetzli-
chen Energieeinsparauflagen und —normen deutlich angestiegen.

Andererseits bewegen sich die Zinsen fir Geldanlagen und Hypothekarkredite seit ca. zehn Jahren bis heu-
te auf historischen Tiefststdnden. Fir Bauwillige bestehen damit auch weiterhin glinstige Rahmenbedingun-
gen.

Die Entwicklung des ortlichen Grundstlicksmarktes ist ferner mit der Entwicklung des regionalen Arbeits-
marktes sowie den allgemeinen Preisentwicklungen verwoben. Die Entwicklung der Arbeitslosenquote ist der
nachfolgenden Grafik zu entnehmen.

14437 45
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41 48 43 g0 4444

Arbeitslosenquotein %

QO
¥ SF o & P <
) ¢ O o )
& ¥ Q}g \s@ &
mOkt. 2012 =mOkt. 2013 = Okt. 2014

(Quelle: Bundesagentur fur Arbeit)

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

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf sind im Berichtszeitraum insgesamt 10.312 Ver-
trdge Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen von bebauten und unbebauten Grundstiicken zugeleitet
worden. Die Zahl der Vorgéange hat gegenuber dem Vorjahr um 2,0% abgenommen. Es wurde eine Grund-
stlicksflache von insgesamt 5.240 ha far 1,26 Milliarden € umgesetzt.

Vertrage Geld Flache
Landkreis Anzahl g;l:r:ézr:::r\;l:r- slajtrzn;n sz: i(:rmun- U.msatz Verénderu_ngen
jahr Mio. € Vorjahr 1 i S LG
Cuxhaven 3.585 | -2% J 365 -6% J 2.466 +5% ()
Osterholz 1572 | -3% J 189 -8% J 647 +5% ()
Stade 2966 | -1% J 445 +4% () 824 -20% J
Rotenburg (Wimme) | 2.189 | -3% J 258 +3% T 1.303 -36% J

Der Geldumsatz wird vorrangig durch den Handel mit bebauten Grundstiicken beeinflusst, der Flachenum-
satz durch den Handel mit landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Bei der Auswertung der Vorgéange wird zwischen folgenden Grundstlcksarten unterschieden:

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

bebaute Grundstiicke: Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis bestim-
men, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhdusern Uber Mehrfamilienh&u-
ser, bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstlicken

Wohnungs- und Teileigentum: Geb&aude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungsei-
gentum oder Teileigentum aufgeteilt sind

land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grundstlicksart werden neben
Ackerland, Grinland und Wald auch ganze Héfe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst

Gemeinbedarfsflichen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fiir éffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung fir éffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie StraBen, Grinanlagen, Fla-
chen fir die Ent- und Bewasserung sowie fiir Ent- und Versorgungseinrichtungen

Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht beriicksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private
Griinanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefuhrt

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

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zundchst ein Gesamtiiberblick Uber den Grund-
stlicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilméarkten enthalten auch zu den
Umsatzen detailliertere Aussagen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 15
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4.1 Umsatzentwicklungen

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten fiinf Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstiicks-
marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Verédnderungen gegentber dem Vorjahr werden in den
nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

4.1.1 Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung

Vertrige Geld Flichen
Anzahl der Vaortrige Umsatz in Millkonon Evre Umsatz in ha
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4.1.2 Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung
Vertrige Geld Flichen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millienen Euro Umsatz in ha
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4.1.3 Landkreis Stade

Umsatzentwicklung
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Flachen
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4.1.4 Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

Die Kauffalle tber unbebaute Baulandflachen werden im Folgenden nach der Art der kiinftigen Nutzung der
Flache unterteilt. Die Uberwiegende Zahl betrifft im Berichtsgebiet Baufldchen fir den individuellen Woh-
nungsbau und Gewerbebauland. Fir andere Nutzungen vorgesehene Baulandflachen, z.B. fir den Ge-
schosswohnungsbau oder firr eine geschaftliche Nutzung in Ortszentren, werden relativ selten verkauft. Die
Umsatzentwicklung in diesen kleinen Teilméarkten wird daher Jahr fir Jahr von einzelnen Kauffallen und ih-
ren besonderen Merkmalen eher zuféllig und so stark beeinflusst, dass keine Trends erkennbar sind.

In den landeseinheitlich gefihrten Statistiken und Grafiken sind daher die Entwicklungen gegeniiber dem
Vorjahr nur bedingt aussagefahig.

Die Kommunen der Region bemuhen sich durch intensive Bauleitplanung und durch Aufstellung von Innen-
bereichssatzungen, ein umfangreiches Angebot an Bauland bereit zu stellen. In nahezu allen Regionen ste-
hen somit ausreichend Bauplatze sowohl in neuen Baugebieten als auch in den historisch gewachsenen
Ortslagen zur Verfligung.

Die Umsatzentwicklung der zurlickliegenden 5 Jahre ist den nachfolgenden Grafiken zu entnehmen.

Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
518 42,3 128
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500 485 a0 54 125
417 314 d 104
' 100
400 20 29,7 a0 T 81
300 200 75
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100 10 25
0 0 0
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Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung
Vertrige Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
400 368 256 50 50
25
306 21,0 20,8 43
30091 258 2 265 20| 178 18,4 - 40 37 s 40
200 15 %0
10 20
100
5 10
o 0 0
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Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten

Landkreis Stade
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
700 541 70 65,0 125 124
600 ses 585 565 50 56,8 54.7 113
483 100 93 o7
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400 40 34,1 75
53
300 30 50
200 20
100 10 25
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Umsatzentwicklung
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Der Uberwiegende Anteil der Kauffalle (rd. 90%) bezieht sich dabei auf die Wohnbaugrundstiicke (individuel-
ler Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau). Der Anteil des gewerblichen und sonstiges Baulandes liegt

im Mittel bei rd. 10%.

Der Teilmarkt ,Bauland” wird im Folgenden weiter unterteilt in Baugrundstlicke fir den individuellen Woh-
nungsbau, fir die gewerbliche Nutzung und flr sonstige Zwecke, z. B. Geschosswohnungsbau und Bauland
far 6ffentliche Zwecke.

Wohnbauland

Gewerbliches Bauland

Sonstige Bauland

Landkreis Vertrage Verande | Vertrage Verande | Vertrage Verande
im Aufteil- rung im Aufteil- rung im Aufteil- rung
Berichts ung zum Berichts ung zum Berichts ung zum
jahr Vorjahr jahr Vorjahr jahr Vorjahr
Cuxhaven 429 89% 0% 36 7% -3% 20 4% -33%
Osterholz 281 91% +16% 20 7% -5% 5 2% +150%
Stade 517 91% -11% 43 8% -7% 5 1% -67%
Rotenburg (Wimme) 375 86% -4% 35 8% -19% 27 6% +17%
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffélle des letzten Jahres im Vergleich zum
Vorjahr 2013 fir selbststandig bebaubare Baugrundsticke des individuellen Wohnungsbaus differenziert
nach Gemeinden und Samtgemeinden ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise ge-
ben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Ver-
kaufsobjekte.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen nicht einbezogen wor-
den.

Differenzierte Angaben Uber das Preisniveau fir Bauland in den einzelnen Ortslagen oder Ortsteilen liefern
die jahrlich zum 31.12. aus den regional angefallenen Kaufpreisen ermittelten und veréffentlichten Bauland-
richtwerte (s.a. Nr. 8.2.1).

Landkreis Cuxhaven

. .. Mittlerer Preis inkl.
Mittlere GroBe f
Stadt/Gemeinde/ Anzahl (m?) ErschlieBungskosten

Samtgemeinde (SG) (€/m?)

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Stadt Cuxhaven 33 34 1.031 1.103 101 69
Stadt Langen 45 33 840 860 59 57
SG Am Dobrock 8 14 912 946 31 30
SG Bederkesa 8 34 893 902 39 35
SG Boérde Lamstedt 14 8 1.172 1.135 23 20
SG Hagen 14 20 1.167 1.202 34 32
SG Hemmoor 20 23 1.144 859 35 39
SG Land Hadeln 56 16 712 1.086 56 31
SG Land Wursten 27 25 768 855 41 41
Gemeinde Beverstedt 21 22 1.047 1.112 32 31
Gemeinde Loxstedt 14 29 955 1076 36 44
Gemeinde Nordholz 16 16 939 854 41 35
Germeinde Schiffdorf 26 52 967 1.113 53 59
Landkreis Cuxhaven 318 326 919 1.028 51 45

Landkreis Osterholz

Mittlere GroBe Mittlerer Preis inkl.

Stadt/Gemeinde/ Anzahl (m2) ErschlleBungskosten

. (€/m?)
Samtgemeinde (SG)

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr

Stadt Osterholz-Scharmb. 73 29 768 1075 100 85
Gemeinde Grasberg 26 20 778 1015 77 65
SG Hambergen 20 13 1.018 923 39 36
Gemeinde Lilienthal 20 37 841 946 114 125
Gemeinde Ritterhude 18 18 948 693 99 97
Gemeinde Schwanewede 35 50 771 716 87 91
Gemeinde Worpswede 19 20 1.209 1.050 58 55
Landkreis Osterholz 211 187 865 898 86 87
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Landkreis Stade

Samtgemeinde (SG)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr

Hansestadt Stade 26 81 684 712 110 110
Stadt Buxtehude 63 9 657 782 210 171
SG Nordkehdingen 10 12 846 732 29 28
Gemeinde Drochtersen 27 19 698 831 68 45
SG Oldendorf-Himmelpforten 45 63 754 770 85 66
SG Fredenbeck 24 32 773 885 80 67
SG Harsefeld 69 87 882 769 115 117
SG Apensen 43 53 629 650 154 146
SG Horneburg 27 52 771 734 121 109
SG Lihe 22 21 678 815 97 91
Gemeinde Jork 10 18 810 708 102 100
Landkreis Stade 366 446 730 740 110 98

Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittle(':z(); e E?-ggﬁ?é;;:{glsi;ﬁn
Samtgemeinde (SG)

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
SG Geestquelle 15 13 1.137 1.164 34 29
Stadt Bremervérde 22 29 906 987 67 68
Gemeinde Gnarrenburg 17 15 1.214 902 37 38
SG Selsingen 18 15 996 859 38 30
SG Tarmstedt 28 23 912 977 59 50
SG Zeven 47 45 953 915 63 63
SG Sittensen 27 32 957 1.008 68 73
SG Fintel 16 11 928 1.059 50 54
SG Sottrum 10 21 1.513 988 38 54
Stadt Rotenburg (Wimme) 12 33 927 708 111 103
Gemeinde ScheeBel 21 17 876 875 80 82
SG Bothel 16 18 1.083 1.041 34 39
Stadt Viselhdvede 13 9 1.110 853 34 41
:'V?,';‘:"]‘;fs Rotenburg 262 281 1.004 936 57 61
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die durchschnittlichen Bodenrichtwertspannen (€/m2) fiir erschlieBungs-
beitragsfreie Wohnbauflachen der einzelnen Gemeinden und Samtgemeinden dargestellt.

Landkreis
Cuxhaven

Cuxhaven

Nordkehdingen
15-40

Am Dobrock

Landkreis
Stade

Lamstedt
8-31

Bederkesa
30-90

Himmelpforten |
208 [ AT

: =y
Fredenbeck H(prneburgkm -130
4594 _— ~70-120
2

g & / Buxtehude

)60 - 240
Harsefeld kf" \
35-115 /Apensen \

60-145

Loxstedt
20-60

Beverstedt
27-50

Selsingen
15-50

Gnarrenburg

Hambergen
"L, 21 -60

Tarmstedt

Lilienthal

ScheeBel
20-140

Rotenburg
.20-150

Bothel
20-57

Landkreis
Osterholz

Visselhovede
25-65

Landkreis Rotenburg
(Wimme)
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100 fir regional und sachlich abgegrenzte
Teilmarkte 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 nutzungsreife Baugrundstiicke fur den
individuellen Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Die Indexwerte fur das Jahr 2014
sind aufgrund der spateren Berlcksichtigung weiterer Kaufpreise vorlaufig, und wurden unter Anwendung
einer gleitenden Mittelbildung abgeleitet.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fur individuelles Wohnbauland - LK CUX
erschliefiungsbeitragsfrei - - Basisjahr 2010=100
130 +

126 4

*
‘ 120 /

115 + 7

105 . N

18 + & —
— *
o—o"'"'—" \ /

Index

100 4 0_0_0-—""'__-.--.'--'"_"-4—'::"'4'-"-0—0"" '

95

90 +

85

M | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 [ 2011 [ 2012 | 2013 | 2014 |
[t LK. CUX geSEMIE 100 | 100 | 100 | 101 | 102 | 101 | 100 | 100 | @3 | @8 | 100 | 100 | 93 | 88 | 10
e=e==Randber. Bremerhaven| 106 | 106 | 108 | 110 | 110 | 104 | 102 | 104 | 104 | 101 | 100 | 103 | 109 | 116 | 123

Landkreis Osterholz

Bodenpreisindex fir individuelles Wohnbauland - LK OHZ
erschliefiungshbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
130 4
125
120 -
115
| - >
§ 110 -
% 165 + 3 v e /o/ /o
& — — —
c * --..‘-'_;" .--“"‘"'-0 *
™ 100 + A — b m— T \’ -’,h._.:.. -
— —
95 \"'o_o-—“"’ o
90
85
O 13000 T 2001 [ 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 | 2011 [ 2012 | 2013 | 2014
ey | K OHZ gesamt | 101 | 100 | 100 | 102 | 99 | 86 | 96 | 98 | 100 | 100 | 100 | 99 | &8 | 100 | 104
amem=erdichtungsraum | 103 | 103 | 102 | 103 | 104 | 104 | 103 | 102 | 101 | 100 | 100 | 101 | 105 | 108 | 111

Verdichtungsraum (Stidkreis): Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Lohnhorst, Leuchtenburg, Neuenkirchen, Ritter-
hude, Platjenwerbe, lhipohl, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel, Pennigbiittel
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Landkreis Stade
Bodenpreisindex fur individuelles Wohnbauland - LK STD
erschliefungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
130
125
120
115
110 .
= o/
T 105 —
= 4 /“’!"
100 ./v - et = ‘/o
95 1o
a0
85
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Index
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Bodenpreisindex fur individuelles Wohnbauland - LK ROW (Wimme)
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=
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Beispiel zur Verwendung der Indexreihen

Bodenwert 2001 :

Der Kaufpreis fir ein Baugrundstiick im Landkreis Rotenburg (Wiimme) liegt im Jahr 2014 bei 80 €/m°.
Welcher Preis hatte sich im Jahr 2001 ergeben ?

Index im Jahr 2014:

108 Index im Jahr 2001: 100

80€/m?:108 x 100 = rd. 74 €/m>
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten fiir groBe und kleine Baugrundstiicke

Am Grundstiicksmarkt werden haufig Bauplatze verauBert, die Uber die Ubliche GréBe von Baugrundstiicken
fur freistehende Einfamilienhduser von 600 bis 1.000 m?2 hinausgehen, tlw. aber auch darunter liegen.

Zur Berlcksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m2) von der GrundstiicksgréBe bei Baugrund-
stlicken kdnnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten als Anhalt gelten und angewendet
werden.

Diese Koeffizienten wurden fiir den Bereich des Landkreises Rotenburg (Wimme) mittels Regressionsana-
lyse aus 356 Kaufpreisen flr erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke aus dem Zeitraum 2010 bis 2013
abgeleitet und sind anwendbar bei GrundstiicksgréBen von 400 m2 bis 2.100 m2.

Die fur die Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten weichen nur
unwesentlich von den hier dargestellten Werten ab.

Die jeweiligen baulichen Ausnutzungsmdglichkeiten und das Verhaltnis von Lange und Breite des Grundsti-
ckes sind im Einzelfall zu werten. Bei noch gréBeren, nicht fir mehrere Wohnbauvorhaben nutzbaren
Grundstlicken ist die Uberschissige Flache meist als Gartenland zu klassifizieren.

Bei den Bodenrichtwertangaben Gber BORIS.NI werden den jeweiligen Bodenrichtwertzonen die zutreffen-
den Umrechnungskoeffizienten angezeigt.

Umrechnungskoeffizienten fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache.
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0,85
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Fache [md

Umrachnungs koetfizient

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m2] koeffizient [m2] koeffizient
400 1,19 1.300 0,88
500 1,13 1.400 0,86
600 1,08 1.500 0,85
700 1,04 1.600 0,83
800 1,00 1.700 0,82
900 0,97 1.800 0,80

1.000 0,95 1.900 0,79

1.100 0,92 2.000 0,78

1.200 0,90 2.100 0,77

Anwendungsbeispiel:

Gr6Be des Baugrundstiicks: 600 m? Kaufpreis: 70 €/m?
Welcher Preis wére in gleicher Lage fir ein Baugrundstlick mit doppelter GroBe angemessen?
Umrechnungskoeffizienten: 600 m2 =1,08
1.200 m2 =0,90
Umrechnung: 70€/m2 x 0,90/1,08 = 58 €/m2
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5.3 Geschosswohnungsbau

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

5.3.1 Preisniveau

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

5.3.2 Preisentwicklungund Umrechnungskoeffizienten

Eine gesonderte Preisentwicklung fir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaues wurde aufgrund der ge-
ringen Anzahl nicht untersucht.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses wurden im Berichtsjahr 2014 insgesamt 134 Vertrage
Uber den Eigentumsiibergang an gewerblichen Bauflachen registriert. Der Flachenumsatz betrug rund 85 ha,
der Geldumsatz rd. 19,5 Mio. €.

Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
Landkreis in Mio € Lo TR IO
Berichtsjahr \;ﬁrﬁn\?:r'}gﬂ? Berichtsjahr \:ﬁf‘n\?::ig:? Berichtsjahr Zﬁ':n\f:r'}gzg
Cuxhaven 36 -3% 3,9 -67% 16 -16%
Osterholz 20 -5% 2,0 -18% 14 +45%
Stade 43 7% 7,7 -49% 27 +35%
Rotenburg (Wimme) 35 -19% 59 +75% 25 +37%
5.4.1 Preisniveau

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

) Anzahl Mittl(?;eng;' e Ell\"lsitt:tl:(leifl;uﬁ:;isiti)nsﬂ;n
Landkreis (€/m°€
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Cuxhaven 18 18 5.750 3.900 16 23
Osterholz 10 8 4.690 3.460 37 60
Stade 21 29 5.650 5.100 38 31
Rotenburg (Wimme) 11 14 5.490 7.200 18 14
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5.4.2 Preisentwicklung

Gewerbe- und Industrieflachen werden Uberwiegend von den Kommunen angeboten, die mit niedrigen Prei-
sen einen Anreiz zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe bieten. Der Handel unterliegt daher nicht immer
dem freien Grundsticksmarkt. Uber Jahre ist ein weitgehend stabiles Preisniveau erkennbar. Nur im Land-
kreis Stade ist seit 2010 ein Trend nach oben zu erkennen. Einzelpreise orientieren sich daneben am jewei-
ligen wirtschaftlichen Interesse des Investors und erreichen in Ortslagen teilweise auch Wohnbaulandniveau.

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie erméglichen auch, zu verschie-

denen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Reihen sind mit dem Basisjahr 2010 (= 100) getrennt fur die Landkreise ermittelt worden. Die Indexrei-
hen sind jeweils auf den 01.07. des jeweiligen Jahres und auf baureife Gewerbeflachen in einem erschlie-
Bungsbeitragsfreien Zustand bezogen. Die Indexwerte fir das Jahr 2014 sind aufgrund der spéateren Be-

ricksichtigung weiterer Kaufpreise vorlaufig.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fur Gewerbebauland - Landkreis Cuxhaven
erschlieungsbeitragsfrel - Basisjahr 2010=100

150
140 +
130
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1494 / \ ._..--0--'"""'-'\ o —
‘ b 0/ it -t
100 - e N

90 4
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80

70 5000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
e KCUX | 107 | 113 | 113 | 106 | 103 | 108 | 110 | 112 | 113 | 107 | 100 | 105 | 107 | 110 | 110

Landkreis Osterholz

Bodenpreisindex fiir Gewerbebauland - Landkreis Osterholz
erschliefungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
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140 | o
130 - \. /’\
120 - \f \

= s
- .
E 138 : /.5"-..‘0
100 . +7 \
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\ / " w—
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7
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o | K OHZ | 140 141 129 121 125 133 125 115 97 9N 100 109 106 94 95

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Otterndorf

29



Grundstiicksmarktbericht 2015

Landkreis Stade
Bodenpreisindex flir Gewerbebauland - Landkreis Stade
erschliefungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
150
140
130
120 -
=
@«
E 1o /‘!.
./‘\ /’
o0 e /
b —
a0 __./ S —— #
L
80
_ 70 2000 [ 2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 | 2011 [ 2012 | 2013 | 2014
— L Stade | 67 % 99 94 a3 90 a9 1 | 105 | 100 | 100 | 105 | w09 | 113 | 118

Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Bodenpreisindex fir Gewerbebauland - Landkreis Rotenburg (Wiimme)
erschliefungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
150
140
130
:-—-0\
= 10 / . e ¥
‘§ 110 T~ \\ .'/ 2
100 - N, 3
5 h""o‘h-.-./
80
70 000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 [ 2011 | 2012 | 2013 | 2014 |
| m——LKROW (Wmme) | 110 | 106 | 97 | 94 | 91 99 | 122 | 123 | 116 | 106 | 100 | 108 | 116 | 113 | 114 |
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6 Immobilienwertver-
ordnung), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten las-
sen.

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

Bauerwartungsland und Rohbauland werden als ,,werdendes Bauland“ bezeichnet und zusammen ausge-
wertet, da die Ubergdnge vom Bauerwartungsland zum Rohbauland vielfach flieBend sind. Derartige Fla-
chen werden in der Regel von den Kommunen oder Bautragern als Brutto-Bauland (einschl. der spater nicht
vermarktbaren Verkehrs- und Griinflaichen) angekauft. Die meisten Ankaufe erfolgen dabei zu einem Zeit-
punkt, zu dem die Planungen soweit fortgeschritten sind, dass eine Bebauung der Flachen mit hoher Sicher-
heit zu erwarten ist.

Die Preise fur derartige Flachen hangen ab von individuell abzuschatzenden Rahmenbedingungen, vorran-
gig von dem ortlichen 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 Aussa-
gekraft von Kaufpreisanalysen fiir Grundstiicke in Baulandvorstufen ist entsprechend eingeschrankt.

