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1 Der Grundstiicksmarkt in Kirze

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

Im Berichtsjahr 2019 (01.11.2018 bis 31.10.2019) wurden in den vier Landkreisen insgesamt 11.471 Grund-
stiickskaufvertrage geschlossen, 179 (1,6 %) mehr als im Vorjahr. Es wurde dabei eine Grundstiicksflache
von insgesamt 5.963 ha verkauft, 425 ha (7,7 %) mehr als im Vorjahr. Der Gesamtwert aller Grundstiicks-
kaufvertrage liegt inzwischen bei 1,99 Milliarden €, 0,18 Milliarden (10,1 %) hoher als im Vorjahr. Schon die-
se Zahlen lassen darauf schliel3en, dass sich die rasanten Preisanstiege fir Immobilien im Jahr 2019 fortge-
setzt haben.

Wie in ganz Deutschland so ist auch im Elbe-Weser-Raum der aktuelle Grundstiicksmarkt gepragt durch ei-
ne seit einigen Jahren steigende Nachfrage nach Wohnimmobilien und nach Bauplatzen in den Grof3stad-
ten. Dieser Nachfrage steht in den Oberzentren und vielfach auch in den unmittelbar benachbarten Gemein-
den ein unzureichendes Angebot an Bestandsimmobilien und an neuen Baugebieten gegenuber. Kaufinte-
ressenten werden in den Ballungsrdaumen zu erschwinglichen Preisen nicht fundig und weichen notgedrun-
gen in das fernere Umland aus. Als Folge ergeben sich stark steigende Preise in einem engen Speckgurtel
der Grol3stadte, aber auch Umsatz- und Preissteigerungen im weiteren Umland. Betroffen hiervon sind vor-
rangig der Landkreis Osterholz nordlich von Bremen und der Studen des Landkreises Stade (Umfeld von
Buxtehude bis nach Stade), aber auch die Nachbargemeinden von Bremerhaven und die Kistenregion um
Cuxhaven und Otterndorf. Daneben sind auch die Ortschaften mit Haltestelle an der Bahnstrecke Hamburg-
Bremen begehrt, die zudem Uberwiegend nahegelegenen Anschluss an die A 1 haben.

Besonders deutlich wird diese Entwicklung an den wachsenden Preisunterschieden fir die haufigste
Wunschimmobilie (das frei stehende Einfamilienhaus). Fir frei stehende Einfamilienhd user liegt der aktu-
elle Durchschnittspreis im Landkreis Cuxhaven bei 169.000 €, im Landkreis Rotenburg bei 185.000 €, im
Landkreise Stade bei 245.000 € und im Landkreis Osterholz bei 255.000 €. Auch die Mittelzentren Oster-
holz-Scharmbeck, Rotenburg (Wimme), Zeven und inshesondere Buxtehude mit jeweils eigenstandiger
reichhaltiger Infrastruktur riicken angesichts der aktuellen Preisentwicklung verstéarkt in den Focus. In Buxte-
hude liegt der aktuelle Durchschnittspreis fur ein Einfamilienhausgrundstiick bereits bei 350.000 €. Wohn-
bauland in guter Lage kostet aktuell in Buxtehude durchschnittlich schon tiber 400 €/mz2,

Auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt ist fur 2019 eine unterschiedliche Entwicklung in den
einzelnen Landkreisen zu verzeichnen. Aus den Indexreihen ergeben sich folgende Preissteigerungen:
Preissteigerung in %
Landkreis
Ackerland Grunland

Cuxhaven +5,0 +0,6

Osterholz +/-0,0 +4,6

Rotenburg (Wimme) +4,2 +3,6

Stade +7,7 +13,3

Eine Zusammenstellung der gesamten Umsatzzahlen aus dem Berichtsjahr ist im Anhang 1 zu finden.
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2 Zielsetzung des Grundsttucksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte Otterndorf zusammengestellt und vom Gutachterausschuss Otterndorf (GAG Otterndorf)
beraten und beschlossen. Das Berichtsgebiet umfasst den nordlichen Elbe-Weser-Raum mit den Landkrei-
sen Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade. Der Marktbericht gibt einen Uberblick uber die
Umsétze, das Preisniveau und die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das
Jahr 2019, dariiber hinaus werden auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht
sind Informationen zusammengefasst, die fur die Transparenz des Grundstiicksmarktes und die Ermittlung
von Verkehrswerten (Marktwerten) fir bebaute und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind.