In den zuriickliegenden 5 Jahren wurden fir die Vorstufen des Baulandes tber 5.000 m2 GrundstiicksgrdBe
bei 120 Kaufféllen folgende Preise registriert:

Lagewertniveau Kaufpreis des er\é\::?wrltiggfril igboétra s-
Wohnbauland €/m2 €/m2 T derf’we s 9

(Spanne) (Spanne) (Spanne)

Landkreis Cuxhaven 55 14 26%
(10-150) (4 - 40) (11 - 52)

Landkreis Osterholz 92 28 30%
(30-170) (4 -1280) (9-161)

Landkreis Stade 95 23 25%
(20 -180) (8-52) (8 —47)

Landkreis Rotenburg 62 18 29%
(20-110) (5-37) (13-44)

Lagewertniveau Kaufpreis des er\é\::irltigrl;frlwlg;gboétrags-
Gewerbebauland €/m2 €/m2 freien Bodenwertes

(Spanne) (Spanne) (Spanne)

. 22 9,10 1%

Landkreis Cuxhaven
(12 - 30) (5,00 — 14,50) (25% - 50%)
) 30 9,70 35%
Landkreis Stade
(15 - 60) (3,50 —20,50) (16% - 62%)

In den Landkreisen Osterholz und Rotenburg (Wimme) ist die Anzahl der Kauffalle flr eine Auswertung zu gering. ‘

Das gezahlte Preisniveau fir ,werdendes Wohnbauland® liegt auf Grundlage dieser nach Landkreisen ge-
trennten Auswertung derzeit im Mittel bei 25 bis 30% des Wertes der baureifen, erschlieBungsbeitragsfreien
Wohnbauflachen, bei gewerbliche genutzten Bauflachen bei. 35 bis 41%.
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5.6 Sonstiges Bauland
Bebaute Wohngrundstiicke im AuBenbereich

Die bauliche Nutzung von Grundstlicken im AuBenbereich ist im Baugesetzbuch im § 35 geregelt. AuBenbe-
reich im Sinne des Bauplanungsrechts sind die Bereiche auBerhalb der qualifiziert beplanten Gebiete und
auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Danach sind im AuBenbereich unter der Vorausset-
zung, dass 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, nur so genannte privilegierte Vorhaben, z. B. die Er-
richtung oder Erweiterung landwirtschaftlicher Betriebe einschl. dazugehériger Wohnungen, zuldssig. Vor-
handene bauliche Anlagen dirfen nur unter den im Gesetz aufgezahlten Voraussetzungen erweitert oder ei-
ner anderen Nutzung zugefihrt werden.

Bei den im AuBenbereich liegenden Wohngrundstiicken handelt es sich zumeist um Grundsticke einer his-
torischen Splittersiedlung oder um Resthofe. Die Preise fir derartige Grundstiicke sind im Wesentlichen ab-
hangig von der allgemeinen Lage, von den GréBen der Flachen, die sich auf Grund der rdumlichen Lage der
Gebaude zueinander ergeben, sowie auch von den jeweiligen individuellen Nutzungsvoraussetzungen.

Die Bodenwerte derart bebauter Grundstiicke orientieren sich vielfach an den (Richt-)Werten fir Wohnbau-
land in den benachbarten Ortslagen. Wegen der Abweichungen hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenhei-
ten, der Lagemerkmale, und ggf. hinsichtlich der GréBe und ErschlieBungsqualitat, sind fir die AuBenbe-
reichsgrundstiicke jedoch im Vergleich zu innerdrtlichen Wohngrundstiicken grundsétzlich Preisabschlage
marktkonform.

Kleinere Wohnbaugrundstiicke im AuBenbereich werden zu 30 bis 70 % des Bodenrichtwertes fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Grundstiicke benachbarter Ortslagen verauBert.

GroBere landwirtschaftliche Hofstellen im AuBenbereich

Kaufpreise von gréBeren, unbebauten landwirtschaftlichen Hofstellen im AuBenbereich stehen kaum zur
Verfugung. Die nachfolgenden Durchschnittswerte geben einen groben Uberblick tber das Preisniveau und
kénnen als Richtschnur dienen.

Flache (m?) Preis (€ /m?)
S von - bis von - bis Mittl. Kaufpreis
12 1.400-4.100 2,00 - 8,26 4,94

Die Preise sind dabei vom Wert des jeweiligen benachbarten Baulandes bzw. der landwirtschaftlichen Nutz-
flachen, der GrundstiicksgréBe sowie von den individuellen Nutzungsvoraussetzungen des Erwerbers ab-
héngig. Aussagekréftiger als der absolute Kaufpreis ist daher die Angabe der Wertrelation zu den jeweils
benachbarten Bodenrichtwerten.

Im Mittel liegen die gezahlten Kaufpreise fiir derartige Betriebsflachen zwischen dem Zwei- und dem Achtfa-
chen des Wertniveaus der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker oder Griinland). Im Mittel
ergibt sich der Wertfaktor zu 4,5.

Setzt man die Kaufpreise in Beziehung zu den Baulandwerten der AuBenbereichszonen, ergeben sich
Wertabschlage zwischen 20% und 80% - im Mittel 60%.

Bei noch gr6Beren Flachen ist die Gber 4.000 m2 hinausgehende Flache niedriger zu bewerten. Hier ist Ubli-
cherweise von einer Wertigkeit von Gartenland oder von landwirtschaftlicher Nutzflache auszugehen (s. Ab-
schnitte 6 und 7.1).
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Biogasanlagen

Die Betriebsflachen der Biogasanlagen befinden sich i.d.R. in den AuBenbereichen, umgeben von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen. Folgendes Preisniveau wurde ab dem Jahr 2010 in den Landkreisen Cuxhaven,

Stade und Rotenburg (Wimme) registriert:

Preis (€ /m?)

Wertfaktor zum Bodenrichtwert

Landkreis Anzahl Acker
von - bis Mittl. Kaufpreis von - bis Mittelwert
Cuxhaven 6 1,50 — 4,26 2,10 1,1-3,3 2,1
Stade 11 2,00 -6,50 3,93 1,5-5,3 2,8
Rotenburg 5 1,50 -7,01 3,60 1,2-4,4 24

Im Gesamtmittel werden demnach fiir die Betriebsflachen der Biogasanlagen Kaufpreise gezahlt, die ca. 2,5-
fach Uber dem Bodenrichtwert der umliegenden Ackerflachen liegen.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
6.1 Alilgemeines

Der Markt im Elbe-Weser-Raum wird mit einem Anteil von 52% bis 67% dominiert durch den Handel mit
Griinland. Ackerflachen sind nur zu 18% im Landkreis Osterholz und bis zu 48% im Landkreis Rotenburg
beteiligt. Die Ubrigen Nutzungen (z. B. Wald, Sonder- und Dauerkulturen, Moor- und Heideflachen, ganze
Hoéfe und nicht differenzierte Nutzungen) sind bezogen auf den Gesamtumsatz von untergeordneter Bedeu-
tung.

Im Elbe-Weser-Raum dominieren die humusarmen Sandbdden der durch die Eiszeit gepréagten Moranen-
landschaft. Die Acker- oder Griinlandzahlen der amtlichen Bodenschéatzung liegen hier um 35 Bodenpunkte.
In die Geestlandschaft eingebettet sind anmoorige Standorte, auf denen allenfalls eine Grinlandnutzung
maoglich ist. Im Bereich der Weser und der Elbe liegen dagegen fruchtbare Marschbdden mit Acker- und
Griinlandzahlen bis zu 80 Bodenpunkten vor.

In den Landkreisen Rotenburg und Stade sind die Verkaufszahlen und Flachenumsétze seit 2010 deutlich
ricklaufig. Ursache hierfiir dirfte nicht ein sinkendes Interesse an landwirtschaftlichen Flachen sondern ein
sinkendes Angebot sein.

Der aktuelle landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt ist geprégt durch das Missverhaltnis einer standig wach-
senden Nachfrage nach einem nicht vermehrbaren Wirtschaftsgut. Insgesamt ist ein stetiger Anstieg der
Preise fUr landwirtschaftliche Nutzflachen zu verzeichnen. In den vergangenen 7 Jahren sind die Ackerland-
preise im Landkreis Osterholz um 50%, im Landkreis Cuxhaven um 70% und im Landkreis Stade um 100%.
Im Landkreis Rotenburg (Wimme) setzte der Preisanstieg bereits 2005 ein. Seitdem sind hier die Ackerprei-
se gar um 200% gestiegen.

Ursachlich far die Preissteigerungen ist vorrangig die staatliche Férderung der alternativen Energieerzeu-
gung, die zu einem Bauboom von Biogasanlagen, und zum Anbau von Energierohstoffen auf jeder verfligba-
ren Flache, insbesondere in der Region um Zeven und Bremervdrde, geflihrt hat.

Auch fir Waldflachen werden seit mehreren Jahren steigende Umsétze und Preise registriert. Der nach Nut-
zungsarten gegliederte Umsatz im Berichtsjahr und die Entwicklung der letzten finf Jahre werden in den
nachfolgenden Tabellen dargestellt.

Unter der Rubrik ,sonstige Flachen* sind Geringst- und Odlandflachen, aber auch Flachen gemischter Nut-
zung zusammengefasst, sofern der jeweilige Kaufpreis nicht einer einzelnen Nutzung zugeordnet werden
kann.
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Landkreis Cuxhaven

2010 2011 2012 2043 2014

20106 2017 2012 2013 2014

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Fldachen

Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
;(DJE 0 sos 024 oo - w4 204 22 e I e

456 25 246 24,3 2.000 1814

500 20.5
400 20 1.500
200 10
100 5 500
¥ = o] - LER

2010 2041 2012 2013 2014

Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsdtze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes

F HE F HF
8 - 1.9

1t | 1.2% 1 ;éo - - i
‘U::Ks l\ \\l UN
l \r 5 || 2 0%

A

Ll

“ GR \ S
g 479

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrdage

Flachen

Entwicklung der Vertrige zum Vorjahrin %

28

Geld

Entwicklung des Geldumsatzes zum Verjahr in %
500 A 448.0

400 4

300 4

200 4

100 A

o b: B 6,2
430 T i=H|

-100 554

Ges, A GR F HF  ON

Entwicklung des Flichenumsatzes zum Veorjahr in %
500 4

4409
400 4

300 4
200 4

100 4
7.9 09

Ges.-Gesamt ® A-Acker

GR-Griinland

F-Forstwirtschaft ®HF-Héfe UN-iibrige Nutzung

.. Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen

Grundstlicksarten vertrige (ha) (Mio. €)
Acker 130 316,8 7,7
Grinland 346 1.128,1 14,1
Forst (Wald) 59 295,5 3,2
Hofe 7 132,0 3,5
Ubrige Nutzungen 44 84,1 0,9
Gesamtsumme 586 1.956,5 29,4
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Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung
Vertriage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Eurc Umsatz in ha
350 324 7.54] 6.9 800 572
300 58 61 530 480
234 ' 54 500 447
g 217 23 504l i 200 32
169 :
150 || o . 300
100 2514| 200
50 100
0 004! 0
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Jahr Jahr Jahr
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Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige g des A des Flict
E
] F ON
1;&.1 _—_ 3%‘:& 81% 3,6%
A /b A
18.4 14,0
GR GR
86,7 72,8
% %

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrige zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr In % g des Flict zum Vorjahr in %
80.0 7084 6350 i
75 4 001 S
500 1 400 4
- 400 1
300 4 300 1
30,0 200 - 200
=1 1001287 g7 346
78 = e 00 100
ol ] 00 —— 0.0 324 ol 7.4 6.4 37 65 00
G;s A G'R FoHE u'N G;s, A G.R FooHE L',;N G;s, A G.R FooHE L',;N
Ges.-Gesamt ® A-Acker “GR-Griinland
F-Forstwirtschaft ®HF-Hafe UN-iibrige Nutzung
. Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen
run ksarten - '
e Eaie vertrage (ha) (Mio. €)
Acker 43 67,4 1,4
Grinland 156 356,9 5,0
Forst (Wald) 26 39,0 0,4
Hofe 0 - -
Ubrige Nutzungen 9 17,1 0,1
Gesamtsumme 234 480,4 6,9
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Landkreis Stade
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
350 11 ” 15,0 136 133 1000 863 €73 ..
300 121
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Aufteilung der Vertrige it q des Geld A ilung des Flict
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404 358 357 J 17.8 204 14,7
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Ges.-Gesamt ® A-Acker

GR-Griinland

F-Forstwirtschaft ®HF-Héfe  UN-iibrige Nutzung

. Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen

Grundstlicksarten vertrige (ha) (Mio. €)
Acker 72 156,7 4,6
Grinland 104 232,4 3,2
Forst (Wald) 19 27,5 0,3
Hofe 4 18,9 0,6
Uibrige Nutzungen 41 86,9 2,5
Gesamtsumme 240 522.4 11,2
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
750 4[ 30 27,5 1947
238 2000 1743
s 52 o T 1970
500 435 20 17,4 155 hae 1156
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Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrige zum Vorjahr in % 1g des Geld zum Vorjahr in % Entwicklung des Fidchenumsatzes zum Vorjahr in %
95 va 51 o7
" 04
i ﬂ_l : -
80 a5
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A28 504|-400 =i =
_— 75 4 1.5
a5 72,0
857 80 975 -100 4 95,5
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Ges.-Gesamt ® A-Acker © GR-Griinland
F-Forstwirtschaft ®HF-Héfe UN-iibrige Nutzung
. Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen
Grund ksarten = .
e vertrage (ha) (Mio. €)
Acker 207 4241 11,6
Griinland 141 249,3 3,2
Forst (Wald) 43 52,2 0,5
Hofe 1 15,8 0,2
Uibrige Nutzungen 43 90,1 1,0
Gesamtsumme 435 831,4 16,5
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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 natirlichen Ertragsbedingungen als auch durch die Struktur und Stérke der
landwirtschaftlichen Betriebe bedingt.

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertrdgen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffélle mit ungewdéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen, Fla-
chen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréBen unter 2.500 m? nicht bertcksichtigt worden.

Die nachfolgenden Wertangaben geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrele-
vanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Sie stellen die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise flr
Acker- und Griinlandflachen gegliedert nach Acker- und Griinlandzahlen fiir die einzelnen Landkreise dar.

Ackerland
Landkreis Arzah mittlere GroBe mittlerer Preis \_{erén der. gegen-
(ha) €m?) tiber dem Vorjahr
Cuxhaven 93 2,89 2,26 +5,2%
Osterholz 29 1,92 2,20 +4,2%
Stade 49 2,54 2,94 +1,7%
Rotenburg (Wimme) 146 2,38 2,77 +19,9%
Mittlere Kaufpreis (€/m2)
Landkreis Ackerzahl Anzahl GroBe Mittel Spanne
(ha)
bis 40 77 2,70 2,26 0,85 -4,50
Cuxhaven 41-60 1,98 2,08 0,60 — 4,70
61—-280 5,21 2,34 0,90 — 3,90
bis 40 24 2,11 2,15 1,23 -3,20
Osterholz 41-60 0,60 2,23 1,70 — 3,00
61—-280 1,70 2,66 2,38 -2,95
bis 40 36 2,31 3,07 1,20 — 5,68
Stade 41-60 9 2,93 2,60 1,74 - 4,00
61—-380 4 3,66 2,48 1,97 - 3,50
Rotenburg (Wimme) bis 40 146 2,38 2,77 0,67 — 5,00
Griinland
mittlere GroBe mittlerer Preis .
Landkreis Anzahl T o \.lgﬁrearn: :rrn' \?oel:cj’::r
Cuxhaven 225 3,31 1,25 +10,6 %
Osterholz 93 2,85 1,43 +8,3%
Stade 77 2,64 2,30 +5,9%
Rotenburg (Wimme) 107 1,93 1,26 +12,5%
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ittl. Gro Kaufpreis (€/m?
Landkreis Ackerzahl Anzahl Mittl. GroBe = P ( )
(ha) Mittel Spanne
bis 40 134 3,09 1,18 0,19 - 8,00
41 -60 57 4,12 1,26 0,22 - 6,75
Cuxhaven
61 —80 29 2,87 1,50 0,50 — 3,20
groBer 81 5 2,67 1,50 0,95-2,25
bis 40 67 3,16 1,36 0,04 — 3,50
Osterholz 41 - 60 23 2,22 1,63 0,80 — 3,05
61 —80 3 0,81 1,55 1,65 -1,55
bis 40 46 2,47 1,21 0,45 -2,50
Stade 41 - 60 24 2,47 1,25 0,70 - 1,89
61 —80 7 4,39 1,36 1,00 -1,60
. bis 40 100 1,94 1,26 1,00 -1,70
Rotenburg (Wimme)

41 - 60 7 1,87 1,26 0,39 - 2,50

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau in den einzelnen Regionen

Landkreis Cuxhaven A?::rllr::d Gi:lzll::d Gru?r:azzn?oor
Stadt Cuxhaven 1,90 1,30 --
Stadt Langen 2,10 1,35 0,90
SG Am Dobrock 1,75 1,20 0,80
SG Bederkesa 2,55 1,50 1,25
SG Borde Lamstedt 2,60 1,50 1,10
SG Hagen 2,10 1,25 0,95
SG Hemmoor 1,95 1,25 0,80
SG Land Hadeln 1,75 1,15 -
SG Land Wursten 2,05 1,55 1,15
Gemeinde Beverstedt 2,30 1,30 1,10
Gemeinde Loxstedt 2,20 1,15 0,90
Gemeinde Nordholz 2,00 1,55 0,60
Gemeinde Schiffdorf 2,40 1,15 1,20
Landkreis Osterholz A?kerland G'.mnland

in €/m2 in €/m?
Stadt Osterholz-Scharmbeck 2,10 1,90
Gemeinde Grasberg 2,35 1,45
SG Hambergen 2,00 1,10
Gemeinde Lilienthal 1,90 1,35
Gemeinde Ritterhude 2,50 2,30
Gemeinde Schwanewede 2,00 1,40
Gemeinde Worpswede 2,00 1,20
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Hansestadt Stade 3,00 1,40 1,05 --
Stadt Buxtehude 2,90 1,45 1,25 --
SG Nordkehdingen 2,25 1,30 0,95 --
Gemeinde Drochtersen 2,25 1,35 0,95 --
SG Oldendorf - Himmelpforten 2,40/2,80 1,40/1,45 0,90/0,95 --
SG Fredenbeck 3,10 1,40 0,80 --
SG Harsefeld 3,50 1,60 0,95 --
SG Apensen 3,35 1,30 1,00 --
SG Horneburg 3,15 1,50 0,95 --
SG Liihe - - - 2,60 — 3,85
Gemeinde Jork - - - 2,90 -4,75
Landkreis Rotenburg Ackerland Griinland
(Wimme) in €/m?2 in €/m?
Stadt Bremervorde 2,80 1,15
Stadt Rotenburg (Wimme) 1,70 1,00
Stadt Visselhtvede 2,60 1,30
SG Bothel 2,10 1,15
SG Fintel 1,75 1,00
SG Geestequelle 2,45 1,40
SG Selsingen 2,85 1,20
SG Sittensen 3,00 1,20
SG Sottrum 2,70 1,30
SG Tarmstedt 2,90 1,30

Tarmstedt ,Moor* 2,20 1,20
SG Zeven 3,30 1,15
Gemeinde Gnarrenburg 2,20 1,00
Gemeinde ScheeBel 2,30 1,10
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6.2.2 Preisentwicklung

Der Trend zu steigenden Preisen hat sich auch im Jahr 2014 fortgesetzt. Insbesondere fur Ackerland in Re-
gionen mit Biogas-Standorten sind die Kaufpreise weiter angestiegen. Die Entwicklung der Grundstiicksprei-
se Uber einen langeren Zeitraum lasst sich durch Indexreihen anschaulich darstellen. Sie ermdglichen auch,
zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen. Durch eine umfangrei-
che mengenstatistische Auswertung wurde der Grundstiicksmarkt der landwirtschaftlich genutzten Grund-
sticke in der gesamten Region n&her untersucht.

Die folgenden Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2010, mit dem Index 100. Die Indexzahlen beziehen
sich auf den 01.07. des jeweiligen Jahres. Sie werden mittels Regressionsberechnungen und gleitender Mit-
telbildung jeweils unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Vor- und des Folgejahres ermittelt. Daher sind

die Zahlen fur das Jahr 2014 vorlaufig.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fiir landw. Nutzflachen
Landkreis Cuxhaven - Basisjahr 2010=100
190 +
170
150 - "
o/.
130 :
P K
o
£ 110 - /:/
ag -+ ~ - aﬂ=-':=. )
sr—— _-.‘-"""-u—.—u—_o""" 4-—-—0'"-“:?
& p— — + . ./
70 -
=0 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012 | 2013 [ 2014 |
[ Acker | 7 |7 | 7% | 7% | 75 | 76 | 85 [ 90 | 91 | 100 | 112 | 120 | 146 | 153 |
e Gilnland 90 | o8 83 | B2 | o4 85 | 88 | 91 95 | 100 | 107 | 120 | 135 | 142

Landkreis Osterholz

Bodenpreisindex fur landw. Nutzflachen
Landkreis Osterholz - Basisjahr 2010=100
190 +
170 ~
150 -~
130 s
E c—"‘:/
£ 110 - /./
60 Lt~ -—__r,___'...’,‘:’
 — e . d —
o.__.b :_———*"#‘/.
70 ""'\.....
) 0 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2008 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012 | 2013 | 2014 |
|mm—Acker | 85 | 8 | 8 | 84 | 74 | B8 | 77 | B3 | 8 | 93 | 100 | 110 | 120 | 122 | 128 |
e Griinland | 95 89 | &0 75 | 79 | 81 | 85 | 89 | 88 g0 | 100 | 110 | 118 | 125 | 134
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Landkreis Stade
Bodenpreisindex fur landw. Nutzflachen
Landkreis Stade - Basisjahr 2010=100
190 -
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Bodenpreisindex fur landw. Nutzflachen
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Beispiel zur Verwendung der Indexreihen

Wie hoch wére der Preis im Jahre 2001 gewesen?

Der Kaufpreis fiir eine Ackerflache im Landkreis Rotenburg (Wimme) iegt im Jahr 2014 bei 2,10 €/m?.

Index im Jahr 2014:
Index im Jahr 2011:

176

115 Bodenwert 2011: 2,10 €/m*: 176 x 115 = 1,37 €/m?2
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6.3 Hofe

In den vier Landkreisen Cuxhaven. Osterholz, Stade und Rotenburg wurden im Jahr 2014 insgesamt 8 Ver-
kaufe von landwirtschaftlichen Héfen (Flachen grdoBer 3 ha einschlieBlich zugehdrigem Gebaudebestand)
registriert. Es ergaben sich folgende Umsatzzahlen:

Flache Geldumsatz Mittlerer Vergleichs-
L S in ha in Mio € preis in (€/m?2)
2013 9 343,1 8,09 2,36
2014 8 149,6 4,10 2,74

Im Falle der Aufgabe eines landwirtschaftlichen Betriebes werden die einzelnen landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen auch haufig als Stiicklandereien getrennt von der Hofstelle (Resthof) verauBert.

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

HaupteinflussgroBe der Kaufpreise fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen ist der Wert des Holzbestandes,
der wiederum von der Baumart, dem Alter, dem Bestockungsgrad und der Hiebreife abhangt. Daneben sind
die Abtriebskosten, die Lage (Ortsnédhe) und die GrdBe der Flachen preisrelevant.

In der Regel beziehen sich die Preise auf forstwirtschaftliche Flache mit aufstehendem Baumbestand. Dieser
hat i.d.R. nicht unerheblichen Einfluss auf den jeweiligen Kaufpreis.

Im hiesigen Raum mit unterdurchschnittlichen Bestandswerten werden diese nur in duBerst seltenen Féllen
im Kaufvertrag getrennt ausgewiesen. Die Mdglichkeiten des Gutachterausschusses und seiner Geschéafts-
stelle, Kauffélle fir Waldfladchen detaillierter auszuwerten und insbesondere den Bestandswert nédher zu un-
tersuchen, sind eingeschrankt.

Die nachfolgenden Wertangaben beziehen sich auf forstwirtschaftliche Flachen gréBer 0,5 ha inkl. Holzbe-
stand unterschiedlicher Art und Nutzung.

Die Entwicklung der mittleren Kaufpreise zeigt in diesem Marktsegment in den vergangenen fiinf Jahren ei-
nen Preisanstieg an.

Landkreis Cuxhaven

Durchschnittspreise fur forstwirtschaftliche Flachen
Art Jahr Anzahl | mittlere GroBe Mittelwert Spanne €/m?

(ha) (€/m?) von bis

Laub- u. Mischwald 2010 11 1,4 0,78 0,36 1,24
2011 7 2,1 0,76 0,28 1,46

2012 18 9,1 1,03 0,30 3,50

2013 11 9,1 1,12 0,26 3,23

2014 15 8,3 1,08 0,30 1,96

5-Jahreswerte 62 6,0 0,95 0,26 3,50
Nadelwald 2010 7 3,2 0,54 0,14 1,04
2011 14 2,6 0,72 0,26 2,05

2012 7 2,1 0,93 0,58 1,39

2013 9 2,8 1,03 0,26 1,65

2014 6 2,4 1,64 0,61 2,54

5-Jahreswerte 43 2,6 0,97 0,14 2,54

44 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstlicksmarktbericht 2015

Landkreis Stade

Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen
Art Jahr Anzahl | mittlere GroBe Mittelwert Spanne €/m2
(ha) (€/m?) von bis
Laub- Nadel 2010 7 5,6 0,61 0,18 1,00
u. Mischwald 2011 6 1,4 0,64 0,39 1,00
2012 5 3,3 0,95 0,24 1,84
2013 5 6,9 1,44 1,00 2,08
2014 5 3,9 1,11 0,54 1,78
5-Jahreswerte 28 42 0,95 0,18 2,08
Landkreis Osterholz
Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen
Art Jahr Anzahl | mittlere GroBe Mittelwert Spanne €/m?
(ha) (€/m?) von bis
Laub- Nadel 2010 7 3,8 0,79 0,57 0,99
u. Mischwald 2011 10 1,5 0,82 0,36 1,42
2012 11 2,7 1,15 0,65 2,45
2013 13 2,2 1,06 0,33 2,70
2014 9 1,8 0,99 0,35 1,80
5-Jahreswerte 50 2,4 0,96 0,33 2,45

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Durchschnittspreise fir forstwirtschaftliche Flachen
Art Jahr Anzahl | mittlere GréBe Mittelwert Spanne €/m?

e (i) von bis

Laub- u. Mischwald 2010 13 2,0 0,55 0,10 1,19
2011 8 1,1 0,87 0,22 3,26

2012 19 1,9 0,78 0,50 1,92

2013 16 1,3 1,35 0,53 2,80

2014 13 1,6 1,20 0,50 2,80

5-Jahreswerte 69 1,6 0,95 0,10 3,26
Nadelwald 2010 37 1,2 0,75 0,16 3,75
2011 25 1,8 0,93 0,30 3,71

2012 33 3,5 0,98 0,15 3,00

2013 17 2,5 1,23 0,60 2,16

2014 25 1,1 1,17 0,11 3,00

5-Jahreswerte 137 2,0 1,02 0,11 3,75
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6.5 Heide, Odland, Unland, Geringstland

In der nachfolgenden Tabelle sind die Preisspannen der letzten finf Jahre und die daraus resultierenden
Mittelwerte dargestellt:

Landkreis Anzahl Flichen (m2) o bispreis & /|\nn:2| —
Cuxhaven 84 2,550 — 82.000 0,06 — 1,20 0,33
Osterholz 15 1,500 - 271.100 0,06 — 0,90 0,45
Stade 28 1.400 - 232.600 0,20 - 1,00 0,50
Rotenburg (Wiimme) 75 2,500 — 132.900 0.10—1.00 0,39

6.6 Obstanbauflachen

Das Alte Land im Landkreis Stade ist das groBte zusammenhangende Obstanbaugebiet Nordeuropas. Mit
einer Obstanbauflache von ca. 10.000 ha, auf der der Apfelanbau mit etwa 90 % vorherrscht, werden jahrlich
rd. 250.000 Tonnen Apfel, Birnen, StB- und Sauerkirschen, sowie Pflaumen und Zwetschen geerntet.

Hier werden die hdchsten Preise fir die Landwirtschaftlichen Nutzflachen im Landkreis Stade gezahlt — der
Bodenrichtwert fir die Obstanbauflachen liegt in der Gemeinde Jork derzeit bei 4,75 €/m2.

Aber auch in den Ubrigen Regionen des Landkreises gewinnt der Obstanbau immer mehr an Bedeutung. Die
Kaufpreise derartiger Flachen orientieren sich dabei im Wesentlichen am Wertniveau der umliegenden
Ackerflachen.

Der Gutachterausschuss hat daher aus 45 Kaufpreisen des Landkreises Stade und 15 des Landkreises
Cuxhaven das Wertverhaltnis zwischen dem Kaufpreis und dem jeweiligen Bodenrichtwert fir Ackerland ge-
bildet.

Als Ergebnis zeigt sich, dass fiir Obstanbauflachen Preise gezahlt werden, die je nach GréBe mehr oder we-
niger deutlich tber den Ackerlandpreisen liegen. Folgende Faktoren kdnnen in Abhangigkeit von der FI&-
chengrdBe als Anhalt fur eine Wertanpassung dienen:

FlachengréBe: 1 ha 2 ha 3 ha >=4 ha
Faktor Kaufpreis (Obst) / Bodenrichtwert (Acker): 1,3 1,2 1,1 1,0

Wertanteile fir den Bestand und sonstige Betriebsanlagen sind gesondert zu beriicksichtigen.

6.6 Flachen fir ErsatzmaBnahmen

Seit nunmehr Uber 20 Jahren ist das Bauplanungsrecht eng mit dem Naturschutzrecht verbunden. Seither
sind bereits bei der Vorplanung eines jeden Vorhabens, z. B. im Rahmen der Bauleitplanung, der Planfest-
stellung fiir StraBen oder fir den Abbau von Bodenschéatzen, die Schwere des Eingriffs in Natur und Land-
schaft zu prifen und zur Kompensation Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen, ggf. auf ausgewiesenen Er-
satzflachen, einzuplanen.

Ausgleichsflachen sind Flachen, die kinftig fir MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs innerhalb des Be-
bauungsplangebietes natur- und landschaftspflegerisch neu zu gestalten, z. B. aufzuforsten oder in eine
Feuchtwiese umzuwandeln sind.

Unter Ersatzflachen werden Flachen auBerhalb des unmittelbaren Plangebietes verstanden, die kiinftig den
Okologischen Ausgleich des Eingriffs an anderer Stelle herbeiflihren sollen.

Far derartige Ersatzflachen hat sich ein eigener Markt entwickelt. Die Kaufpreise orientieren sich an den
Richtwerten fir landwirtschaftliche Flachen. Sie werden jedoch wegen ihrer kiinftigen Bedeutung fir ein
Baugebiet oder ein anderes Vorhaben meist zu Preisen Uber den landwirtschaftlichen Richtwerten gehan-
delt. Der Gutachterausschuss hat aus den vergangenen 5 Jahren im Berichtsgebiet insgesamt 74 Kaufpreise
registriert und jeweils in Relation zu dem jeweiligen landwirtschaftlichen Bodenrichtwert gesetzt. Das Ergeb-
nis ist in der nachstehenden Tabelle zusammengefasst. Die Giite des Bodens und der Grundstiickszuschnitt
sind nicht als wertbeeinflussend erkennbar.
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Durchschnittspreise und Wertfaktoren fiir Ersatzflachen

(aus den Jahren 2010 bis 2014)

Landkreise: Cuxhaven, Osterholz, Spanne .
Rotenburg (Wiimme) und Stade St vonh bis L E B
Kaufpreise 74 0,78 €/m2 4,50 €/m2 1,37 €/m?
Faktor Kaufpreis/Bodenrichtwert (Landwirtschaft) 0,95 2,36 1,50

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf
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7  Ubrige unbebaute Grundstiicke

7.1 Gartenland

Als Gartenland werden Flachen bezeichnet, die nicht fir Bauvorhaben genutzt werden kénnen, aber haufig
zur Erweiterung eines Wohngrundstiickes erworben werden. Im langjahrigen Durchschnitt der letzten finf
Jahre wurde folgendes Preisniveau registriert:

LN T el von - bisPreis € /l\llmlzl Kaufpreis
Cuxhaven 38 1,00 — 27,81 4,95
Osterholz 45 1,18 — 40,00 12,11
Stade 18 1,04 — 21,70 9,36
Rotenburg (Wimme) 46 0,87-10,13 410

Die Preise sind hauptséchlich vom Wert des jeweiligen benachbarten Baulandes und der GréBe abhéangig,
daneben aber oft von individuellen Merkmalen und persdnlichen Nutzungsvorstellungen des Erwerbers.
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Aussagekraftiger als der absolute Kaufpreis
ist die Angabe der Wertrelation zum jeweils
benachbarten Baulandrichtwert. Diese
Wertrelation fir Flachen unter 2.000 m? ist
nebenstehend grafisch dargestellt

Die Preise groBerer Flachen ndhern sich oft
den landwirtschaftlichen Richtwerten an.

105

7.2 Abbauland

Abbauland sind Flachen, aus denen durch den Abbau von Sand, Kies oder Torf ein erheblicher wirtschaftli-
cher Nutzen gezogen wird. Die Kaufpreise sind dabei abhangig von der Qualitdt und Machtigkeit des abzu-
bauenden Bodenvorkommens. Eine statistisch gesicherte Aussage zur Abhangigkeit der gezahlten Kauf-
preise fir Abbauflachen in Bezug auf die Machtigkeit des Vorkommens, der Lage zu vorhandenen Abbaube-
trieben und die GrdBe der verkauften Flachen ist aufgrund der fehlenden Datenbasis nicht mdglich. Fir der-
artige Flachen (einschl. Abbaugut) sind seit 2010 folgende Kaufpreise registriert worden:

. Nutzung Preis (€ /m?)
LN T e von — bis Mittl. Kaufpreis
Cuxhaven 23 Torf 0,47 - 1,00 0,90
32 Sand/Kies 1,70 — 12,63 472
Osterholz 3 Sand/Kies 0,67 — 14,15 7,43
Stade 6 Torf 0,53-1,00 0,75
27 Sand/Kies 2,59 -10,00 7,44
. 20 Torf 0,80 — 2,60 1,41
ey (M) 8 Sand/Kies 311 — 850 5.02
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7.3 Wasserflachen

Die Preise fiir Wasserflachen streuen stark, da sie in den wenigsten Féllen auf eine wirtschaftliche Nutzung
zurtickzufihren sind, sondern oft einem ,Liebhabermarkt® unterliegen. Sie sind vorrangig von der Lage und
GrdBe sowie von der Art der AuBenlage (Einzaunung, Begrinung, ggf. bauliche Anlagen etc.) abhangig. In
der nachfolgenden Tabelle sind die Durchschnittspreise von Wasserflachen (ohne Graben) der zurlcklie-
genden 5 Jahre dargestellt.

Landkreis Anzahl Flachen (m?) von - bisPreis (€ /mizt)tl. Kaufpreis
Cuxhaven 21 1.050 — 56.000 0,30 — 4,22 1,82
Osterholz 15 2.400 - 43.800 0,90 - 14,12 2,10
Stade 8 4.900 - 126.300 0,71 — 4,51 1,78
Rotenburg (Wimme) 22 1.100 — 29.300 0,21-10,43 2,53

7.4 Gemeinbedarfsflachen

Ein Eigentumswechsel von bleibenden Gemeinbedarfsflachen, d. h. Flachen, die dem Gemeinbedarf bereits
dienten und auch kiinftig keiner anderen Nutzung zugefihrt werden, vollzieht sich zumeist auBerhalb des
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs im Einvernehmen zweier 6ffentlicher Trager. Als Kaufpreis wird in der be-
bauten Ortslage in der Regel ein Preis zwischen 0 und 50 % des Wertes des umliegenden Baulandes ver-
einbart.

Wird fOr privat oder gewerblich nutzbare Flachen durch planungsrechtliche Festsetzungen die &ffentliche
Zweckbestimmung neu begriindet, bemisst sich der Wert dieser ,klinftigen Gemeinbedarfsflache”, der stan-
digen Rechtsprechung in Entschadigungsstreitfallen folgend, nach dem Grundstiickszustand, den die Flache
zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planung erreicht hatte.
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8 Bodenrichtwerte
8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niederséchsischen Verordnung zur Durchfihrung des
Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschisse zum 31.12. jeden Jahres flachendeckend
durchschnittliche Lagewerte des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebietes zu ermitteln (Bodenrichtwerte). Die Grundstiicke sollen nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbe-
sondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend Gbereinstimmen und im Wesentlichen gleiche allge-
meine Wertverhaltnisse vorweisen. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfla-
che eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebau-
ten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden un-
bebaut ware.

Die Bodenrichtwertzonen sollen so abgegrenzt werden, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der
Mehrzahl der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht erheblich sind. Die Grundstiicksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen mit den vorherrschenden wertbeeinflussenden Merkmalen der
Mehrheit der Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Zu den wesentlichen wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks gehdren stets der Entwicklungszustand und
die Art der Nutzung.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes und werden auf der Grundlage der Kauf-
preissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu berlicksichtigen, die im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Neben dem Entwicklungszustand und der Art der Nutzung kénnen insbesondere folgende weitere Grund-
stliicksmerkmale den Wert des baureifen Landes beeinflussen:

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

Den Richtwertlbersichten mit den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen und den beschreibenden Attribu-
ten kann nicht entnommen werden, ob und wie ein Grundstlick bebaut werden kann. Die Zulassigkeit eines
Bauvorhabens richtet sich nach den Vorgaben eines verbindlichen Bauleitplanes (geman §§ 30-33 BauGB)
oder obliegt der Beurteilung durch die zustédndigen Baugenehmigungsbehérden (gemaB §§ 34 ff BauGB als
Einzelentscheidung).

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

Far die Ableitung von Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Nutzflaichen gelten die gleichen Grund-
satze. Den Richtwerten werden jeweils Angaben zur Bodengite (durchschnittliche Acker- oder Griinland-
zahl) zugesetzt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke von 2 Hektar
GréBe mit regelmaBiger Form in normalem Kulturzustand ohne Bewuchs. Bodenrichtwerte fir forstwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke enthalten keinen Wertanteil fiir den Bestand.

Veroéffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Aus-
kunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Diese Auskunft kann mandlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im
Internet erteilt werden.
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Verodffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kdnnen kostenpflichtig mittels Jahresabonnement oder als Einzelaus-
kunft unter folgender Adresse abgerufen werden:

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

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:
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8.2 Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte Ubersichten Gber die
Bodenrichtwerte. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen darge-
stellt. Sie werden auch im Marktbericht fir das Land Niedersachsen zusammen mit den Bodenrichtwerten
aus den dbrigen Landkreisen verdffentlicht.

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 fir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse
(gut, mittel, m&Big) gegliedert.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Erschlie-
Bungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz sowie
Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a BauGB nicht mehr zu erheben sind.
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8.2.1 Wohnbauland
Landkreis Cuxhaven Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maBige gute mittlere maBige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Cuxhaven, Stadt 48 M Nordseeheilbad u. Kreisstadt 200 90 60 120 80 50
Langen, Stadt 18 G Kleinstadt u. Stadtrandlage zu 105 90 66
Bremerhaven (O)
Beverstedt 13 G Gemeindesitz 50 30
Loxstedt 16 G Gemeindesitz u. Nahbereich 68 54 30
Bremerhaven (O)
Nordholz 7 G Gemeindesitz u. Kiistenbadeort 48 34 30
Schiffdorf 14 G Gemeindesitz u. Stadtrandlage 92 56
zu Bremerhaven (O)
SG Am Dobrock/Cadenberge 3 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 40 34 20
SG Bederkesa/Bad Bederkesa 1 G Luftkurort 90 70 52
SG Bederkesa/Ringstedt 1 G Landlicher Ort 30
SG Borde Lamstedt/Lamstedt 3 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 31 19
SG Hagen/Hagen im Bremischen 4 G Landgemeinde u.Samtgem.-sitz 60 40
SG Hemmoor/Stadt Hemmoor 9 M Kleinstadt mit regionaler 50 40 30
Bedeutung u. Samtgem.-sitz
SG Land Hadeln/Stadt Otterndorf 7 GT Kleinstadt, Nordseebad und SG-Sitz 70 24
SG Land Wursten/Dorum 4 G Landgemeinde u. Nordseebad 56 46
Landkreis Osterholz Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maBige gute mittlere maBige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m?
Osterholz-Scharmbeck 30 M Kreisstadt 115 100 84
Lilienthal 18 G Gemeindesitz 170 120 90
Schwanewede 20 G Gemeindesitz 110 96 66
Worpswede 9 G Gemeindesitz mit Erholungsfunktion 110 84
Adolphsdorf 0,4 G Ort mit landlichem Charakter 38
Ritterhude 15 G Gemeindesitz 110
Grasberg 8 G Gemeindesitz 82
SG Hambergen 12 G Samtgemeindesitz 56
Landkreis Stade Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflichen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maBige gute mittlere maBige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m2 €/me €/me €/me €/me €/me
Apensen/Apensen 3,6 G Landgemeinde 155 140
Buxtehude 39,8 M Selbst. Stadt Nahe Hamburg 240 180 110 300 190 140
Drochtersen 11,2 G Landgemeinde 70 66 40
Fredenbeck/Fredenbeck 6,0 G Landgemeinde 100 90 70
Harsefeld/Harsefeld 12,3 G Landgemeinde 120 100 90
Himmelpforten/Himmelpforten 5,0 G Landgemeinde 96 70 50
Horneburg/Horneburg 57 G Landgemeinde 120 105 94
Jork 11,8 G Landgemeinde 130 120 86
Luhe/Steinkirchen 1,5 G Landgemeinde 140 120
Nordkehdingen/Freiburg 1,9 G Landgemeinde 38
Oldendorf/Oldendorf 2,9 G Landgemeinde 50
Stade 45,3 M Kreisstadt 220 140 90 210 125
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Landkreis Rotenburg (Wiimme Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflichen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maBige gute mittlere maBige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
Rotenburg (Wimme) 20,9 M Kreisstadt 150 100 70 105
Bremervorde 18,7 M Ehemalige Kreisstadt 120 85 55 70
*Zeven 22,5 M Kleinstadt mit regionaler Bedeutung 95 75 65 75
ScheeBel 12,9 G Landgemeinde 140 100 76
Visselhévede, Stadt 9,9 G Kleinstadt und Erholungsort 65 49 40
*Sittensen 10,9 G Landgemeinde 115 82 55
*Sottrum 14,3 G Landgemeinde 70
*Bothel 8,1 G Landgemeinde / Erholungsort 50
*Fintel / Lauenbriick 7,3 G Landgemeinde / Fremden-verkehr 60
*Tarmstedt 10,7 G Landgemeinde 60
*Selsingen 9,5 G Landgemeinde 45
Gnarrenburg 9,1 G Landgemeinde 50
*Geestequelle 6,4 G Landgemeinde 36

8.2.2 Gewerbliches Bauland

Landkreis Cuxhaven Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienstleistung
Samtgemeinde nahen Geschaftsgebieten und Verwaltung
Ein- gute mittlere maBige gute mittlere maBige gute mittlere maBige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m?
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 Osterholz Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienstleistung
Samtgemeinde nahen Geschaftsgebieten und Verwaltung
Ein- gute mittlere maBige gute mittlere maBige gute mittlere maBige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m?
Grasberg 8 86 30
Lilienthal 18 190 45
Osterholz-Scharmbeck 30 225 28
Ritterhude 15 135 34 30
Schwanewede 20 115 35 16
SG Hambergen 12 62 10
Worpswede 9 150 12
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Landkreis Stade Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienstleistung

Samtgemeinde nahen Geschaftsgebieten und Verwaltung

Ein- gute mittlere maBige gute mittlere maBige gute mittlere maBige

wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m2

Apensen/Apensen 3,5 25

Buxtehude 40 600 520 320 54

Drochtersen 12 110 15

Fredenbeck/Fredenbeck 6 25

Harsefeld/Harsefeld 12,5 145 32

Oldendorf-Himmelpf./Himmelpf. 5 20

Horneburg/Horneburg 55 35 20

Jork 12 150 27

Nordkehdingen/Freiburg 2 10

Stade 46 900 600 440 70 40

Landkreis Rotenburg (Wimme Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienstleistung

Samtgemeinde nahen Geschéftsgebieten und Verwaltung

Ein- gute mittlere maBige gute mittlere maBige gute mittlere maBige

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

Rotenburg (Wimme) 20,9 270 130 35 25 14

Bremervorde 18,7 245 115 25 15

Zeven / Zeven 22,5,13,6 210 140 15

ScheeBel / ScheeBel 12,9/7,0 190 105 15

Bothel / Bothel 8,1/24 12

Fintel / Lauenbriick 73/29 11

Visselhovede, Stadt 9,9% 100 55 20 10

Sittensen / Sittensen 10,9/5,6 160 115 68 30 25

Selsingen / Selsingen 9,5/3,5 12 10

Gnarrenburg / Karlshéfen 9,1/13 10

Geestequelle / Basdal Nord 6,4/1,4 10

Tarmstedt / Tarmstedt 10,7/3,7 15

Sottrum / Sottrum 143/6,2 18 15
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9 Bebaute Grundstlicke

9.1 Allgemeines

Zwei Drittel aller Kauffalle und 83% (1,05 Milliarden €) des Geldumsatzes entfallen in den vier Landkreisen
auf bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen. Wahrend im Landkreis Rotenburg (Wimme) mit 53%
und in den Landkreisen Cuxhaven und Osterholz mit je 46% die frei stehenden Ein- und Zweifamilienhduser
die gréBte Gruppe bilden, ist im Landkreis Stade fast jede zweite 2014 verkaufte Wohnimmobilie (44%) eine
Eigentumswohnung. Der Marktanteil von Reihenhdusern und Doppelhaushélften liegt zwischen 5% im
Landkreis Cuxhaven bis 18% im Landkreis Osterholz. Alle Gbrigen bebauten Grundstiicke (Mehrfamilienh&u-
ser, Geschéaftsgebaude, Gewerbebetriebe, Blrogebaude usw.) hatten zusammengefasst einen Anteil von 14
% am Markt bebauter Grundstucke.

9.2

Landkreis Cuxhaven

Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Umsatzentwicklung

Vertriage

Geld

Flachen

Anzahl der Vertrige
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2011 2012 2013 2014
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10 4 a1

95

-

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

=20

-30

-40

-19.8

255

-38,9

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

25

0

-25

-50 4

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrdage Geld Fldchen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Ei lung des Geldt es zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %

232

-50.3

T
Ges.

EFH ROH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
MFH-Mehrfamilienhduser

RDH-Reihenhduser und Doppelhaushiiften
*WGH-Wohn- und Geschéftshiuser, Biirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte

. Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen
Gl UE el vertrige (1.000 m?) (Mio. €)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 1.117 1.392 132,9
Reihenh&user und Doppelhaushalften 130 51 15,0
Mehrfamilienhauser 72 115 18,5
Wohn- und Geschéftshauser, Blirogebaude 55 88 15,8
Sonstige Gebaude 286 2.079 35,2
Gesamtsumme 1.660 3.726 217,4

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf

55



Grundsticksmarktbericht 2015

Landkreis Osterholz

Ges. EFH ROH MFH WGH UBO

Ges. EFH ROH MFH WGH UBO

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
764 756 785 771 150 =1 " 124
750 657 ” 122 135 134 125 119 "
1
106 100 o7
500 100
75 75
250 50 50
25 25
o o u]
2010 2011 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr Jahr Jahr
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertriage Geld Fléachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %
25 4 232 11 20 4 19,1
204 19,2 01
| 15 ]
15 4 -104
18 -11,0 -10,6 -10,7 10
10 A
-20 A 5
5 B
04 -30 4 0
S [y -40 4 371 3] 28 ﬁ—
10 4 04| 71 77
-8,8 .50 4 -44.2 -8,9

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser
MFH-Mehrfamilienhiuser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude ~ UBO-iibrige bebaute Objekte

RDH-Reihenhduser und Doppelhaushalften

. Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen

Gl UE el vertrige (1.000 m?) (Mio. €)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 459 557 79,4
Reihenh&user und Doppelhaushalften 177 74 25,3
Mehrfamilienh&user 19 35 4,7
Wohn- und Geschaftshauser, Blirogebaude 31 65 12,0
Sonstige Gebaude 85 376 12,9
Gesamtsumme 771 1.107 134,3
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Landkreis Stade

Umsatzentwicklung

Vertrage

Geld

Flachen

1.250
1.000
750
500

250

Anzahl der Vertrige

1167 1211 4475 1198

JIE

2010 2011 2012 2013 2014

Janr

Umsatz in Millionen Euro

300
250

249 Eail
o o 208 222
150
100
50
a

2010 2011 2012 2013 2014

Umsatz in ha
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2010 2011 2012 2013 2014

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Jahr Jahr
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrége zum Vorjahrin % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
199 65 53 100 4 87,0 5 60,5
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& 51| g7 sp 128 0
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-15 4 == 25 4
146 25 4 -13.0 -261 283 315
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Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
MFH-Mehrfamilienhduser ®*WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Bilirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte

RDH-Reihenhduser und Doppelhaushélften

Gebaudearten Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen
vertrage (1.000 m?) (Mio. €)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 781 939 138,7
Reihenh&user und Doppelhaushélften 264 97 421
Mehrfamilienhauser 40 48 24,6
Wohn- und Geschéftshauser, Blrogebéaude 41 119 49,9
Sonstige Gebaude 70 510 15,4
Gesamtsumme 1.196 1.712 270,7
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Umsatzentwicklung

Vertriage

Geld

Flichen

Anzahl der Vertrdge

1026

1.000
750
500

gg2 975
866 922
0

250

2010 2011 2012 2013 2014

200

1

@
o

1

o
o

o
o

0

Umsatz in Millionen Eure

350
300

185
171
147
134
118 250
200
150
100
50
0

2012 2013 2014

2010  20M

Umsatz in ha

316 309
286 H 285 272 H

2012 2013 2014

2010 20M

50 1
31,7

25 4
52 64 6,1

=

25 ] 16,7

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

50 A

251

-25 1

80 45

-16,1

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

30 1
20 4
10 1

| :ﬁ_‘; 0
85 4 40

Jahr Jahr Jahr
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Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwi g des Fl& es zum Vorjahr in %
54,5 59,1 40 4 385

29,8

13,5
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Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

MFH-Mehrfamilienhauser

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
WGH-Wohn- und Geschiftshauser, Blirogebiude

RDH-Reihenhduser und Doppelhaushilften
UBO-iibrige bebaute Objekte

. Anzahl der Kauf- Flachensummen Geldsummen

Gebaudearten vertrage (1.000 m?) (Mio. €)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 667 1.120 93,1
Reihenh&user und Doppelhaushalften 115 54 12,7
Mehrfamilienhauser 34 93 12,3
Wohn- und Geschaftshduser, Blrogebaude 54 175 38,9
Sonstige Gebaude 156 1.648 27,6
Gesamtsumme 1.026 3.090 184,6
9.2.1 Preisniveau

Far freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2014 in der Region die fol-
genden durchschnittlichen Kauf- und Wohnflachenpreise gezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben kei-
nen Aufschluss Uber die Abh&ngigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsob-
jekte. Die Preisangabe beinhaltet den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vor-
jahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdéhnlichen und persénlichen Verhéltnissen nicht einbezogen wor-
den. In den Tabellen sind nur die Daten ausgewiesen, die aufgrund von Datenmenge und -art eine aussage-
kraftige statistische Angabe erlauben.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2014 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser im

Landkreis Cuxhaven

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
Landkreis Cuxhaven gesamt
Baujahr bis 1945 113 1909 143 791 102.000
(80) (1912) (144) (683) (91.000)
Baujahr 1946 bis 1969 184 1960 123 928 109.000
(187) (1960) (121) (852) (102.000)
Baujahr 1970 bis 1984 125 1976 146 993 140.000
(134) (1976) (145) (1.006) (142.000)
Baujahr 1985 bis 1999 70 1995 141 1.259 173.000
(93) (1994) (143) (1.261) (176.000)
Baujahr 2000 bis 2011 69 2003 138 1.450 198.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (65) (2003) (137) (1.421) (190.000)
Baujahr ab 2012 1 *) *) * *
(Baujahr ab 2011) (4) (2012) (108) (1.957) (209.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
,landlicher Raum“ LK Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven ohne Umfeld Bremerhaven
Baujahr bis 1945 85 1905 153 695 94.000
(71) (1910) (145) (652) (87.000)
Baujahr 1946 bis 1969 142 1960 124 847 100.000
(139) (1961) (119) (754) (88.000)
Baujahr 1970 bis 1984 101 1976 145 923 129.000
(102) (1976) (139) (946) (128.000)
Baujahr 1985 bis 1999 61 1995 145 1.173 166.000
(77) (1995) (144) (1.220) (171.000)
Baujahr 2000 bis 2011 59 2003 136 1.389 186.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (56) (2003) (138) (1.339) (181.000)
Baujahr ab 2012 1 *) *) * *
(Baujahr ab 2011) (4) (2012) (108) (1.957) (209.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
Stadt Cuxhaven — ohne Kurlagen
Baujahr bis 1945 22 1918 119 1.173 138.000
(10) (1923) (116) (954) (108.000)
Baujahr 1946 bis 1969 22 1959 113 1.375 150.000
(45) (1961) (126) (1.148) (142.000)
Baujahr 1970 bis 1984 9 1975 160 1.461 217.000
(28) (1976) (143) (1.296) (183.000)
Baujahr 1985 bis 1999 5 1997 118 1.838 212.000
(10) (1994) (142) (1.531) (213.000)
Baujahr 2000 bis 2011 4 2002 156 1.901 294.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (8) (2003) (151) (1.766) (244.000)
Baujahr ab 2012 1 *) *) * *
(Baujahr ab 2011) (4) (2012) (108) (1.957) (209.000)

*) Es liegen keine oder nicht genligend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnfléche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Umring Bremerhaven**)
Baujahr bis 1945 12 1926 143 659 89.000
(4) (1920) (152) (613) (92.000)
Baujahr 1946 bis 1969 26 1960 124 989 124.000
(20) (1958) (123) (957) (119.000)
Baujahr 1970 bis 1984 20 1976 152 1.099 163.000
(18) (1976) (174) (999) (169.000)
Baujahr 1985 bis 1999 10 1994 136 1.442 198.000
(10) (1994) (150) (1.392) (204.000)
Baujahr 2000 bis 2011 7 2005 137 1.745 243.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (5) (2007) (137) (1.797) (244.000)
Baujahr ab 2012 0 *) *) *) *)
(Baujahr ab 2011) ) ) ) ) )

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.

....”") Ortschaften Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf und Loxstedt
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2014 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser im

Landkreis Osterholz

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1945 16 1905 175 690 117.000
(30) (1916) (150) (890) (136.000)
Baujahr 1946 bis 1969 57 1961 135 1.126 149.000
(83) (1960) (141) (1.091) (151.000)
Baujahr 1970 bis 1984 49 1975 160 1.192 191.000
(76) (1976) (166) (1.140) (187.000)
Baujahr 1985 bis 1999 41 1993 147 1.425 207.000
(47) (1993) (157) (1.368) (210.000)
Baujahr 2000 bis 2011 27 2005 148 1.699 250.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (17) (2005) (141) (1.710) (242.000)
Baujahr ab 2012 10 2014 145 2.001 294.000
(Baujahr ab 2011) (9) (2013) (129) (1.967) (252.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,Verdichtungsraum™) Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 10 1912 174 749 124.000
(26) (1916) (152) (919) (141.000)
Baujahr 1946 bis 1969 37 1960 129 1.177 152.000
(45) (1960) (145) (1.159) (165.000)
Baujahr 1970 bis 1984 19 1976 168 1.281 219.000
(32) (1976) (160) (1.254) (199.000)
Baujahr 1985 bis 1999 18 1995 138 1.549 215.000
(23) (1993) (152) (1.518) (224.000)
Baujahr 2000 bis 2011 19 2005 145 1.783 254.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (11) (2006) (143) (1.763) (250.000)
Baujahr ab 2012 7 2014 154 2.049 325.000
(Baujahr ab 2011) (6) (2013) (127) (2.158) (270.000)

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,landlicher Raum“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 6 1894 177 592 106.000
(4) (1917) (138) (704) (99.000)
Baujahr 1946 bis 1969 20 1962 146 1.030 144.000
(38) (1960) (137) (1.011) (135.000)
Baujahr 1970 bis 1984 30 1974 155 1.135 172.000
(44) (1976) (171) (1.057) (179.000)
Baujahr 1985 bis 1999 23 1991 154 1.328 201.000
(24) (1993) (162) (1.225) (197.000)
Baujahr 2000 bis 2011 8 2005 155 1.500 241.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (6) (2005) (136) (1.612) (227.000)
Baujahr ab 2012 3 2014 124 1.888 222.000
(Baujahr ab 2011) (3) (2014) (133) (1.585) (217.000)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2014 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser im

Landkreis Stade

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1945 25 1912 158 1.063 176.000
(25) (1922) (150) (1.154) (175.000)
Baujahr 1946 bis 1969 71 1961 117 1.203 139.000
(57) (1961) (130) (1.224) (157.000)
Baujahr 1970 bis 1984 72 1976 140 1.398 187.000
(71) (1977) (146) (1.393) (201.000)
Baujahr 1985 bis 1999 39 1993 143 1.560 220.000
(57) (1994) (145) (1.574) (222.000)
Baujahr 2000 bis 2011 35 2004 140 2.082 289.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (26) (2003) (129) (1.936) (249.000)
Baujahr ab 2012 4 2014 136 2.193 302.000
(Baujahr ab 2011) (8) (2012) (136) (1.902) (256.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade ohne Stadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1945 14 1918 153 946 151.000
(16) (1924) (142) (1.028) (147.000)
Baujahr 1946 bis 1969 41 1962 123 1.053 129.000
(33) (1961) (127) (1.145) (143.000)
Baujahr 1970 bis 1984 58 1976 137 1.379 184.000
(54) (1977) (146) (1.350) (194.000)
Baujahr 1985 bis 1999 30 1993 142 1.501 210.000
(45) (1994) (144) (1.549) (219.000)
Baujahr 2000 bis 2011 21 2004 141 1.875 261.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (20) (2004) (130) (1.928) (249.000)
Baujahr ab 2012 2 2014 124 2.145 268.000
(Baujahr ab 2011) (7) (2012) (138) (1.758) (242.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1945 8 1901 162 1.344 212.000
(7) (1922) (176) (1.167) (206.000)
Baujahr 1946 bis 1969 22 1961 109 1.334 149.000
(15) (1961) (135) (1.239) (163.000)
Baujahr 1970 bis 1984 10 1977 128 1.532 196.000
(13) (1977) (145) (1.564) (227.000)
Baujahr 1985 bis 1999 7 1994 148 1.813 266.000
(12) (1994) (151) (1.664) (232.000)
Baujahr 2000 bis 2011 8 2005 134 2.273 309.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (4) (2001) (128) (1.757) (228.000)
Baujahr ab 2012 2 2014 147 2.240 335.000
(Baujahr ab 2011) 0) ) W) W) )

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1945 3 1915 175 863 193.000
(2) (1910) (126) (2.113) (298.000)
Baujahr 1946 bis 1969 8 1957 106 1.615 166.000
9) (1960) (133) (1.490) (199.000)
Baujahr 1970 bis 1984 4 1975 218 1.348 219.000
(4) (1978) (154) (1.423) (204.000)
Baujahr 1985 bis 1999 2 1992 135 1.563 195.000
(0) (") (") *) (")
Baujahr 2000 bis 2011 6 2005 144 2.548 361.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (2) (2002) (122) (2.367) (294.000)
Baujahr ab 2012 0 *) *) *) *)
(Baujahr ab 2011) () ) ) ) )

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2014 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser im
Landkreis Rotenburg (Wimme)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Rotenburg (Wimme) gesamt
Baujahr bis 1945 26 1924 171 644 108.000
(30) (1912) (157) (741) (116.000)
Baujahr 1946 bis 1969 99 1959 133 900 116.000
(86) (1959) (141) (785) (107.000)
Baujahr 1970 bis 1984 78 1977 149 1.035 147.000
(91) (1977) (153) (962) (143.000)
Baujahr 1985 bis 1999 68 1995 139 1.289 176.000
(76) (1994) (151) (1.218) (184.000)
Baujahr 2000 bis 2011 29 2003 144 1.455 212.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (39) (2003) (150) (1.400) (207.000)
Baujahr ab 2012 2 2013 167 1.673 268.000
(Baujahr ab 2011) (4) (2011) (167) (1.763) (294.000)
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9.2.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fir freistehende Ein-
und Zweifamilienwohnhauser der zurlckliegenden Jahre - jeweils bezogen auf den gesamten Landkreis und
Uber alle Baualtersklassen.

Die Preise und die Preisentwicklung fir Wohnimmobilien werden immer stérker von dem Lagemerkmal
GroBstadtndhe bestimmt. Im Einzugsbereich der GroBstadte Hamburg und Bremen (jeweils die sidlichen
Bereiche der Landkreise Stade und Osterholz) sind nach Jahren der Umsatz- und Preisstagnation seit meh-
reren Jahren wieder kontinuierliche Umsatz- und Preissteigerungsraten zu verzeichnen. Das allgemeine
Preisniveau in diesen Landkreisen liegt deutlich tber dem der Landkreise Rotenburg und Cuxhaven (unbe-
achtlich der Kurlagen in den Kiistenbadeorten).

Durchschnittlich gezahlte Gesamtkaufpreise
fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser
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Die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Preise pro Quadratmeter Wohnflache stellt sich wie folgt dar:

02010 02011 02012 m2013 m2014

Durchschnittlich gezahlte Kaufpreise je m2-WF
fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser

LK Cuxhaven LK Osterholz LKStade LK Rotenburg
(Wiimme)
5 8
© o = =
- §§ - -
& B
s 2 8 & -
g o &

1.082

1.033
1.036
1.0387

02010 02011 02012 m2013 @2014

64 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstlicksmarktbericht 2015

9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser
9.2.3.1 Sachwertfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grundstucks-
markt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2 Nr. 1 ImmoWertV) zu berlcksichtigen (Marktanpassung). Dieser
Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den gezahlten
Kaufpreisen die fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniber gestellt werden. Der vor-
laufige Sachwert eines Grundsticks ergibt sich aus der Summe von Sachwert der baulichen Anlagen, Bo-
denwert und Sachwert baulicher AuBenanlagen und sonstiger Anlagen. Die Modellparameter des Sachwert-
verfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) beschrieben.

In der vorliegenden Auswertung wurden fiir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung in der SW-RL (Anlage 1) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m?2 Brutto-
Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem
Gebaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdlichen 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 Summe der
marktlblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir die Anwendung 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 Be-
sonderheiten der Gebdudegeometrien 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 Herstellungskosten beriick-
sichtigt, soweit diese wertrelevant sind.

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

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

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

Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach § 16 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei ist zu beachten, dass selbstédndig nutzbare Teilflachen gesondert zu berlcksichtigen sind. Bei der
Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bo-
denrichtwert und Grundstiicksflache errechnet. Sofern wertrelevante Abweichungen zum Bodenrichtwert-
grundstick vorliegen, z. B. abweichende Grundstiicksflache (s. dazu Nr. 5.2.2 dieses Berichtes), so sind
diese durch Zu- bzw. Abschlage zu bertcksichtigen.

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) zahlen z. B. befestigte Wege
und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstlck, Einfriedungen, Gartenanlagen und ein-
fache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sachwert-
modell berlicksichtigt, dabei liegen sie in einer GréBenordnung von Ublicherweise 5 % des Geb&udesach-
wertes.
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Die vorlaufigen Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwert der bauli-| = |Brutto-Grundflache (nur die Uberdeckten 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 Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes
(2010 = 100; gem. Nr. 4.1.2 der SW-RL)

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

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

der SW-RL
Bodenwert = | Bodenrichtwert x Grundstlcksflache

gof. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grundsticksflache
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

Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

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

* Von der Héhe 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 hhere Ver-
kaufspreise als Objekte in schlechteren Lagen.

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

* Vom Ausstattungsstandard der jeweiligen Immobile. Gew&hlt wurden hier die Standardstu-
fen von 1 bis 4 entsprechend der Beschreibung der NHK 2010

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fiir durchschnittliche Objekte. Abweichungen
von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fihren zu Abwei-
chungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken sind zur
Bericksichtigung Korrekturfaktoren aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir 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) missen 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 baujahresiblicher 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 beriicksichtigt wurde.
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Anwendungsbeispiel: Ermittlung eines Sachwertfaktors

Wie hoch ist der Verkehrswert eines Einfamilienhausgrundstiicks mit folgenden Eigenschaften im
Landkreis Cuxhaven:
Sachwert: 200.000 €; Bodenrichtwert: 70 €/m2, Standardstufe 3

0,79

Korrekturfaktor fir Standardstufe 3: 1,11
Der Schatzwert fiir das Objekt ergibt sich damit zu

200.000 € x 0,79 x 1,11 =rd. 175.000 €.
Bei Vorliegen von besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen (z. B. Bauschaden) ist ei-

Sachwertfaktor (aus Diagramm/Tabelle):

ne entsprechende Wertkorrektur erforderlich.

Landkreis Cuxhaven

Die Stichprobe umfasst 615 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 08.2013
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m?2 bis 150 €/m? 50 €/m?
Baujahr >= 1960 1983
Wohnflache 80 m? bis 250 m? 136 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 34%
GrundstlcksgroBe 250 m2 bis 1.500 m? 840 m2
Standardstufe 1 bis 5 2,5
Sachwert 60.000 € bis 450.000 € 197.000 €
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Cuxhaven
1,20 4
1,10 +

0,90

Sachwertfaktor

0.80 + \ \

1.00 + :§.\

\

\\‘-—-—.___---.

0.70 1 \
= ‘-\.
0,60 -+ —--"""--_.o
Sachwert
_ g5 | 100000 150000 | 200000 250000 | 300000 350,000
eemmml age 30 &/m* | ()5 077 | 070 0p4 _ 0ED _
v 330 70 €/ 036 087 _ 079 073 _ 0g8 _ 054
E— 110 €| 102 093 085 079 073 059
v e 150 €07 | B 058 090 083 078 074
Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe
Standardstufe 1 2 3 4
Korrekturfaktor 0,85 1,00 1,11 1,20
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Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst 258 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 05.2013
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 bis 170 €/m? 85 €/m?
Baujahr >=1960 1982
Wohnflache 75 m2 bis 220 m? 140 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 34 %
GrundstiicksgréBe 375 m? bis 1.600 m? 825 m2
Standardstufe 1 bis 4 2,5
Sachwert 70.000 € bis 385.000 € 215.000 €
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Osterholz
1,10
1,05
1,00

0.95 1 .\‘
0,90 - .

-,
. 085 \ \ \\ —
o . *.
= 0.80 .- * - \ \...
E \ .
o 0,75 + \ - ‘\ \\
L5 -, -
£ 070 4 X “
r= \
§ 065 » e
w
0,60
0.55 1 Sachwert
_0'50 100,000 150,000 _ 200,000 _ 250,000 300000 350000
| v agie 30 €/r? 0g7 079 072 0BG
— ol 097 0p9 ' og1 ' 075 070 066
| == Lage 110 &m?| 096 0g9 0g2 077 072
v 3 150 €/t 102 095 0p8 083 079
Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe
Standardstufe 1 2 3 4
Korrekturfaktor 0,94 1,00 1,06 1,12
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Landkreis Stade

Die Stichprobe umfasst 426 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 05.2013
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? bis 240 €/m? 92 €/m?
Baujahr >= 1960 1984
Wohnflache 70 m2 bis 320 m? 137 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 49 %
GrundstiicksgréBe 300 m? bis 1.500 m? 780 m2
Standardstufe 1 bis 4 2,5
Sachwert 65.000 € bis 560.000 € 232.000 €
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein- und 2Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Stade
1,20
1,10
1o \.\.\M‘Q:Q:\.
‘\ \ \"\-.\.h""""--.h"""--o
‘6 0.e0 = * “&_‘\‘\"‘“—s—_____o
% \. 0\..-\ .:o
E 0.80 + \.. \. -
% \0\
g I],?O T *
w
060 4 _ Sachwert
_ 7 1 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000
| ===—Lage 30 &/m* | 024 58 033 079 078 F4
__—*—La_ge 70 &/m? | 1m 085 080 0ge 0g2 o078
e | a3 110 €/ 105 100 095 091 087 0pd 080
| v age 150 €/ | 104 100 095 092 0g8 085
v Lage 190 €/m? | 103 099 095 092 0g9
| o |_age 230 €/ 107 102 099 095 092
Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe
Standardstufe 1 2 3 4
Korrekturfaktor 0,93 1,00 1,07 1,13
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Die Stichprobe umfasst 396 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 05.2013
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m2 bis 150 €/m? 55 €/m?
Baujahr >=1960 1986
Wohnflache 70 m2 bis 250 m? 146 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 31 %
GrundstiicksgréBe 380 m? bis 2.000 m? 910 m2
Standardstufe 1 bis 4 2,6
Sachwert 83.000 € bis 469.000 € 222.000 €

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

1.10
1,00
* »,
0.90 - .\ \
“ o\‘ .\
=] -
ks 0,80 - \.\o e —— s =
.}E ‘\ \
;- \. —
£ 90 i 'Qo-—-—..___. ’ :
8 .\‘ 5
@ 060 * — s
Sachwert
050 goose | 1sooo | 200000 | %0000 | 300000 | 350000 | 400000
[ cmcomm Lage 30 €7 | 0ps ' 076 ' 0p9 ' DB4 | DEo ' 059 '
-l 0g9 ' 0B 073 [ 0pa I 0gs | 04 | 054
e Lage 110 €/ | 095 ' 0F6 ' 079 ' 074 ' 071 ' 070 ' 070
32 150 €M7 | ) ' 094 ' 0p7 ' 0p2 ' 079 ' 078 ' 078
Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe
Standardstufe 1 2 3
Korrekturfaktor 0,84 1,00 1,11 1,16
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9.2.3.2 Vergleichsfaktoren

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

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

Hinweise zur Ahwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.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 Gebaude-
merkmalen entnommen werden (s.a. folgendes Anwendungsbeispiel). Bei mehreren Korrekturfaktoren wird die
komplexe Regressionsfunktion nur in einer rechnerischen Annaherung 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. Baujahrestypische Baumangel und Bauschaden sind Uber die Vergleichsfaktoren berlcksichtigt. Besondere
Baumaéngel und Schaden sind auBerhalb der Vergleichswerte gesondert zu bericksichtigen.

Anwendungsbeispiel

Gesucht: Vergleichswert fiir ein Einfamilienhausgrundstiick im Landkreis Stade

Grundstliicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 110 €/m? GrundstiicksgréBe: 1.000 m?
Gebaudemerkmale: Baujahr: 1990 Wohnfldche: 150 m? voll unterkellert
Vergleichswert (Tabelle) 1.864 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache 0,97
Korrekturfaktor fiir GrundstiicksgréBe 1,03
Korrekturfaktor fur Unterkellerung 1,09
Vergleichsfaktor pro m WF = 1.864 €/m2 x 0,97 x1,08x 1,09 =2.030€/m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 150 m2 x 2.030 €/m? = rd. 304.000 €
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Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 565 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 12.2013
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m?2 bis 200 €/m? 49 €/m?2
Baujahr >= 1960 1983
Wohnflache 80 m?2 bis 250 m? 136 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 34%
GrundstlcksgréBe 400 m?2 bis 1.500 m? 855 m?

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und 2weifamilienwohnhauser
im Landkreis Cuxhaven

2.600 /‘
2.200 + ./ /0..
.

o ‘/././ /

o 1.400 + —_'____...—-—-“' /“ /‘
E ' /’ /.
o 1000 L .;____..---'E".‘_ _—_____—.--o .
= o
nl __————-'4..-—-‘"__-—-
E 600 - *
W
Baujahr
200 - - . . - : : — . S
1960 1970 1980 1920 2000 2010
| m———| 500 30 €m? 658 761 885 1031 1204 1.406
| m———] 3 70 Em* | 944 1.067 1213 | 1383 1582 1813
e | age 110 €/m?* 1246 1.387 1552 1744 1967 2223
| ——— | age 150 €/m? 1550 1.707 1689 21 2344 2823

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnfl&cheinm2 | 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220
Korrekturfaktor 1,11 11,09 11,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,91 | 0,88 | 0,85 | 0,82 | 0,79 | 0,76

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe

GrundstiicksgréBe in m2 400 600 800 1000 1200 1400
Korrekturfaktor 0,86 0,94 1,00 1,04 1,05 1,05
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Landkreis Osterholz
Die Stichprobe umfasst 172 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 01.2014
Lage (Bodenrichtwert) 24 €/m2 bis 170 €/m? 84 €/m?
Baujahr >= 1960 1983
Wohnflache 77 m2 bis 240 m? 144 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 30%
GrundstiicksgréBe 400 m? bis 1.600 m? 830 m2

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser

im Landkreis Osterholz

2 600
2.200 - /0
1.800 4 /././
'/./‘/ /.
2 1400 4 /./ﬂ /.
° : .= g —at
iE ./ /..—-—-———_ /_t.—-—'—'—-——-_
.g 1.000 - ./.‘... /o -
; .___,—'-—"'—-.
NI #'#
£ 600 4 *
W
Baujahr
200 + 1960 1970 '
_ _ . 1980 1990 2000 2010
vl age 30 €m? | 640 755 879 1013 1155 1308
—e—lage 70 &/mE | an& 1040 1185 1339 1403 1676
:-—-—LageHD em{ 1128 1278 1438 1,608 1786 1975
a0 150 €/m? 1331 1.494 1667 1849 2041 2241
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220
Korrekturfaktor 1,12 |1 1,09 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,89 | 0,87 | 0,85 | 0,83 | 0,80
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe
GrundstlicksgréBe in m2 400 600 800 1000 1.200 1.400 1.600
Korrekturfaktor 0,85 0,95 1,00 1,06 1,10 1,13 1,16
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Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 286 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 11.2013
Lage (Bodenrichtwert) 12 €/m? bis 240 €/m? 90 €/m2
Baujahr >= 1960 1983
Wohnflache 80 m? bis 243 m2 138 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 51 %
GrundstiicksgréBe 400 m? bis 1.500 m? 775 m2

Vergleichsfaktoren flr Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Stade
3.000

2,600 - //

’/._/‘
2.200 + /°v//"’;-0/!0_
/./. ./‘ 1

1.800 *
@« / 5 * /
S “/ / .
o 1400 * . / -—.____—._-—0 =
= / * *
s / /
o . * .
;o 1.000 - / x / |
e /
! *
o /
£ 600 | s |
W
Baujahr
200 4 |
1960 1970 1980 1990 2000 2010 |
| v 2 30 &/rri® 628 802 978 1148 1307 1450 ]
e |2y 70 €/ 910 1120 132%6 1522 1704 1867 ]
v age 110 Ehr? | 1178 ' 1415 ' 1645 ' 1664 ' 20064 ' 2743 j
| aje 150 €11 1.406 1663 1913 2147 2363 2554 |
v Lage 190 €/ | 1575 ' 1847 ' 2103 ' 2355 ' 2580 ' 2780 ‘

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnfldche inm2 | 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220
Korrekturfaktor 1,11 1,09 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,91 | 0,87 | 0,84 | 0,81 | 0,78 | 0,74

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe

GrundstiicksgréBe in m2 400 600 800 1000 1.200 1.400
Korrekturfaktor 0,89 0,96 1,00 1,03 1,06 1,08

Korrekturfaktor bei abweichender Unterkellerung

Unterkellerung 0% <50 % >50 % 100 %
Korrekturfaktor 1,00 1,03 1,06 1,09
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Die Stichprobe umfasst 332 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 12.2013
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m? bis 125 €/m? 90 €/m?
Baujahr >= 1960 1986
Wohnflache 60 m2 bis 270 m? 147 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 30 %
GrundstiicksgréBe 365 m? bis 2.000 m? 917 m2

Vergleichsfaktoren flr Ein- und Zweifamilienwohnhauser

im Landkreis Rotenburg (Wimme)

2.200
1.800 - /‘¢o
1400 / //
® / / / /
T3 /
B ¢
E 1.000 o-"""’-_—--—— / /
= - »
=} .—-_—__-—-—' ./
; —f
N| | .--—-_-_--0
E 600
W
Baulahr
200 4 1960 1970 1980 1990 2000 2010
[— L 588 671 778 913 1082 1290
il 790 885 1008 1.161 1.351 1562
[— 954 1059 1192 1,359 1563 1811
| e g 110 €117 1101 1213 1.356 1533 1750 2011
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache inm2 | 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220
Korrekturfaktor 1,12 11,09 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,95 | 0,93 | 0,90 | 0,88 | 0,86 | 0,84 | 0,82
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe
GrundstiicksgréBe in m? 400 600 800 1000 1.200 1.400 1.600
Korrekturfaktor 0,89 0,95 1,00 1,04 1,07 1,10 1,13
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9.3 Reihenhéauser, Doppelhaushalften

Im Berichtszeitraum 2014 wurden in der gesamten Region 686 Kaufvertrage von Reihenhausern und Dop-
pelhaushalften bei einem unverénderten Geldumsatz von rd. 95 Millionen Euro registriert.

In den Landkreisen Cuxhaven und Rotenburg (Wimme) ist der Handel mit Reihenh&usern von untergeord-
neter Bedeutung. Der Marktanteil am Handel mit bebauten Grundstiicken betrégt hier nur 5 bzw. 9%.

Anzahlder Vertrage
der Reihenhauser und Doppelhaushilften

LK Cuxhaven LK Osterholz LK Stade LK Rotenburg
(Wimme)
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9.3.1 Preisniveau

Far Reihenhduser/Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2014 die folgenden durchschnittli-
chen Kauf- und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber
die Abhé&ngigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnitt-
lichen Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das
Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen wor-
den.

76 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstlicksmarktbericht 2015

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2014 fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

im Landkreis Cuxhaven

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€)
Landkreis Cuxhaven gesamt
Baujahr bis 1945 0 * * * *
(7) (1923) (83) (908) (82.000)
Baujahr 1946 bis 1969 26 1964 109 1.024 109.000
(35) (1963) (102) (982) (98.000)
Baujahr 1970 bis 1984 32 1977 124 1.087 132.000
(21) (1976) (110) (1.151) (125.000)
Baujahr 1985 bis 1999 23 1996 103 1.258 127.000
(20) (1994) (109) (1.172) (125.000)
Baujahr 2000 bis 2011 6 2002 93 1.357 126.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (8) (2001) (100) (1.480) (144.000)
Baujahr ab 2012 1 *) * * *
(Baujahr ab 2011) (2) (2012) (110) (2.000) (217.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€)
»landlicher Raum“ LK Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven ohne Umfeld Bremerhaven
Baujahr bis 1945 0 * * * *
(1) ) ) ) )
Baujahr 1946 bis 1969 6 1959 113 928 93.000
(11) (1959) (102) (787) (82.000)
Baujahr 1970 bis 1984 7 1979 135 824 107.000
(3) (1981) (94) (1.263) (113.000)
Baujahr 1985 bis 1999 18 1997 102 1.209 120.000
(16) (1993) (110) (1.086) (118.000)
Baujahr 2000 bis 2011 4 2001 83 1.425 119.000
(Baujahr 2000 bis 2010) 5) (2001) (91) (1.553) (138.000)
Baujahr ab 2012 0 *) *) *) *)
(Baujahr ab 2011) () @) @) ) @)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€)
Stadt Cuxhaven- ohne Kurlagen
Baujahr bis 1945 0 * * * *
(4) (1926) (70) (848) (59.000)
Baujahr 1946 bis 1969 11 1964 112 1.224 137.000
(17) (1962) (94) (1.190) (112.000)
Baujahr 1970 bis 1984 11 1979 132 1.312 169.000
(7) (1977) (114) (1.202) (136.000)
Baujahr 1985 bis 1999 0 *) *) * *
(2) (1994) (82) (2.001) (165.000)
Baujahr 2000 bis 2011 1 *) *) * *
(Baujahr 2000 bis 2010) (2) (2003) (108) (1.441) (155.000)
Baujahr ab 2012 0 *) *) *) *)
(Baujahr ab 2011) (1) @) )] W) )]

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnfléche | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Umring Bremerhaven **)
Baujahr bis 1945 0 ") ") ") %)
(1) *) *) *) *)
Baujahr 1946 bis 1969 10 1967 102 902 90.000
(8) (1968) (116) (779) (89.000)
Baujahr 1970 bis 1984 15 1976 111 1.050 116.000
(11) (1975) (113) (1.088) (121.000)
Baujahr 1985 bis 1999 6 1995 110 1.375 147.000
(2) (1996) (134) (1.033) (140.000)
Baujahr 2000 bis 2011 1 ") *) *) *)
(Baujahr 2000 bis 2010) (1) ) () (") ()
Baujahr ab 2012 1 ") *) *) *)
(Baujahr ab 2011) 0) ") ") (") ")

*) Es liegen keine oder nicht genligend Daten vor.
**) Ortschaften Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf und Loxstedt
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2014 fiir Reihenhauser und Doppelhaushiélften

im Landkreis Osterholz

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1945 4 1928 95 874 79.000
(1) ) (*) ) (*)
Baujahr 1946 bis 1969 25 1960 104 1.102 114.000
(31) (1962) (112) (1.024) (113.000)
Baujahr 1970 bis 1984 27 1976 119 1.114 131.000
(44) (1976) (128) (1.066) (129.000)
Baujahr 1985 bis 1999 29 1994 112 1.377 154.000
(36) (1994) (114) (1.535) (173.000)
Baujahr 2000 bis 2011 20 2003 110 1.688 183.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (26) (2003) (116) (1.650) (191.000)
Baujahr ab 2012 17 2014 122 1.919 232.000
(Baujahr ab 2011) (13) (2013) (114) (1.956) (221.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
,Verdichtungsraum***) Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 2 1926 76 1.029 78.000
(0) *) (*) (*) (*)
Baujahr 1946 bis 1969 22 1961 103 1.126 115.000
(30) (1962) (110) (1.026) (111.000)
Baujahr 1970 bis 1984 24 1976 117 1.095 127.000
(42) (1976) (127) (1.060) (128.000)
Baujahr 1985 bis 1999 18 1995 112 1.519 171.000
(25) (1994) (113) (1.549) (174.000)
Baujahr 2000 bis 2011 18 2003 109 1.729 185.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (20) (2002) (116) (1.696) (196.000)
Baujahr ab 2012 15 2014 123 1.910 233.000
(Baujahr ab 2011) (12) (2013) (114) (1.972) (223.000)

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

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
»landlicher Raum®) Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1945 2 1930 114 719 80.000
(0) () (*) () (*)
Baujahr 1946 bis 1969 3 1953 115 928 110.000
(1) ) () () ()
Baujahr 1970 bis 1984 3 1977 133 1.263 168.000
(2) (1981) (140) (1.186) (159.000)
Baujahr 1985 bis 1999 11 1993 112 1.145 126.000
(11) (1994) (116) (1.504) (169.000)
Baujahr 2000 bis 2011 2 2002 119 1.318 157.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (6) (2004) (118) (1.494) (172.000)
Baujahr ab 2012 2 2014 112 1.987 222.000
(Baujahr ab 2011) 1) ) ) ) )

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2014 fiir Reihenhauser und Doppelhaushiélften

im Landkreis Stade

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1945 8 1905 76 1.194 91.000
(2) (1932) (88) (1.076) (96.000)
Baujahr 1946 bis 1969 29 1962 93 1.444 136.000
(33) (1962) (95) (1.251) (119.000)
Baujahr 1970 bis 1984 27 1976 111 1.474 166.000
(50) (1976) (112) (1.345) (149.000)
Baujahr 1985 bis 1999 34 1994 108 1.632 176.000
(28) (1994) (112) (1.614) (179.000)
Baujahr 2000 bis 2011 21 2003 109 1.941 212.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (14) (2004) (119) (1.867) (222.000)
Baujahr ab 2012 22 2014 122 1.964 237.000
(Baujahr ab 2011) (14) (2013) (125) (1.837) (227.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade ohne Stadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1945 1 *) *) *) *)
(0) ) () ) )
Baujahr 1946 bis 1969 1 *) *) * *
(3) (1966) (113) (1.143) (123.000)
Baujahr 1970 bis 1984 14 1977 107 1.301 140.000
(27) (1977) (106) (1.245) (133.000)
Baujahr 1985 bis 1999 19 1994 109 1.590 172.000
(17) (1995) (108) (1.515) (161.000)
Baujahr 2000 bis 2011 10 2002 104 1.768 184.000
(Baujahr 2000 bis 2010) 9) (2004) (112) (1.850) (208.000)
Baujahr ab 2012 19 2014 125 1.932 239.000
(Baujahr ab 2011) (11) (2013) (125) (1.877) (231.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1945 7 1900 72 1.286 96.000
(2) (1932) (88) (1.076) (96.000)
Baujahr 1946 bis 1969 17 1961 89 1.209 107.000
(18) (1960) (93) (1.179) (110.000)
Baujahr 1970 bis 1984 5 1973 106 1.498 157.000
(12) (1975) (115) (1.360) (155.000)
Baujahr 1985 bis 1999 10 1994 104 1.567 162.000
(4) (1994) (117) (1.333) (158.000)
Baujahr 2000 bis 2011 6 2003 113 2.051 232.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (1) (") ") ") (")
Baujahr ab 2012 3 2014 103 2.164 222.000
(Baujahr ab 2011) (2) (2013) (114) (1.682) (194.000)

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1945 0 *) *) *) *)
(0) () (*) () (*)
Baujahr 1946 bis 1969 11 1963 98 1.823 178.000
(12) (1964) (92) (1.387) (130.000)
Baujahr 1970 bis 1984 8 1977 120 1.763 216.000
(11) (1975) (120) (1.572) (184.000)
Baujahr 1985 bis 1999 5 1992 114 1.922 220.000
(7) (1992) (117) (2.015) (234.000)
Baujahr 2000 bis 2011 5 2005 116 2.157 244.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (4) (2003) (124) (1.907) (236.000)
Baujahr ab 2012 0 *) *) *) *)
(Baujahr ab 2011) (1) ¢ )] W) ()]

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2014 fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften
im Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Rotenburg (Wimme) gesamt
Baujahr bis 1945 4 1919 108 517 51.000
(10) (1936) (102) (734) (74.000)
Baujahr 1946 bis 1969 33 1960 93 875 80.000
(33) (1961) (88) (828) (72.000)
Baujahr 1970 bis 1984 16 1975 112 978 108.000
(30) (1976) (105) (1.074) (111.000)
Baujahr 1985 bis 1999 25 1994 108 1.281 138.000
(24) (1995) (116) (1.163) (134.000)
Baujahr 2000 bis 2011 8 2002 124 1.313 162.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (12) (2002) (115) (1.275) (146.000)
Baujahr ab 2012 1 * *) *) *)
(Baujahr ab 2011) (1) ) ) W) )

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
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9.3.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise von Reihenhdusern
und Doppelhaushélften in den zuriickliegenden Jahren.

Durchschnittlich gezahlte Gesamtkaufpreise
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
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Die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Preise pro Quadratmeter Wohnflache stellt sich wie folgt dar:

Durchschnittlich gezahlte Kaufpreise je m*>-WF
fur Reihenhauser und Doppelhaushilften
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9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren
9.3.3.1 Sachwertfaktoren

Fir Reihenhauser und Doppelhaushélften in den einzelnen Landkreisen wurden ebenfalls Sachwertfaktoren
abgeleitet. Das Modell zur Ermittlung des Sachwertes auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
(NHK 2010) und ein Anwendungsbeispiel sind im Abschnitt 9.2.3.1 aufgefinhrt.

Aus Kaufpreisen und vorlaufigen Sachwerten sind die nachfolgenden Sachwertfaktoren fir Reihenhduser
und Doppelhaushélften abgeleitet worden.

Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 118 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 05.2013
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m2 bis 200 €/m? 75 €/m2
Baujahr >= 1960 1981
Wohnflache 78 m? bis 208 m? 113 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 47 %
GrundstlcksgréBe 150 m?2 bis 585 m? 350 m?
Ausstattungsstandardstufe 1,0-4,0 2,4
Sachwert 60.000 € bis 258.000 € 133.000 €

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Cuxhaven
140 4
1,30
1,20
1,10
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»w 060 4 *
0,50
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gl 100000 [ 150,000 [ 200,000 [ 250000
| e 30 &m? . 0Bs . a7 | 0g2 .
—vLage 70 € | 102 0f3 | 072 _ 0F3
| = Lage 110 €/m#| 117 ' 094 _ 0f0 _ 070
J— ' 103 0g7 075

Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe

Standardstufe 1 2 3
Korrekturfaktor 0,80 1,00 1,08 1,13
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Landkreis Osterholz
Die Stichprobe umfasst 174 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 05.2013
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m2 bis 170 €/m? 100 €/m?2
Baujahr >=1960 1987
Wohnflache 70 m2 bis 175 m? 112 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 23%
GrundstlcksgréBe 130 m? bis 600 m? 310 m2
Ausstattungsstandardstufe 1,0-4,0 2,6
Sachwert 65000 € bis 270.000 € 145.000 €
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osterholz
1,30
1,20
1,10 4 \
1,00 \
S ! \ \ \
£ 090
i
% 080 .
E \ \o
S 0,70 . —
w \
DIGO E. \. —.
| Sachwert
0.50 1 100.000 150,000 200,000 250,000
E— e 0p2 070 059
| age 70 €/m* 096 083 071 0f0
[ L age 110 &/m?| 1 na7 085 073
| e Lagie 150 €/ | 113 099 06

Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe

Standardstufe 1 2 3 4
Korrekturfaktor 0,79 1,00 1,07 1,12
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Landkreis Stade

Die Stichprobe umfasst 237 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 05.2013
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2 bis 210 €/m? 118 €/m?
Baujahr >= 1960 1988
Wohnflache 70 m2 bis 160 m? 111 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 53 %
GrundstiicksgréBe 135 m?2 bis 575 m2 330 m2
Ausstattungsstandardstufe 1,0-4,0 2,8
Sachwert 68.000 € bis 350.000 € 172.000 €
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Stade
1,40
1,30
1,20 o\.
% - Q\\o
g oo ..\ \ \ O —— 4 -
ul! \0 4-—.‘____\_0‘—— -
E 0,90 t .\.- ._-'-'--—-.____
E \ -"""_--__‘. .
g 0,80 + .\ --_--_--'_-0
m -
0,70 +
~ Sachwert
0:50 100,000 150,000 : 200000 250,000 300,000
— 100 080 f 082 076 .
| L age B0 €m? 108 0g7 _ 0gs 084 0g0
e 3y 120 €| 115 104 096 091 ' 0g7
T 121 111 ' 103 0g7 ' 094
| === Lage 200 &/rr? | 117 109 103 100
Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe
Standardstufe 1 2 3 4
Korrekturfaktor 0,95 1,00 1,06 1,12
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Die Stichprobe umfasst 237 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 05.2013
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 bis 125 €/m? 77 €/m2
Baujahr >= 1960 1983
Wohnflache 70 m2 bis 163 m? 105 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 39 %
GrundstiicksgréBe 150 m?2 bis 600 m2 350 m2
Ausstattungsstandardstufe 1,0-4,0 2,5
Sachwert 47.000 € bis 200.000 € 132.000 €
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Rotenburg (Wiimme)
1,20 ~
1,10 -
1,00 -
“ 0,80 - .\
3 *,
ﬁ ‘\
'F;_, 0,70 ~ .\.
[5:] -
w
0,60 +
Sachwert
0.50 1 100,000 ' 150,000 ' 200,000
[ et Lage 30 €/ | 042 ' 073 ' 056
J— L 00 ' 080 ' 071
| v Lage 110 €/m# | 097 086 076

Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe

Standardstufe

1 2

Korrekturfaktor

3 4
0,82 1,00 1,11 1,18
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9.3.3.2 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die Ana-
lyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse).
Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) un-

tersucht.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. auf eine

typische Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften.

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.07.2014
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.

1. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.o.)
fihren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen
kénnen Vergleichswerte und Korrekturfaktoren in Abh&ngigkeit von den wichtigsten wertrelevanten
Grundstiicks- und Gebdudemerkmalen entnommen werden (s.a. Anwendungsbeispiel). Bei mehre-
ren Korrekturfaktoren wird die komplexe Regressionsfunktion nur in einer rechnerischen Annahe-
rung umgesetzt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir 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): 120 €/m?2 GrundstiicksgroBe: 250 m2

Gebaudemerkmale: Baujahr: 1980 Wohnflache: 130 m?
vorlaufiger Vergleichswert 1.554 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,89
(aus der Tabelle 1)

Korrekturfaktor fiir GrundstiicksgréBe 0,98
(aus der Tabelle 2, interpoliert)

Vergleichsfaktor pro m2 WF = 1.554 €/m? x 0,89 x 0,98 =1.355€/m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 130 m2 x 1.355 €/m2 = rund 176.000 €
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Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 131 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 12.2013
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 bis 200 €/m? 75 €/m2
Baujahr >= 1960 1980
Wohnflache 65 m2 bis160 m? 107 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 49%
GrundstiicksgréBe 110 m?2 bis 600 m2 335 m2
Vergleichsfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Cuxhaven
2,400
3
2,200 +
2.000 - < —"
1.800 | / /
* * *
o B0 0/./ /
S 1400 * __‘/' O .
= ~ » e /
E 1.200 4 . /
.g ./ =
2 1000 . o —
I A_.-—-—"‘-—..
w800 . A
e R0 Baujahr
=1 1960 ' 1970 ' 1980 ‘ 1990 : 2000 2010
[ oL age 30 €/11% | 749 ' 749 ' 803 ' 517 ' 1103 ' 1377
v age 70 €/m? | 1015 ' 1014 ' 1077 ' 1208 ' 1420 ' 1730
[ cmsemm Lage 110 €/m? | 1258 ' 1259 ' 1328 ' 1474 ' 1707 ' 2045
| v g2 150 €11 | 1465 ' 1.464 : 1539 : 1696 ' 1946 : 2305
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnfléche
Wohnflache in m2 70 80 90 100 110 120 130 140
Korrekturfaktor 1,18 1,13 1,07 1,00 0,93 0,84 0,76 0,67
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe
GrundstiicksgréBe in m? 150 250 350 450 550
Korrekturfaktor 0,97 0,98 1,00 1,07 1,17
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Landkreis Osterholz
Die Stichprobe umfasst 148 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 12.2013
Lage (Bodenrichtwert) 27 €/m2 bis 170 €/m? 105 €/m?
Baujahr 1960 bis 2015 1989
Wohnflache 70 m2 bis162 m? 112 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 21%
GrundstiicksgréBe 130 m?2 bis 700 m2 320 m2
Vergleichsfaktoren fUr Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osterholz
2400
2.200 - -
2,000 | --./
1.800 + /°/,/
16007 /. o/ /.
E 1400 ./ _ ./ / -
g .-// ~ /
€ 1200 - — ——— — /‘
S 1000 - ./ /’
; . ./ -
o 300 | ./
-E o/
o B Baujahr
400 1960 1970 1980 1900 2000 ' 2010
e age 30 €/ | 633 772 972 1081 1245 1426
[P a76 1015 1165 1324 1492 1669
[ g 110 €/rr? | 1119 1.258 1407 1567 1735 1912
| e Lagie 150 &/m? | 1362 1501 1650 1609 1978 2165
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 80 90 100 110 120 130 140 150
Korrekturfaktor 1,12 1,06 1,00 0,94 0,89 0,83 0,77 0,72
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe
GrundstiicksgréBe in m? 150 250 350 450 550 650
Korrekturfaktor 0,88 0,95 1,00 1,02 1,05 1,08
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Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 195 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 12.2013
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2 bis 210 €/m? 120 €/m?2
Baujahr >= 1960 1988
Wohnflache 75 m2 bis 165 m? 111 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 52 %
GrundstiicksgréBe 150 m2 bis 700 m2 340 m2

Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Stade
2.600
2400 + —
R
2,200 - - — .
= ./
2.000 - ./ ‘/ —-——"——-—.‘
1.800 + / c/ /‘_ .
+ / . /o
E 1.600 - /. ./ /' .
B ¥ / = ./
T 140 /' N 0/—:/
S 1200 - oz §/ /
g It / /0
N' 1.000 e : s
E /
W 800 - L
Baujahr
600 : 1960 ' 1970 : 1960 : 1990 : 2000 ' 2010
| m—— age 40 €/m? 830 1006 1.166 1310 1.440 1554
| v g B0 €10 | 1007 ' 1183 : 1343 ' 1488 ’ 1617 ' 1731
e agge 120 €/m? | 1219 ' 1394 1554 ' 1699 : 1528 ' 1942
| v 32 160 €11 | 1464 ' 1639 ' 1795 ' 1944 ' 2073 ' 2187
e g 200 €/ | 1743 | 1918 | 2078 ' 2223 ' 2352 ' 2466
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 80 90 100 110 120 130 140 150 160
Korrekturfaktor 1,03 1,02 1,00 0,97 0,93 0,89 0,83 0,77 0,70
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe
GrundstiicksgroBe in m2 150 250 350 450 550
Korrekturfaktor 0,98 0,99 1,00 1,04 1,12
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Landkreis Rotenburg (Wimme)
Die Stichprobe umfasst 128 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 12.2013
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 bis 125 €/m? 76 €/m2
Baujahr >= 1960 1982
Wohnflache 68 m2 bis 163 m? 103 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 44 %
GrundstiicksgréBe 120 m?2 bis 768 m2 347 m2

Vergleichsfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushalften

im Landkreis Rotenburg (Wumme)

1.800
1,600 + ——
/.-—-__-_-—_—0
0 ‘/'”_________—-——‘
1.200 4 /./.’/0
® '/ /o
= L
:g 1.000 - /‘/./
=
c *
_g 200 | o/ /
. ./.
NI ®
E 600 -
v Baujahr
auja
400 1 1960 1970 1980 1990 2000 2010
[—r—age 30 €/m? | 578 794 973 1116 1223 1292
p———T B79 896 1075 1218 1324 1394
| el age 80 €/m* | 781 998 1177 1320 1426 1496
e |_agje 110 €2 ga3 1099 1279 1422 1528 1598
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160
Korrekturfaktor 1,15 | 1,10 | 1,05 | 1,00 | 0,95 | 0,90 | 0,85 | 0,79 | 0,74 | 0,69
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe
GrundstiicksgréBe in m2 150 250 350 450 550
Korrekturfaktor 0,92 0,97 1,00 1,03 1,06
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9.4 Wohnungseigentum

Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 1.945 Verkaufe von Wohnungseigentum registriert, nahezu unveréan-
dert gegeniber dem Vorjahr. Die Umsatzentwicklung Iasst nur im Landkreis Stade kontinuierliche Steige-
rungsraten erkennen. Etwa die Hélfte der Kaufpreissumme fir Eigentumswohnungen im Berichtsgebiet wird
hier umgesetzt.

Anzahlder Vertrage fir Eigentumswohnungen

LK Cuxhaven LK Osterholz LK Stade LK Rotenburg
(Wimme)
8 3
g & B Jo R

R

602

o
Lo

o

=t

w
[vs]
[
I—i

02010 02011 @2012 m2013 @2014
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228

| 270

] 168
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[ Jees
[ e,
] 157
] 200
[ 283

295

'R

9.4.1 Preisniveau

Der Immobilien-Teilmarkt ,Eigentumswohnungen* ist im Elbe-Weser-Raum inhomogen und unubersichtlich.
Die Spanne der gangigen Marktpreise fiir Eigentumswohnungen pro Quadratmeter Wohnflache reicht von
ca. 300 €/m2 flr eine einfach ausgestattete Wohnung in einigen Quartieren der vorrangig in den 1950er bis
1970er Jahren geférderten ,Sozialen Wohnungsbauten® bis Gber 6.000 €/m2 fiir neuwertige strandnahe Feri-
enwohnungen in den Kistenbadeorten. Noch stérker als die Preise anderer Wohnimmobilien werden die
Preise von Eigentumswohnungen durch die aus mehreren Komponenten bestehende Lagewertigkeit und
durch das Geb&udealter in Verbindung mit dem Ausstattungsstandard und Zustand des Gebaudes und der
Wohnung beeinflusst. Diese und andere wertrelevante Merkmale der Kaufobjekte kénnen nur sehr einge-
schrankt nach objektiven Kriterien erfasst werden. Die folgenden Klassifizierungen mit Angaben von Durch-
schnittspreisen fuhren daher zu unerwiinschten aber unvermeidlichen Generalisierungen und erlauben inso-
fern 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
beeintrachtigter Wohnqualitat in der Stadt Stade getrennt ausgewertet und dargestellt.

Im Landkreis Osterholz konnte dagegen eine sachgerechte Abgrenzung von Teilmérkten nicht erfolgen.
Hier werden von Jahr zu Jahr in unterschiedlicher aber nicht unerheblicher Anzahl verselbstédndigte Woh-
nungen in alteren Geschosswohnungsbauten zu niedrigen Preise verauBert, die vielen rdumlich getrennten
Quartieren zuzuordnen sind. Die in den Tabellen angegebenen Durchschnittspreise sind entsprechend von
diesen Preisen beeinflusst.

Far Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertrdgen des letzten Jahres fir verschiedene Altersgruppen
durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit ungewdhnli-
chen und persénlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von anderen nicht erfass-
ten aber wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und
Wohnfldchenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das
Vorjahr.
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Landkreis Cuxhaven

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

. Mittleres Mittlere il .
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landlicher Raum Landkreis Cuxhaven, ohne Stadt Cuxhaven, ohne Umfeld Bremerhaven
Baujahr bis 1945 2 1920 50 707 35.000
(2 (1910) (82) (802) (68.000)
Baujahr 1946 bis 1969 4 1965 74 870 64.000
(0) () () () ()
Baujahr 1970 bis 1984 18 1976 58 392 25.000
(20) (1976) (59) (481) (27.000)
Baujahr 1985 bis 1999 35 1995 67 1.218 76.000
(39) (1995) (68) (1.257) (80.000)
Baujahr 2000 bis 2011 18 2002 62 1.797 112.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (22) (2002) (57) (1.807) (102.000)
Baujahr ab 2012 18 2014 82 2.948 246.000
(Baujahr ab 2011) (13) (2013) (70) (2.596) (186.000)
. Mittleres Migtlere LR .
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) €
Stadt Cuxhaven — ohne Kurlagen
Baujahr bis 1945 15 1922 65 935 65.000
(13) (1912) (64) (912) (62.000)
Baujahr 1946 bis 1969 48 1964 60 1.015 58.000
(37) (1965) (68) (1.039) (68.000)
Baujahr 1970 bis 1984 65 1976 62 1.283 78.000
(50) (1975) (67) (1.281) (82.000)
Baujahr 1985 bis 1999 32 1994 59 1.919 105.000
(28) (1993) (56) (1.777) (93.000)
Baujahr 2000 bis 2011 12 2001 66 2.375 147.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (14) (2002) (64) (2.010) (123.000)
Baujahr ab 2012 4 2014 93 3.067 295.000
(Baujahr ab 2011) (23) (2013) (72) (3.282) (228.000)
- Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl '\g:ﬂf;ﬁf Wohnfléache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) €
Umring Bremerhaven **
Baujahr bis 1945 0 * * * *
(0) () () (*) ()
Baujahr 1946 bis 1969 1 1968 63 841 53.000
(3) (1961) (78) (840) (61.000)
Baujahr 1970 bis 1984 19 1976 73 796 60.000
(18) (1976) (96) (769) (75.000)
Baujahr 1985 bis 1999 19 1994 85 1.245 104.000
(28) (1994) (80) (1.078) (86.000)
Baujahr 2000 bis 2011 6 2003 91 1.380 126.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (6) (2003) (76) (1.345) (102.000)
Baujahr ab 2012 14 2014 96 1.814 175.000
(Baujahr ab 2011) (3) (2013) (87) (1.648) (143.000)

*) Es liegen keine oder nicht genligend Daten vor.
**) Ortschaften Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf und Loxstedt
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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 Kistennahe, vor allem
durch hochpreisige Objekte in den Kurlagen der Stadt Cuxhaven und in weiteren Feriengebieten und Ge-
meindezentren im Kistenbereich.

Insbesondere in der Stadt Cuxhaven treten in strandnahen Kurlagen erhebliche Preisunterschiede zu ande-
ren Stadtteilen auf.

Die nachfolgend dargestellten Wertspannen und Durchschnittspreise begriinden sich vorrangig aus den in-
dividuellen Nutzungsvoraussetzungen der jeweiligen Appartementanlage, dem Modernisierungsgrad und der
Ausstattung sowie der Wohnungslage im Gebaude (z.B. mit oder ohne Seeblick). Die WohnungsgréBen er-
weisen sich eher von untergeordneter Bedeutung.

. Mittleres Mittlere _Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr Wohnflache | flichenpreis Wertspanne
(m?) (€/m?) (€/m?)
Duhnen 1. Kurlage
Baujahr 1970 bis 1984 11 1975 41 2.904 1.147 — 4-640
(19) (1975) (45) (2.455) (1.703 — 3.621)
Baujahr 1985 bis 1999 11 1992 42 3.263 2.500-5.733
(11) (1990) (39) (3.032) (1.961 —3.788)
Baujahr 2000 bis 2011 3 2004 64 3.413 2.876 —4.214
(Baujahr 2000 bis 2010) (6) (2007) (70) (3.012 (1.640 —3.713)
Baujahr ab 2012 3 2014 79 3.167 2.850 - 3.333
(Baujahr ab 2011) (7) (2013) (66) (3.881) (3.367 — 4.545)
Dose 1.Kurlage
Baujahr 1946 bis 1969 7 1967 42 1.854 1.286 —2.745
(7) (1967) (48) (1.558) (612 — 2.227)
Baujahr 1970 bis 1984 21 1978 61 1.780 1.000 - 5.769
(14) (1979) (55) (1.750) (1.109 — 3.016)
Baujahr 1985 bis 1999 30 1992 59 2.626 1.756 — 3.902
(24) (1992) (53) (2.642) (1.210 — 3.676)
Seedeich
Baujahr 1970 bis 1984 10 1973 46 2.186 1.060 — 4.057
9 (1973) (68) (2.779) (1.914 — 4.649)
Baujahr 1985 bis 1999 6 1998 77 3.230 2.317-5.373
(3) (1997) (74) (2.072) (1.951 — 2.580)
Baujahr 2000 bis 2011 0 *) *) *) *)
(Baujahr 2000 bis 2010) (4) (2003) (76) (4.185 (3.603 —4.795))
Baujahr ab 2012 10 2013 96 4.646 2471 -5.744
(Baujahr ab 2011) (21) (2013) (85) (4.562) (2.917 - 6.294)
Sahlenburg 1.Kurlage
Baujahr 1970 bis 1984 24 1973 46 2.065 889 —3.600
(11) (1973) (45) (2.046) (1.000 — 3.261)
Baujahr 1985 bis 1999 8 1997 58 2.392 1.961-3.182
(10) (1996) (61) (2.498) (2.184—3.000)
Baujahr 2000 bis 2011 5 2006 46 2.405 2.111-2.500
(Baujahr 2000 bis 2010) (3) (2006) (51) (1.933) (1.600 — 2.100)

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

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1945 6 1923 78 883 70.000
9) (1895) (106) (693) (75.000)
Baujahr 1946 bis 1969 36 1962 66 681 45.000
(87) (1962) (68) (568) (40.000)
Baujahr 1970 bis 1984 38 1978 76 790 58.000
(51) (1977) (80) (795) (62.000)
Baujahr 1985 bis 1999 36 1993 69 1.500 102.000
(46) (1993) (72) (1.384) (96.000)
Baujahr 2000 bis 2011 9 2003 91 1.417 129.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (5) (2003) (80) (1.356) (112.000)
Baujahr ab 2012 29 2014 87 1.935 165.000
(Baujahr ab 2011) (39) (2013) (97) (2.151) (209.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz ,, Verdichtungsraum*
Baujahr bis 1945 5 1918 77 884 69.000
(6) (1912) (100) (751) (78.000)
Baujahr 1946 bis 1969 20 1963 63 670 43.000
(47) (1964) (62) (568) (39.000)
Baujahr 1970 bis 1984 37 1978 77 770 57.000
(50) (1977) (81) (785) (61.000)
Baujahr 1985 bis 1999 28 1993 66 1.600 106.000
(40) (1994) (66) (1.419) (92.000)
Baujahr 2000 bis 2011 8 2004 94 1.471 137.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (4) (2003) (81) (1.303) (110.000)
Baujahr ab 2012 27 2014 88 1.952 167.000
(Baujahr ab 2011) (37) (2013) (97) (2.170) (211.000)

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

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz ,, landlicher Raum*

Baujahr bis 1945 1 * * * *

(3) (1863) (118) (577) (70.000)
Baujahr 1946 bis 1969 16 1960 69 696 49.000

(36) (1960) (75) (625) (47.000)
Baujahr 1970 bis 1984 1 * * *) *

(1) () ) *) ()
Baujahr 1985 bis 1999 9 1994 81 1.160 89.000

(6) (1990) (108) (1.152) (125.000)
Baujahr 2000 bis 2011 1 *) *) *) *)
(Baujahr 2000 bis 2010) (1) ) ) (*) (W)}
Baujahr ab 2012 7 2015 86 2.148 184.000
(Baujahr ab 2011) (2) (2012) (98) (1.809) (172.000)

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

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

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1945 25 1905 91 1.473 137.000
(27) (1913) (91) (1.391) (125.000)
Baujahr 1946 bis 1969 36 1964 59 1.077 63.000
(39) (1963) (60) (1.080) (64.000)
Baujahr 1970 bis 1984 107 1975 70 1.103 80.000
(84) (1975) (67) (1.069) (70.000)
Baujahr 1985 bis 1999 105 1992 70 1.529 105.000
(94) (1993) (69) (1.507) (107.000)
Baujahr 2000 bis 2011 12 2006 74 2.064 160.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (18) (2003) (88) (1.915) (166.000)
Baujahr ab 2012 151 2014 88 2.645 227.000
(Baujahr ab 2011) (117) (2013) (83) (2.582) (214.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Stade ohne Stadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1945 3 1880 52 1.052 58.000
(2) (1908) (72) (948) (74.000)
Baujahr 1946 bis 1969 1 *) *) *) *)
(1) () ") () ()
Baujahr 1970 bis 1984 12 1978 62 1.247 79.000
(9) (1979) (57) (1.091) (61.000)
Baujahr 1985 bis 1999 42 1994 74 1.353 101.000
(28) (1993) (72) (1.471) (110.000)
Baujahr 2000 bis 2011 5 2005 79 1.581 125.000
(Baujahr 2000 bis 2010) 5) (2004) (78) (1.680) (131.000)
Baujahr ab 2012 39 2014 94 2.413 209.000
(Baujahr ab 2011) (19) (2013) (80) (2.269) (180.000)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflédche | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1945 0 *) *) * *
(2) (1927) (62) (2.085) (136.000)
Baujahr 1946 bis 1969 19 1963 60 1.259 73.000
(21) (1962) (55) (1.193) (65.000)
Baujahr 1970 bis 1984 37 1976 76 1.384 105.000
(39) (1975) (67) (1.317) (85.000)
Baujahr 1985 bis 1999 19 1990 56 2.023 112.000
(27) (1992) (68) (1.804) (126.000)
Baujahr 2000 bis 2011 2 2006 84 2.858 236.000
(Baujahr 2000 bis 2010) 9) (2002) (87) (2.324) (202.000)
Baujahr ab 2012 74 2014 88 2.865 252.000
(Baujahr ab 2011) (68) (2013) (84) (2.761) (233.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentugend Daten vor.
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) €)
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1945 22 1908 96 1.531 148.000
(23) (1912) (95) (1.369) (128.000)
Baujahr 1946 bis 1969 16 1965 58 862 50.000
(17) (1963) (65) (915) (58.000)
Baujahr 1970 bis 1984 58 1974 68 893 63.000
(36) (1974) (71) (794) (55.000)
Baujahr 1985 bis 1999 44 1992 72 1.483 105.000
(39) (1992) (68) (1.326) (91.000)
Baujahr 2000 bis 2011 5 2006 66 2.229 165.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (4) (2004) (101) (1.289) (128.000)
Baujahr ab 2012 38 2014 81 2.453 198.000
(Baujahr ab 2011) (30) (2013) (80) (2.377) (194.000)

Soziale Stadt — Stade, Altlander Viertel

In einem Innenstadt nahen, in den 1960er und 1970er Jahren entstandenen Wohngebiet der Hansestadt
Stade, dem so genannten "Altlander Viertel", wurden in den zuriick liegenden Jahren auf dem freien Grund-
sticksmarkt Preise registriert, die weit unter dem allgemeinen stédtischen Wertniveau fiir Wohnungseigen-
tum lagen. Aufgrund der umfangreichen SanierungsmaBnahmen hat sich die allgemeine Situation in diesem
Quartier erheblich verbessert und es ist bei steigender Nachfrage auch ein stetiges Ansteigen der Preise fiir
die hier betreffenden Eigentumswohnungen zu verzeichnen.

Bei Uber 40 registrierten Kaufféllen aus dem zuriickliegenden Berichtszeitraum lag der Wohnflachenpreis je
nach Ausstattung und Modernisierungszustand zwischen 115 €/m2 und 780 €/m - im Mittel bei 420 €/m?2 (im
Vorjahr bei 310 €/m?2).

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

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Durchschnittspreise fir Wohneigentum im Landkreis Rotenburg (Wiimme) (Erst- und Wiederverkau-

fe)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Rotenburg (Wimme) gesamt
Baujahr bis 1945 2 1922 78 979 81.000
(1) (1906) (60) (750) (45.000)
Baujahr 1946 bis 1969 10 1967 60 398 28.000
(12) (1966) (64) (419) (30.000)
Baujahr 1970 bis 1984 18 1978 70 915 63.000
(42) (1977) (66) (814) (55.000)
Baujahr 1985 bis 1999 61 1993 66 1.048 69.000
(39) (1994) (67) (1.110) (75.000)
Baujahr 2000 bis 2011 3 2004 70 1.397 96.000
(Baujahr 2000 bis 2010) (6) (2002) (96) (1.231) (124.000)
Baujahr ab 2012 31 2013 84 2.047 170.000
(Baujahr ab 2011) (38) (2013) (88) (2.092) (184.000)
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9.4.2 Preisentwicklung
Die nachfolgenden Grafiken zeigen die langfristige Preisentwicklung von gebrauchtem sowie neu erstellten
Eigentumswohnungen in den vier Landkreisen (Wiederverkaufspreise aus allen Baualtersklassen gemittelt).

Aufgrund der besonderen Preissituation fur 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
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9.4.3 Vergleichsfaktoren

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

Sie beziehen sich auf typische Eigentumswohnungen mit zeitgemaBen Nutzungsvoraussetzungen mit meh-
reren 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?

Gebaudemerkmale: Baujahr: 1990 Wohnfldche: 90 m?

vorlaufiger Vergleichswert 1.306 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,97
Vergleichsfaktor pro m? WF = 1.306 €/m2 x 0,97 =1.267 €/m?
Vergleichswert = Wohnfldche x Vergleichsfaktor 90 m2x 1.267 €/m2 = rund 114.000 €
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Landkreis Cuxhaven

Die Stichprobe umfasst 252 Kauffélle im Bereich des Landkreises Cuxhaven (ohne Kurlagen in Cuxhaven)
und l&sst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 01.2014
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 bis 150 €/m? 86 €/m?
Baujahr >= 1960 1986
Wohnflache 40 m2 bis 130 m2 74 m2
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 56 18

In dem nachfolgenden Diagramm sind Vergleichsfaktoren fir weiterverduBerte Eigentumswohnungen darge-
stellt. Sie beziehen sich auf Eigentumswohnungen mit den folgenden Merkmalen:

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen (ohne Kurlagen)
im Landkreis Cuxhaven

2,600 -
2.400 - .
2.200 - /
2.000 A y
1.800 //
1.600 /’ .

2
S 1400 - / .
ES / *:
.E 1.200 4 * / /.'
[=] / *
; 1.000 - _* ./ /’.
] / L]
E 800 . ..___--—-—0/
W -
600 - —
Baujahr
400 + 1960 1970 T 1980 T 1960 2000 2010
el age 50 €/t | 643 ' 749 ' 578 ' 1032 ' 1220 ' 1449
e gy 100 €/ 798 936 1103 1306 1554 1959
v Lagge 150 &7 | 999 [ 1179 [ 1399 [ 1668 [ 2000 [ 241

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m2 50 70 90 110 130
Korrekturfaktor 1,04 1,00 0,97 0,95 0,92

Signifikante Abhangigkeiten von der Anzahl der Wohnungen im Gebé&ude konnten statistisch nicht nachge-
wiesen werden.
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Landkreis Osterholz
Die Stichprobe umfasst 101 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 12.2013
Lage (Bodenrichtwert) 44 €/m? bis 170 €/m? 113 €/m?
Baujahr 1980*) bis 2012 1993
Wohnflache 34 m2 bis 126 m2 71 m2
Wohneinheiten im Geb&ude 4 bis 24 8

*) Eine Regressionsanalyse mit den Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen in &lteren Geb&uden fihrt hier
nicht zu plausiblen Ergebnissen. Marktpreise fur derartige Wohnungen kénnen nur unter Beriicksichtigung
der individuellen Lagewertigkeit und Wohnqualitat des Quartiers vorzugsweise mit Hilfe von Kaufpreisen fir
direkt vergleichbare Objekte in der Umgebung abgeschatzt werden (s. dazu auch Ausflhrungen in Nr. 9.4.1).

In dem nachfolgenden Diagramm sind Vergleichsfaktoren fiir weiterverduBerte Eigentumswohnungen darge-
stellt. Sie beziehen sich auf typische, den Baujahren entsprechend ausgestattete Wohnungen.

Vergleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen
im Landkreis Osterholz

2,200 4

2.000 -+

.
1,800 ./
1,600 -

1400 - »/././

[t}
ﬁ / / *
| 2 *
_§ 1.200 / /o
b ..
Ly -
=
W 800 -
Baujahr
_500 ' 1980 ' 1990 : 2000 ' 2010
[==—Lage 60 &/m¢| 911 ' 1051 f 1201 ' 1361
X 1069 1220 1381 1652
[ Lagge 120 €/ | 1238 ' 1.401 ' 1573 ' 1755
[P 1420 [ 1594 ' 1777 ' 1971

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m2 50 70 90 110
Korrekturfaktor 1,05 1,00 0,96 0,92

Signifikante Abhangigkeiten von der der Anzahl der Wohnungen im Geb&ude konnten statistisch nicht nach-
gewiesen werden.
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Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 263 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2013 01.2014
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2 bis 240 €/m? 128 €/m?
Baujahr >= 1960 1981
Wohnflache 30 m2 bis 130 m2 70 m2
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 80 20

Vergleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen
im Landkreis Stade

3.000 +
2,800 +
-
2,600 -+ /
2400 — <
2200 - / /
2.000 - /‘/0 .
o 1.800 o : /
= .
8 1,600 o/.// *
E 1400 - // T ./
'g 2 * / /
; 1.200 / /o — =
T 1.000 - . ‘/
L]
-g. 800 - o/o/
W /
800 1 * Baujahr
Rl 1560 1570 1960 1890 2000 ' 2010
o 618 ' 770 ' 939 1126 1331 1554
E— 793 ' 561 ' 1.188 1416 1664 1933
v _age 180 €/m? | 1010 ' 1239 1491 1767 2065 2389
18 220 €1 1268 1522 1782 2067 2377 2712

Signifikante Abh&ngigkeiten von der WohnungsgréBe konnten statistisch nicht nachgewiesen werden.
Bei einer Anzahl von bis zu 4 Wohnungen in dem jeweiligen Gebaude ist ein Zuschlag von rd. 4 % anzubrin-

gen, bei mehr als 50 Wohnungen im Hause ein Abschlag von rd. 4 %.
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Die Stichprobe umfasst 245 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt >= 01.01.2012 06.2013
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m2 bis 170 €/m? 130 €/m?2
Baujahr >= 1960 1987
Wohnflache 30 m2 bis 110 m? 65 m?
Wohneinheiten im Gebaude 3 bis 40 20
Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen
im Landkreis Rotenburag (Wimme)
1.800 -
1600 4 //‘
o 1400 - —* / .
.E “;/ * .
& 1200 - e / /
c a— C *
S Mm/o - - e
- o"""'"—___———. /./
W * -
.________—-o
400 -
Baujahr
200 1 1960 [ 1970 ' 1980 ' 1990 [ 2000 [ 2mo
[ 472 ' 537 ' 640 ' 792 ' 1009 [ 1308
il 582 ' 647 ' 750 ' 902 ' 1119 [ 1417
| el age 50 Efm® | 692 ' 757 ' 859 ' 1012 ' 1229 | 1527
| a3 16 120 € | 802 ' 867 ' 968 ' 1122 ' 1339 1637
e L age 150 €7 | 912 ' 977 ' 1079 ' 1231 ' 1448 il 1747

Signifikante Abhangigkeiten von der WohnungsgréBe und von der Anzahl der Wohnungen im Gebdude
konnten statistisch nicht nachgewiesen werden.
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9.4.4 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren (Wohnungseigentum)

Die deutlich ansteigenden Kauffallzahlen und sonstige registrierte Kaufumstédnde im Marktsegment Eigen-
tumswohnungen lassen erkennen, dass Wohnungseigentum zunehmend unter Renditegesichtspunkten oder
als sichere Wertanlage erworben wird. Entsprechend der sich wandelnden Rahmenbedingungen des Mark-
tes hat der Gutachterausschuss ortsiibliche Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Eigentums-
wohnungen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird. Seine Hbhe ist abh&ngig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der Art
und Nutzung der Immobilie, von der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt.
Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen Zinsséatzen, z. B. von Kapitalmarktzinssatzen
ab, weil die Geldanlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise fir Eigentumswohnungen nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berilicksichtigung des Bodenwertanteils und seiner Ver-
zinsung abgeleitet (allgemeines Ertragswertverfahren gemaB § 17 (2) Nr. 1 ImmoWertV). Weitere Angaben
zum Berechnungsmodell:

Bodenwert: Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) x Grundstlcksflache x Miteigen-
tumsanteil
Jahresreinertrag: ortsliblich gezahlter oder erzielbarer Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) ab-

zlglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, In-
standhaltung und Mietausfallwagnis)

Bewirtschaftungskosten: auf Basis der Durchschnittskostensatze gemaB Wertermittlungsrichtlinien
(WertR 2006) mit Stand vom 01.01.2011

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: Differenz von Gesamtnutzungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei durch-

greifender Modernisierung.

Es wurden nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs verwendet. Die Kaufpreise enthalten keinen
Anteil fir Inventar.

Der Auswertung liegen 133 Kauffalle von Eigentumswohnungen im Berichtsgebiet mit folgenden Kennzahlen
zu Grunde:

cux,lg‘:g:( rseTlsllae ROW Durchschnitt
Kaufzeitpunkt 01.01.2010 bis 31.12.2014 07.2012
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m? - 200 €/m? 95 €/m?
Wohnflache 35 m2- 140 m? 73 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 28 Jahre - 80 Jahre 58 Jahre
des Gebaudes (i.d.R. GND — Alter in Jahren)
monatliche Nettokaltmiete 3,00 €/m*- 9,00 €/m” 5,92 €/m’
Zahl der Wohnungen im Gebéaude 2-35 11

Die Ergebnisse der Kaufpreisanalyse wurden mit Hilfe einer mehrdimensionalen Schéatzfunktion (multiple
Regression) abgeleitet. Der mittlere Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf eine Eigentumswohnung mit fol-
genden Eigenschaften (Normobjekt):

Wohnflache 80 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 60 Jahre
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
monatliche Nettokaltmiete 6,00 €/m?
Zahl der Wohnungen 12

Fir das Normobjekt einer Eigentumswohnung im Bereich des Gutachterausschusses Otterndorf
ergibt sich ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Héhe von
5,0 %.
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Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobjekt fiihren zu Veranderungen des Liegenschafts-
zinssatzes. Die Korrekturfaktoren der Abweichungen kdénnen folgender Tabelle enthommen werden:

GroBe des Merkmals Korrekturfaktor
40 €/m? 1,28
60 €/m? 1,17
80 €/m? 1,07
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m? 1,00
120 €/m? 0,94
140 €/m? 0,88
160 €/m? 0,83
5,00 €/m? 0,96
monatliche Nettokaltmiete 6,00 &/m? 1,00
7,00 €/m?2 1,07
8,00 €/m2 1,17
30 Jahre 1,21
) . 40 Jahre 1,17
wirtschaftliche 50 Jahre 110
Restnutzungsdauer
60 Jahre 1,00
70 Jahre 0,89
40 m2 1,18
. 60 m2 1,07
Wohnflache 80 m? 1.00
100 m2 0,97
4 0,92
Zahl der Wohnungen 8 0,97
im Gebaude 12 1,00
16 1,02
Anwendungsbeispiel:
Es ist der Liegenschaftszinssatz flr eine Eigentumswohnung mit folgenden Merkmalen zu ermitteln:
Lage (Bodenrichtwert): 120 €/m? Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete: 6 €/m? Anzahl der Wohnungen: 8
Wohnflache: 100 m2
Liegenschaftszinssatz des Normobjektes 5,0%
Korrekturfaktor fiir Lage (Bodenrichtwert) 0,94
Korrekturfaktor fiir Restnutzungsdauer 1,00
Korrekturfaktor fir monatliche Nettokaltmiete 1,07
Korrekturfaktor fir Anzahl der Wohnungen 0,97
Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,97
Objektbezogener Liegenschaftszinssatz = Liegenschaftszinssatz (Normobjekt) x Korrekturfaktoren
= 50%x0,94x1,00x1,07x0,97x0,97 =47%

Eine weitere geeignete VergleichsgréBe bei der Wertermittiung von Ertragswertobjekten ist der Rohertrags-
faktor, der Quotient aus dem Kaufpreis und der Jahresnettokaltmiete (Rohertrag). Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch ohne Abzug der Verwaltungs-
kosten, Instandhaltungskosten und des Mietausfallwagnisses.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir eine Eigentumswohnung im Bereich der Landkreise
Cuxhaven, Osterholz, Stade und Rotenburg (Wiimme) ein durchschnittlicher Rohertragsfaktor in H6-
he von:

15.9
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9.5 Teileigentum

Ein mit Sondereigentum verbundener Miteigentumsanteil an einem Grundstlick wird als Teileigentum be-
zeichnet, sofern das Sondereigentum nicht zu Wohnzwecken dient. Teileigentum wird z. B. an Laden, Biros,
Arztpraxen usw., aber auch an Garagen und Stellplatzen gebildet.

Im Berichtsjahr 2014 wurden in den vier Landkreisen insgesamt 159 Kauffalle fur Teileigentum registriert. Ei-
ne aussagekréftige regionale Preisstatistik ist aus den Kauffallen nicht ableitbar, zumal Teileigentum an Ob-
jekten mit unterschiedlicher GréBe und vielfaltigen Nutzungsarten gebildet wird.

For Kfz-Stellplatze oder Garagen(platze) im Teileigentum liegen in den vier Landkreisen aus den vergange-
nen finf Jahren folgende Kauffélle vor:

Landkreis Beschreibung Anzahl Spanne (€) Mittelwert (€)
Stellplatze 15 1.000 —9.500 5.000
Cuxhaven Einzelgaragen 31 2.200 —20.000 7.400
Tiefgaragenplatze 59 2.500 —25.000 13.000
Stellplatze 6 4.200 - 6.500 5.200
Osterholz Einzelgaragen 8 4.500 - 10.000 7.900
Tiefgaragenplatze 13 4.800 - 18.000 11.900
Stellplatze 41 2.000 - 10.000 4.900
Stade Einzelgaragen 31 1.000 — 25.000 7.400
Tiefgaragenplatze 126 3.000 - 30.000 13.600
Stellplatze 2 3.000 - 6.000 4.500
Rotenburg (Wimme) Einzelgaragen 5 2.000 -9.500 5.100
Tiefgaragenplatze 20 3.000 - 22.000 12.400

9.6 Mehrfamilienhauser

Im Jahr 2014 wurden in den Landkreisen Cuxhaven, Osterholz, Stade und Rotenburg (Wimme) 166 Verkau-
fe von Mehrfamilienhdusern registriert. Der Geldumsatz betrug im Landkreis Cuxhaven 18,5 Mio. €, im
Landkreis Osterholz 4,7 Mio. €, im Landkreis Stade 24,6 Mio. € und im Landkreis Rotenburg (Wimme) 12,3
Mio. €.

Anzahlder Vertrage fir Mehrfamilienwohnhauser

LK Cuxhaven LK Osterholz LKStade LK Rotenburg
(Wimme)
w
w
for] ]
(7] =
b 2 5 &
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9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das allgemeine Preisniveau fiir Mehrfamilienhauser. Die
ausgewertete Stichprobe umfasst nur die Kauffélle des gewdéhnlichen Geschéaftsverkehrs und Hauser mit be-
kannter Wohnflache - somit nur eine kleine Teilmenge der Kauffélle, fir die diese Daten recherchiert werden
konnten.

Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkma-
len der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangaben beinhalten den Bodenwert.

candkrels 2010 2011 2012 2013 2014
Anzahl 14 20 22 35 25
mittlere Wohnflache m?2 409 837 282 389 319
mittleres Alter in Jahren 50 46 48 50 49
Durchschn. Kaufpreis in € 241.000 389.000 145.000 248.000 203.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 572 540 525 639 627
'c')i't‘:r'gg:: 2010 2011 2012 2013 2014
Anzahl 4 4 7 8 11
mittlere Wohnflache m? 320 261 502 336 292
mittleres Alter in Jahren 48 34 62 52 51
Durchschn. Kaufpreis in € 193.000 140.000 376.000 401.000 190.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 582 539 694 1.068 661
gandurels 2010 2011 2012 2013 2014
Anzahl 12 9 16 13 11
mittlere Wohnflache m? 665 673 495 1.088 626
mittleres Alter in Jahren 27 42 44 48 43
Durchschn. Kaufpreis in € 1.198.000 860.000 434.000 892.000 827.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 1.783 1.310 884 857 960
'ﬁi’t‘g:;iifg (Wiimme) 2010 2011 2012 2013 2014
Anzahl 9 15 8 8 13
mittlere Wohnflache m? 354 552 288 788 402
mittleres Alter in Jahren 50 50 41 42 40
Durchschn. Kaufpreis in € 206.000 324.000 225.000 521.000 289.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 606 555 751 573 744
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9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren (Mehrfamilienwohnhauser)

Mehrfamilienhauser werden im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt, d.h. der Mietertrag abzuglich der laufenden Bewirtschaftungskosten und der Zinssatz, mit dem sich
das eingesetzte Kapital verzinsen soll (Liegenschaftszinssatz), stehen im Vordergrund des Kauferinteresses.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird. Seine Hbhe ist abh&ngig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der Art
und Nutzung der Immobilie, von der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt.
Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen Zinsséatzen, z. B. den Kapitalmarktzinssatzen
ab, weil die Geldanlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise im Berichtsgebiet fir Mehrfamilien-
hausgrundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berlicksichtigung des Bodenwer-
tes und seiner Verzinsung abgeleitet (allgemeines Ertragswertverfahren gemaB § 17 (2) Nr. 1 ImmoWertV).
Weitere Angaben zum Berechnungsmodell:

Bodenwert: Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) x Grundstiicksflache

Jahresreinertrag: ortsliblich gezahlter oder erzielbarer Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) ab-
zlglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, In-
standhaltung und Mietausfallwagnis)

Bewirtschaftungskosten: auf Basis der Durchschnittskostensatze gemaB Wertermittlungsrichtlinien
(WertR 2006) mit Stand vom 01.01.2011

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: Differenz von Gesamtnutzungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei durch-

greifender Modernisierung

Es wurden nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs verwendet. Die Kaufpreise enthalten keinen
Anteil fir Inventar. Die Objekte unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau.

Der Auswertung liegen 140 Kauffalle (CUX 55, OHZ 10, STD 39, ROW 36) zugrunde. Die Stichprobe wird
wie folgt beschrieben:

Landkreise .
CUX, OTT, STD, ROW Durchschnitt
Kaufzeitpunkt 01.01.2010 bis 31.12.2014 07.2012
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m?2 - 240 €/m? 86 €/m?
GroBe des Gebaudes: Wohnflache 140 m2 - 5100 m2 680 m2

+ Nutzflache
Baujahr 1900 - 2009 1965

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
des Gebaudes

monatliche Nettokaltmiete 2,92 €/m2- 12,67 €/m2 6,36 €/m2

6 - 80 Jahre 43 Jahre

Die Ergebnisse der Kaufpreisanalyse wurden mit Hilfe einer mehrdimensionalen Schéatzfunktion (multiple
Regression) abgeleitet. Der mittlere Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Mehrfamilienhaus mit folgen-
den Eigenschaften (Normobjekt):

e Anzahl der Wohnungen je Gebaude 10 Wohnungen
« Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
* Restnutzungsdauer 40 Jahre

Fir das Normobjekt eines Mehrfamilienhauses im Bereich des Gutachterausschusses Otterndorf
ergibt sich ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Héhe von:
6,5 %
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Abweichende Merkmale des Objekts vom Normobjekt flihren zu Veradnderungen des Liegenschaftszinssat-
zes. Die Korrekturfaktoren der Abweichungen kdnnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden. Ein-
flisse des Kaufzeitpunkts, der GebaudegrdéBe und des Mietniveaus sind nach dieser Untersuchung nicht
signifikant nachweisbar.

GroBe des Merkmals Korrekturfaktoren
4 1,00
. 8 1,00
ér;iz;rsjldcéer Wohnungen je 12 1.02
16 1,04
20 1,06
20 €/m? 1,26
40 €/m? 1,16
60 €/m? 1,09
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m? 1.03
100 €/m? 1,00
120 €/m? 0,97
140 €/m? 0,94
160 €/m? 0,91
20 1,08
30 1,03
Restnutzungsdauer (Jahre) 40 1,00
50 0,98
60 0,96

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Liegenschaftszinssatz fir ein mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstiick mit folgenden Merk-
malen zu ermitteln:

Lage (Bodenrichtwert): 60 €/m?
Anzahl der Wohnungen: 16
Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Liegenschaftszinssatz des Normobjektes: 6,5%
Korrekturfaktor fir Anzahl der Wohnungen 1,04
Korrekturfaktor fir Lage (Bodenrichtwert): 1,09
Korrekturfaktor fir Restnutzungsdauer: 0,96

Objektbezogener Liegenschaftszinssatz = Liegenschaftszinssatz (Normobjekt) x Korrekturfaktoren

= 6,5%x1,04x1,09x0,96 = 7,1%

Auch ein aus Kaufpreisen empirisch ermittelter Vervielfaltiger des jahrlichen Rohertrages (Rohertragsfaktor)
kann als KenngrtBe fir eine Wertabschatzung dienen. Der Faktor stellt das Verhéltnis des Kaufpreises zur
Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne um-
lagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Sta-
de und Rotenburg (Wiimme) der durchschnittliche Rohertragsfaktor fiir Mehrfamilienhauser zu:

11,2
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9.7 Wohn- und Geschaftshauser, Blirogebaude
Diesem Immobiliensondermarkt sind im Berichtsjahr 181 Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs zu-

zuordnen.
Anzahl der Kauffalle Gesamtumsatz
Landkreis (Verédnderung gegenuber dem (Verédnderung gegenuber dem
Vorjahr) Vorjahr)

Cuxhaven 55 (-4 %) 15,8 Mio. € (- 39%)

Osterholz 31 (+19 %) 12,0 Mio. € (- 11%)

Stade 41 (- 15%) 49,9 Mio. € (+ 87%)

Rotenburg (Wimme) 54 (+ 32%) 38,9 Mio. € (+ 59%)

Aufgrund der Vielschichtigkeit dieses Teilmarktes und der groBen Preisspannen lassen sich keine aussage-
kraftigen Preisanalysen durchfiihren.

Empirisch abgeleitete Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren sind im Grundsticksmarktbericht
2015 fir das Land Niedersachsen veréffentlicht. Die wesentlichen Daten werden hier nachrichtlich Gber-
nommen.

9.7.1 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren — landesweite Auswertung

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

Seine Hoéhe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen Si-
tuation, von der Lage am Kapitalmarkt sowie von den individuellen Merkmalen des bebauten Grundstlickes.
Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen Zinsséatzen ab. Die Ursache hierfir liegt darin,
dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und in der Vergangenheit als wertbestandig galt.

Eine weitere geeignete GrbéBe fir die Beschreibung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor. Er
stellt das Verhéltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete ist die
jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten, Instand-
haltungskosten und Mietausfallwagnis.

Die in diesem Kapitel angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer
Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Niedersachsen mit Erwerbs-
vorgangen aus den Jahren 2012 bis 2014 aus dem Land Niedersachsen mit folgenden Eigenschaften:

» entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

» ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar

* mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

* mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag
(= Nettokaltmiete) abzlglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instand-
haltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

* mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung einer nach dem Ausstattungsstan-
dard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.
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Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschéftshauser

Ein signifikanter Einfluss zwischen der Lage im landlichen Raum und den GroBstédten und GroBstadtrand-
lagen auf den Liegenschaftszinssatz konnte nicht festgestellt werden, sodass die Auswertung insgesamt far
das Land Niedersachsen durchgefihrt wird.

Der Auswertung liegen 273 Kauffélle von gangigen Marktobjekten aus den Jahren 2012 bis 2014 mit folgen-
den Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 273
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 - 800 €/m?2 176 €/m?
GroBe des Geb&udes: Wohnflache 105 m2 - 1.187 m2 454 m2

+ Nutzflache

Baujahr 1900 - 2012
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

des Gebiudes 20 Jahre - 77 Jahre 35 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,27 €/m2 - 14,94 €/m?2 5,64 €/m2
Anteil der gewerblichen Nutzflache 20 % - 80 % 44 %

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

Liegenschaftszinssatz : 6,9 % Rohertragsfaktor: 10,7

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fiir Blirogebaude
Der Auswertung lagen 64 Kauffélle von gangigen Marktobjekten aus den Jahren 2012 bis 2014 mit folgen-
den Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 64
Lage (Bodenrichtwert) 7 €/m2 - 2.300 €/m? 414 €/m?
GroBe des Gebaudes: Nutzflache 100 m2 - 4.306 m? 994 m?
Baujahr 1900 - 2013
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 39 Jahre
des Gebaudes 20 Jahre - 60 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,36 €/m2 - 14,24 €/m? 7,17 €/m2
Anteil der gewerblichen Nutzflache 80 % - 100 % 99 %

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses ergeben sich fir den Bereich des Lan-
des Niedersachsen folgende durchschnittliche Werte fir Blrogebaude:

Liegenschaftszinssatz : 6,5 % Rohertragsfaktor: 124
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9.8 Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke

Im Vergleich zu Einfamilienhdusern mit Dauerwohnnutzung besitzen Wochenend- und Ferienhduserhduser
in der Regel einen geringeren baulichen Standard und eine geringere GréBe. Die Grundstiicke kénnen klei-
ner oder gréBer als Ubliche Bauplatze sein. Die Kaufpreise pro m2 Wohn-/Nutzflache sind daher nur einge-
schrankt vergleichbar mit denen fir normale Wohnh&user.

Landkreis Cuxhaven

Im Jahr 2014 wechselten insgesamt 95 Wochenend- bzw. Ferienhduser mit einem Geldvolumen von insge-
samt 9,1 Mio. € den Eigentiimer. 71 Kauffalle konnten fir die folgende Kaufpreisuntersuchung in Bezug auf
das Baujahr und die Wohnflache herangezogen werden.

Beschreibung Spanne Mittelwert
GrundstiicksgréBe 188 m2 - 3.028 m? 650 m2
Baujahr 1955 - 2014 1987
GroBe der Wohnflache 20 m?2- 143 m? 67 m?
Kaufpreis 7.000 € - 256.000 € 100.000 €
Kaufpreis pro m? Wohnflache 350 €/m2- 3.680 €/m? 1.515 €/m?

Landkreis Osterholz

Im Jahr 2014 wechselten insgesamt 10 Wochenend- bzw. Ferienhduser mit einem Geldvolumen von insge-
samt 0,5 Mio. € den Eigentimer. Nur 4 Kauffélle konnten flr die folgende Kaufpreisuntersuchung in Bezug
auf das Baujahr und die Wohnflache herangezogen werden.

Beschreibung Spanne Mittelwert
GrundstiicksgréBe 1.225 m? - 5.750 m2 3.360 m?
Baujahr 1926 - 1973 1958
GroBe der Wohnflache 40 m2-70 m? 54 m2
Kaufpreis 15.000 € - 200.000 € 82.000 €
Kaufpreis pro m? Wohnflache 375 €/m2- 2.860 €/m? 1.325 €/m?

Landkreis Stade

Im Jahr 2014 wechselten insgesamt 11 Wochenend- bzw. Ferienhduser mit einem Geldvolumen von insge-
samt 1,4 Mio. € den Eigentimer. Da nur bei zwei Kaufféllen objektbezogene Daten vorliegen, kénnen keine
weiteren Aussagen zum Preisniveau getroffen werden.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Im Jahr 2014 wechselten insgesamt 44 Wochenend- bzw. Ferienhduser mit einem Geldvolumen von insge-
samt 4,1 Mio. € den Eigentiimer. 19 Kauffalle konnten fir die folgende Kaufpreisuntersuchung in Bezug auf
das Baujahr und die Wohnflache herangezogen werden.

Beschreibung Spanne Mittelwert
GrundstiicksgrdBe 600 m? - 6.260 m2 2.050 m?
Baujahr 1956 - 2003 1971
GroBe der Wohnflache 35 m2-87m? 56 m?
Kaufpreis 15.000 € - 116.000 € 57.000 €
Kaufpreis pro m2 Wohnflache 375 €/m2- 2.347 €/m? 1.015 €/m?
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10 Mieten, Pachten
10.1  Wohnungsmieten

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben in geringem Umfang aus Fragebdgen zur Auswertung der
Kaufpreissammlung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten vor. Von den Eigentimern wird in der
Regel die Nettokaltmiete angegeben. Im Landkreis Rotenburg (Wimme) sind in den Vorjahren zudem
Mietangaben von der Wohngeldstelle des Landkreises erhoben worden.

Die in der Kaufpreissammlung registrierten und ausgewerteten Mieten decken nur einen Teilbereich des
Mietmarktes ab und kénnen demzufolge nicht als représentativ gelten.

Nur fiir den Bereich des Landkreises Cuxhaven liegt ein Mietspiegel vor.

Die nachfolgenden Ubersichten fiir die Landkreise Stade, Osterholz und Rotenburg (Wiimme) stellen
keine Mietspiegel im Sinne der §§ 558 ¢ und d des Biirgerlichen Gesetzbuches dar oder ersetzen die-
se.

Fir die Landkreise Stade, Osterholz und Rotenburg (Wimme) wurden die vorliegenden geeigneten Woh-
nungsmieten ausgewertet und einer multiplen Regressionsanalyse unterzogen. Dabei werden die Auswir-
kungen der wesentlichen Merkmale (Lage, Baujahr, Wohnflache) auf die ZielgréBe (Miete in €/m2 Wohnfla-
che) untersucht. Die Ergebnisse sind in den folgenden Diagrammen dargestellt.

Der Lagewert ist der Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei).

Im Regelfall ist als Baujahr das Jahr der Fertigstellung des Wohngeb&audes anzunehmen. Grundlegend mo-
dernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung durchgreifend moder-
nisiert wurde. Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der
Wohn- und sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie und Wasser bewir-
ken (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV).

Der Ausstattungsstandard der Wohnungen ist ein weiteres, den Mietpreis wesentlich bestimmendes Merk-
mal. Die Angaben beziehen sich auf die heute als iblich anzusehende Ausstattung mit Zentral- bzw. Sam-
melheizung und Sanitéreinrichtungen (Bad bzw. Duschbad). Fir Wohnungen mit schlechterer Ausstattung,
z. B. mit Einzel6fen oder Gemeinschaftsbad, kbnnen keine Vergleichswerte angegeben werden.

Abweichungen im Mietniveau kdnnen durch individuelle Lage- und Ausstattungsmerkmale sowie durch In-
standhaltungsméngel begriindet sein.

10.1.1 Wohnungsmieten fiir den Landkreis Cuxhaven

Detaillierte Angaben sind den veréffentlichten Mietspiegeln a) fiir den Landkreis Cuxhaven und b) dem Miet-
spiegel fur 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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10.1.2 Mietiibersicht fir den Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst insgesamt 123 bekannt gewordene Mieten aus den Jahren 2012 bis 2014 (Mittel
04.2013) von Mietwohnungen der Baujahre 1960 bis 2014 (Mittel 1980) bei einer WohnungsgréBe zwischen
30 m2 und 130 m? (Mittel 70 m?) und einem Lagewert in der Spanne von 20 bis 170 €/m2,

Mietniveau im Landkreis Osterholz
8,00
7,50 +
7'00 [ __—_——_—"0
#0
@ i .
E 6.50 0/ ____..———""'.‘
< / £ —
% . ./
= 6,00 + / o p—
;o ’ ._..-—""——-__
: 550 | ‘/‘/0———
"E ’/
w500
| o . _ _ . _ - __Baujahr
4,50 1970 1980 1950 2000 2010
|l g 40 €17 | 512 542 ' 563 579 591
— L ' 544 574 ' 596 613 625
| v age 120 €/m?| 577 608 631 648 65D
T 611 643 666 654 697
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 40 60 80 100 120
Korrekturfaktor 1,14 1,07 1,00 0,93 0,87

Anwendungsbeispiel s. Nr. 10.1.4

10.1.3 Mietilbersicht fir den Landkreis Stade
Die Stichprobe der Vergleichsmieten umfasst insgesamt 206 bekannt gewordene Mieten aus den Jahren
2012 bis 2014 fir Wohnungen in Gebauden der Baujahre 1970 bis 2014 (Mittel 1993) und einer Wohnungs-
gréBe zwischen 40 m2 und 100 m2 (Mittel 70 m?).

Aufgrund der geringen GrdBenspanne ist lediglich eine Abhangigkeit der Miethdhe von der Lagewertigkeit
der Wohnung und von der Altersklasse des Geb&udes nachweisbar. Eine signifikante Abhangig des Mietni-
veaus von der WohnungsgrdBe ergab sich aus dieser Untersuchung nicht.

Mietniveau im Landkreis Stade
8,00 -
7.50 =
7.00 + % -
£ 650 %/
U -
= ///
.E 6.00 - /'/
o 5 '//
gu 5.50 1 '%‘/
l“E | ‘/.
S 500 .
- . Baujahr
| 1970 [ 1980 [ 1990 ' 2000 : 2010
———Lage 40 €/’ | 490 519 552 . 589 630
————lage 80 € 517 550 587 628 675
e agie 120 €7 | 540 578 6.6 651 713
pe——— AR 509 BA2 631 748

Anwendungsbeispiel s. Nr. 10.1.4
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10.1.4 Mietlbersicht fiir den Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Die in der Kaufpreissammlung registrierten Mieten beinhalten im Landkreis Rotenburg (Wimme) mehrheit-
lich anonymisierte Mieten der Wohngeldstelle des Landkreises. Fur die Untersuchungen wurden aus-
schlieBlich Mieten herangezogen, die in einem Hauptmietverhaltnis im frei finanzierten Wohnungsbau ge-
zahlt wurden. Insgesamt wurden etwa 1.400 Mietverhaltnisse aus dem Jahr 2013 ausgewertet.

Die Mieten sind teilweise jedoch nicht als Netto-Kaltmieten anzusehen, d. h. sie kdnnen in unterschiedlichem
und nicht quantifizierbarem Umfang umlagefahige Mietnebenkosten wie

1. Betrage fir Wasser- und Abwasser (im Einzelfall),

2. Mull-, Schornsteinfeger- und StraBenreinigungsgebiihren,
3. Kaosten fir Gemeinschaftsanlagen und

4. Grundsteuer- und Versicherungsbeitrage

enthalten.
Mietniveau im Landkreis Rotenburg (Wimme)
9,00
8.00 —
l"E e ¢ &
S 70 J—— —
= —
o 500 2 s e—
E ; - ‘-______."————"—- —
= £.00 .,_..-—-—""A-——""""' £ __-x--—"""'_f
r - — |
.#_
e a..--—-—'-'-'-'l
s 2 po— o e—
4 DO _____..__—ﬂ-
" 3.00
Bodenrichtwert (€/m?) 20 40 60 1] 100 120 140
Wohnflache 25 nd B7S :3:2] 7.8 738 758 778 758
—0hnflache S0 nd £79 556 618 638 658 678 657
— VWohnflache 75 nf £.15 535 555 574 5584 614 634
s VO NMACHE 100 1 457 ag7 507 527 547 556 586
e OB ACHE 125 1 429 449 459 4 58 508 528 548
e VWohnilache 150 1 387 417 436 456 476 496 516
Korrekturfaktor fiir abweichendes Baujahr
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Korrekturfaktor 0,94 0,96 0,99 1,01 1,03 1,06 1,08

Anwendungsbeispiel:

Welche monatliche Miete ergibt sich flr eine 75 m2 groBe Wohnung in einem Geb&aude des Baujahres 1970
mit einer Lagewertigkeit von 60 €/m? (Bodenrichtwert)?

Basiswert (75 m?; Richtwert: 60 €/m?2): 5,55 €/m2
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)
Korrekturfaktor fir Baujahr (1970): 0,99

Durchschnittlicher monatlicher Mietwert der Wohnung: 5,55 €/m2 x 0,99 x 75 m2 ~ 412 €, gerundet 410 €
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10.2 Pachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Pachtvertrage fir landwirtschaftliche Flachen standen dem Gutachterausschuss fiir eigene Auswertungen
nicht zur Verfigung. Nach Aussage der Landwirtschaftskammer Niedersachsen (Fachbereich 3.1.6) in
Oldenburg lassen Teilauswertungen eine erhebliche Bewegung im Pachtgeflige erkennen, die zum groBen
Teil auf den starken Flachenbedarf fir die Rohstofferzeugung zur Belieferung der Biogasanlagen zuriickzu-
fihren sind.

Weitere Informationen erteilen die einzelnen Bezirks- und Kreisverbdnde ,Landvolk Niedersachsen® —
www.landvolk.net/Kreisverbaende

sowie die Landwirtschaftskammer Niedersachsen www.lwk-niedersachsen.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 gel-
tenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundstiicken (VO (ber das Verbot von Preiserhéhungen vom
26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser MaB-
nahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsféhig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde beglei-
tet von der Institutionalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis der
Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende und fiir den Grundstlicksmarkt
letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird hergestellt durch
die Verodffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und erganzt durch eine einzelfalloezogene Er-
stattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutachterausschiisse gilt im We-
sentlichen bis heute.

Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts wurde das Aufgabenspektrum um die Ableitung und
Veréffentlichung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten haben die
Lander die Méglichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechtsverordnungen weitere Aufgaben zuzuwei-
sen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B. Mietgutachten, Grundstlicksmarktbe-
richte).

Die heutige Situation auf dem Grundstiicksmarkt zeigt, dass auf Grund der verschiedenen Aktivitdten der
Gutachterausschiisse und anderer Institutionen eine hinreichend funktionierende Transparenz dieses viel-
schichtigen Marktes erreicht worden ist.

Die Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden und stellvertreten-
den Vorsitzenden Mitgliedern und ehrenamtlichen Gutachtern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten
sachkundig und erfahren sind.

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sowie deren Zusammensetzung
sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittiungsverordnung und der Nieder-
séchsischen Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

In Niedersachsen ist je ein Gutachterausschuss fiir den Bereich einer Regionaldirektion des Landesamtes
fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) mit einer Geschéftsstelle bei der értlich
zustandigen Regionaldirektion eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéftsstelle in der
LGLN, Regionaldirektion Oldenburg.

Aufgaben des Gutachterausschusses nach § 193 Baugesetzbuch:

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

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

2. die fir die Feststellung des Werts eines Grundstiicks oder der Entschadigung fir ein Grundstiick
oder ein Recht an einem Grundstiick auf Grund anderer gesetzlicher Vorschriften zustandigen Be-
hoérden,

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 Gut-
achten Uber die Hohe der Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile erstatten.

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

(5) Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte
und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten.

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

(1) FOr den Bereich einer oder mehrerer hdherer Verwaltungsbehdrden sind Obere Gutachterausschiisse
oder Zentrale Geschéftsstellen zu bilden, wenn in dem Bereich der hdheren Verwaltungsbehdrde mehr als
zwei Gutachterausschiisse gebildet sind. Auf die Oberen Gutachterausschiisse sind die Vorschriften tber
die Gutachterausschisse entsprechend anzuwenden.

(2) Der Obere Gutachterausschuss oder die Zentrale Geschaftsstelle haben insbesondere die Aufgabe,
Uberregionale Auswertungen und Analysen des Grundsticksmarkigeschehens zu erstellen. Der Obere Gut-
achterausschuss hat auf Antrag eines Gerichts ein Obergutachten zu erstatten, wenn schon das Gutachten
eines Gutachterausschusses vorliegt.
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Anhang 1: Umsatzzahlen 2014
Vertrage mit Veranderungen gegentiber dem Vorjahr

Wohnhauser
f Vertrage freistehende Reihenh&user Geschats. und : p
familienhduser haushalften hauser insgesamt
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Cuxhaven 3.585 -2 1.117 -7 130 -2 72 9 1.319 -6 55 -4 286 -9
Osterholz 1.572 -3 459 -4 177 -9 19 12 655 -5 31 19 85 23
Stade 2.966 -1 781 264 6 40 5 1.085 41 -15 70 -21
Rotenburg (Wimme) 2.189 -3 666 115 -17 34 55 815 4 54 32 156 6
Wohnungs- / Teileigentum Bauland
land- und forst- Gemein- sonstige
Landkreis : . wirtschaftliche bedarfs- A
Woh - =4 lich .. -
e?g;:tﬂ%ws Teileigentum Wohnbauland ge\g::;lralﬁdes sggjltlagneds Flachen flachen Feie
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Cuxhaven 682 13 67 86 429 0 36 -3 20 -33 586 -6 19 6 86 -12
Osterholz 228 -22 8 -71 281 16 20 -5 5 150 | 234 8 5 -58 20 -26
Stade 807 3 71 22 517 -1 43 -7 5 -67 240 -2 7 -56 80 14
Rotenburg (Wimme) 228 -7 13 -38 375 -4 35 -19 27 17 435 -9 10 -50 41 -33
Geldumsatz mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
Wohnhauser
Geschéfts- und .
. Geldumsatz freistehend Reihenha sonstige
Lameliets insgesamt Eir;zjsure]zdeznweei_ uer:degosgesir Mehrfamilien- Wohnhauser Vegr;vs;tsgegs- Gebaude
familienhauser haushalften hauser insgesamt
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Cuxhaven 365,2 -6 132,9 -6 15,0 2 18,5 -26 | 166,4 -8 15,8 -39 35,2 -20
Osterholz 189,2 -8 79,4 1 25,3 -11 47 -37 | 109,4 -4 12,0 -11 12,9 -44
Stade 4448 4 138,7 8 42,1 13 24,6 -13 | 205,4 6 49,9 87 15,4 -46
Rotenburg (Wimme) 258,2 93,0 4 12,7 -8 12,3 -16 | 118,0 38,9 59 27,6 -4
Wohnungs- / Teileigentum Bauland
land- und forst- Gemein- sonstige
Landkreis _ : : wirtschaftliche bedarfs- A
V\é?ghen#tﬂgns Teileigentum Wohnbauland ge\g:(ﬂﬁges Sg gjlt;gneds Flachen flachen Crelauilz
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. %
Cuxhaven 86,3 28 1,4 -10 21,3 14 3,9 -67 4,5 -5 29,4 3 0,2 -81 0,9 -73
Osterholz 216 | -17 | 05 -78 23,5 30 2,0 -18 0,1 -61 6.9 27 0,1 -86 0,3 -52
Stade 104,6 9 1,0 -59 46,2 -5 7,7 -49 0,8 -45 11,2 -7 0,1 -72 2,5 96
Rotenburg (Wimme) 24,3 2 1,5 250 22,3 24 5,9 75 1,1 -62 16,5 -40 0,1 -15 2,0 -46
Flachenumsatz mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
Wohnhauser
x Geschafts- und q
. Flachenumsatz freistehend Reihenha sonstige
Landkreis insgesamt Eirr?_lsuﬁdeznwsi_ uer:degosgesﬁr Mehrfamilien- Wohnhauser Vegr;vsétsggs- Gebaude
familienh&user haushalften hauser insgesamt
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 2.466 5 139 -13 5 -6 12 -16 156 -13 9 -50 208 23
Osterholz 647 5 56 -9 7 -3 3 19 67 -7 6 -4 38 -8
Stade 824 -20 94 -28 10 11 5 -53 108 -28 12 60 51 -31
Rotenburg (Wiimme) 1.303 -36 112 -4 5 -12 9 -9 127 -5 18 38 165 30
Bauland
Landkreis land- und forst- Gemein-
. ; irtschaftliche bedarfs- sonstige Flachen
gewerbliches sonstiges ulid 2
Wohnbauland Bauland Bauland Flachen flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 52 6 16 -16 35 204 1.956 8 2 -80 32 -59
Osterholz 36 21 14 45 1 -12 480 7 1 -65 5 -38
Stade 67 -22 27 35 3 -61 522 -18 2 -63 32 -21
Rotenburg (Wimme) 62 26 25 37 -50 831 -47 1 -64 67 -43

120

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf




Grundstlicksmarktbericht 2015

Anhang 2: Ubersichtskarte der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

Die Gutachterausschiisse in Niedersachsen sind jeweils fiir den Bereich einer Regionaldirektion beim Lan-
desamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) zusténdig.

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

Aurich Otterndorf

Liineburg

Oldenburg-
Cloppenburg

Sulingen-Verden

Osnabriick-Meppen .
Braunschweig-

Wolfsburg

Hameln-Hannover

Northeim

@GAG

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in Niedersachsen
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Anhang 3: Weitere Anschriften der Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich

Geschéftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadt Emden und der Landkreise Wilhelmshaven Aurich,
Friesland, Leer und Wittmund

LGLN Oldersumer StraBe 48 Tel: 04941 176-596
26603 Aurich Fax: 04941 176-596

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg

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

LGLN Katasteramt Braunschweig Tel.: 0531 484-2170

. . . WilhelmstraBe 3 Fax: 0531 484-2180
Regionaldirektion

; 38100 Braunschweig E-Mail: gag-bs@lgln.niedersachsen.de
Braunschweig-Wolfsburg
Katasteramt Wolfsburg Tel.: 05361 2663-34
Siegfried- Ehlers-StraBBe 2 Fax: 05361 2663-40
38440 Wolfsburg E-Mail: gag-bs@Igln.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Hameln-Pyrmont, Hannover, Hildesheim und Schaumburg

LGLN Katasteramt Hannover Tel.: 0511 30245-431
Regionaldirektion ConstantinstraBe 40 Fax: 0511 30245-450

30177 Hannover E-Mail: gag-hm®@lIgIn.niedersachsen.de
Hameln-Hannover

Katasteramt Hildesheim Tel.: 05121 164-03

LAngelinenwall 26 Fax: 05121 164-300

31134 Hildesheim E-Mail: gag-hm®@lIgIn.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg
Geschéftsstelle fiir den Bereich der Landkreise Harburg, Liineburg, Liichow-Dannenberg und Uelzen

LGLN Katasteramt Lineburg Tel.: 04131 8545-165
Adolph-Kolping-Str. 12 Fax.: 04131 8545-197

Regionaldirektion Luneburg 21337 Luneburg E-Mail: gag-lg@Igln.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim

Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Gottingen, Goslar, Northeim, Holzminden und Osterode am
Harz

LGLN Katasteramt Géttingen Tel.: 0551 5074-322
Danziger StraBe 40 Fax.: 0551 5074-374

Regionaldirektion Northeim 37083 Géttingen E-Mail: gag-nom@lgln.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg

Geschéftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadte Oldenburg und Delmenhorst und der
Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch

LGLN Stau 3 Tel.: 0441 9215-577
26122 Oldenburg Fax.: 0441 9215-503

Regionaldirektion Oldenburg E-Mail: gag-ol@Igln.niedersachsen.de
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen

Bentheim und Osnabriick

Geschéftsstelle flir den Bereich der kreisfreien Stadt Osnabriick und der Landkreise Emsland, Grafschaft

LGLN
Osnabriick-Meppen

Katasteramt Meppenr
ObergerichtsstraBe 18
49716 Meppen

Katasteramt Osnabriick
MercatorstrafBe 4,6 u. 8
49080 Osnabrtick

Tel.: 05931 159-0
Fax: 05931159-101
E-Mail: gag-os@Igln.niedersachsen.de

Tel.: 0541 503-180
Fax: 0541 503-104
E-Mail: gag-os@Igin.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf

Geschéftsstelle fiir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade

LGLN
Regionaldirektion Otterndorf

Katasteramt Osterholz
PappstraBe 4
27711 Osterholz-Scharmbeck

Tel: 04791 306-42
Fax: 04791 306-25
E-Mail: gag-ott@IgIn.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Sulingen-Verden

Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg-Weser und Verden

LGLN
Sulingen-Verden

Katasteramt Verden
Eitzer StraBe 34
27283 Verden

Katasteramt Nienburg
BrickenstraBBe 8
31582 Nienburg

Tel.: 04231 808-102
Fax: 04231 808-100
E-Mail: gag-sul@lgln.niedersachsen.de

Tel.: 04271 801-0
Fax: 04271 801-112
E-Mail: gag-sul@lgln.niedersachsen.de

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Niedersachsen

Geschéftsstelle

LGLN
Regionaldirektion Oldenburg

Postfach 2029
26010 Oldenburg

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf
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Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Bremerhaven

Geschéftsstelle

Stadt Bremerhaven

Vermessungs- u. Katasteramt
FahrstraBe 20
27568 Bremerhaven

Tel.: 0471 590-3334

Fax.: 0471 590-2078

E-Mail: gutachterausschuss
@magistrat.oremerhaven.de

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in

Bremen

Geschéftsstelle bei

Freie Hansestadt
Bremen

Geoinformation Bremen
LloydstraBe 4
28217 Bremen

Tel.: 0421 361-4901
Fax.: 0421 361-89469
E-Mail: gutachterausschuss

@geo.bremen.de

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg

Geschéftsstelle

Freie und Hansestadt
Hamburg

Landesbetrieb

Geoinformation u. Vermessung
Neuenfelder StraBe 19

21109 Hamburg

Tel.: 040 42826-6000

Fax.: 040 427926-000

E-Mail: gutachterausschuss
@gv.Hamburg.de
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Otterndorf

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Bereiche:  Landkreis Osterholz u. siidlicher Landkreis Cuxhaven
PappstraBe 4 Telefon: 04791 306-46
27711 Osterholz-Scharmbeck  Telefax: 04791 306-25

Bereiche:  Landkreis Stade u. nordostlicher Landkreis Cuxhaven

Am Sande 4b Telefon: 04141 406-140

21682 Stade Telefax: 04141 406-113
Bereich: Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Ulmenweg 9 Telefon: 04261 74-259

27356 Rotenburg (Wimme) Telefax: 04261 74-280
Weitere Ansprechpartner:

Katasteramt Otterndorf
Am GroBen Specken 7 Telefon: 04751 902-100
21762 Otterndorf Telefax: 04751 902-42

Katasteramt Wesermiinde
BorriesstraBe 46 Telefon: 0471 183-200
27570 Bremerhaven Telefax: 0471 183-209

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