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 Umsatzen werden alle
Kauffélle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen Uber spezifische Teilméarkte liegen
jeweils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundsticksmarkt vollzieht sich grundsétzlich 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 Grundstiicksmarkt werden zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl
objektbezogener Einzelfaktoren und zufélligen, personlichen Gegebenheiten, wie z.B. den finanziellen Be-
dingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer, beeinflusst. Es ergeben sich auf dem Markt
somit fur gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verduf3ern oder
beleihen wollen, und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interessierte Bir-
gerinnen, Burger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu ma-
chen. Der Grundstiicksmarktbericht 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 zur Ermittlung des Verkehrswertes gangiger Wohnimmobilien herangezogen werden
kénnen. Wie der Immobilien -Preis -Kalkulator , ein Niedersachsisches Online-Angebot zur Ermittlung eines
Schatzwertes einer Wohnimmobilie (zu finden unter: www.gag.niedersachsen.de ), beruhen die Vergleichs-
und Sachwertfaktoren dieses Marktberichts auf der Datensammlung der Kaufpreissammlung, die jahrlich mit
mathematisch-statistischen Verfahren ausgewertet wird. Anhand der in diesem Marktbericht abgedruckten
Tabellen und Diagramme lassen sich Schatzwerte fir Wohnimmobilien in Abhangigkeit von den wichtigsten
wertrelevanten Merkmalen ermitteln.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Otterndorf 7
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geografische Gegebenheiten,
VerkehrserschlieBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevolkerungsdichte und Wirtschaftsstruktur sind
wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundstiicksmarktbericht bezieht, umfasst den Zustandigkeitsbereich des
Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen — Regionaldirektion Otterndorf —
mit den vier Landkreisen Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade.
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Die Region ist dreiseitig durch Elbe, Weser und die Nordseekuste begrenzt und liberwiegend landlich struk-
turiert und grenzt im Osten an die Luneburger Heide. Die Landkreise Cuxhaven und Rotenburg (Wimme)
gehdren zu den gréRten Landkreisen in Niedersachsen. Die Einwohnerdichte ist vergleichsweise gering. Ent-
lang der Flusslaufe und der Kiste erstrecken sich eingedeichte Marschlandereien. Landschaft und Sied-
lungsstruktur werden ferner gepragt durch ausgedehnte Geestriicken und Moore.

Die Uberwiegende Flache der Region wird als Acker und Griinland genutzt. Die Landwirtschaft einschlieB3lich
der Produktveredelungsbetriebe ist nach wie vor ein wichtiger Wirtschaftsfaktor.
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Bedeutende Siedlungs- und Wirtschaftszentren der Region sind die benachbarten Seestddte Hamburg,
Bremen und Bremerhaven mit starker Industrieansiedlung, insbesondere im Schiff-, Flugzeug- und Fahr-
zeugbau. Daneben sind aber auch die Stadte Bremervérde, Buxtehude, Cuxhaven, Osterholz-Scharmbeck,
Rotenburg (Wimme), Stade und Zeven Standorte zahlreicher Verwaltungen sowie anderer Dienstleistungs-,
Gewerbe- und Industriebetriebe.

Fur Erholungssuchende bieten nicht nur der Kiistenbereich im Umfeld von Cuxhaven, sondern auch das Hin-
terland mit seinem weit verzweigten Radwanderwegenetz sowie den typischen Moorgebieten eigene Anrei-
ze.

3.1.1 Landkreis Cuxhaven

Der Landkreis Cuxhaven ist mit 2.059 km2 der flnftgré3te Landkreis in Niedersachsen. Er wird im Westen
durch Weser und Nordsee sowie durch die Stadt Bremerhaven und im Norden durch die Elbe begrenzt. Die
nattirlichen 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.
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Die Stadt Cuxhaven ist das grof3te Seebad an der norddeutschen Kiste. Sie ist ein Urlaubs- und Erholungs-
zentrum und interessant als Wohnort fiir Senioren bzw. fir Zweitwohnsitze. Daneben ist die wirtschaftliche
Entwicklung zunehmend wieder durch maritime Einflisse gekennzeichnet. So hat sich Cuxhaven zu einem
wichtigen Umschlagplatz fiir Personenkraftwagen nach Ubersee entwickelt. Daneben hat die groRflachige
Erweiterung des Hafengeldndes die Grundlage fir die Ansiedlung von Unternehmen geschaffen, die vor-
nehmlich Windkraftanlagen in der Nordsee bauen und unterhalten. Weiterhin ist Cuxhaven Standort von
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Firmen, die in der Forschung, Entwicklung und Vermarktung von Produkten fir die Bereiche Pharmazie,
Zahntechnik und Biotechnologie weltweit einen guten Namen haben.

Die Stadt Otterndorf an der Niederelbe und die Badeorte an der Wurster Nordseekiiste zwischen Bremer-
haven und Cuxhaven sind als anerkannte Nordseebader weitere Schwerpunkte fur die touristische Entwick-
lung im Landkreis Cuxhaven. Dies gilt auch fir das ,Moor-Therme" Bad Bederkesa. Wegen der vielfaltigen
Urlaubs- und Freizeitangebote und der damit verbundenen Wohnqualitéat sind diese Orte auch als Wohn-
standorte nachgefragt.

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

Der ubrige Raum des Landkreises Cuxhaven ist vorwiegend landwirtschaftlich gepréagt. Die Produktivitat der
landwirtschaftlichen Betriebe hat Auswirkungen auf den Grundstiicksmarkt und damit auf die Entwicklung
der Bodenpreise fur landwirtschaftliche Flachen. Allerdings sind die in diesem Raum gelegenen Orte vom
demografischen Wandel, d.h. von einem Riickgang der Einwohnerzahl, betroffen.

Mit dem geplanten Bau einer Teilstrecke der Kiistenautobahn A 20 durch einen neuen Elbtunnel bei Droch-
tersen und der Verbindung mit der A 27 bei Loxstedt verbinden sich groRe Hoffnungen fir eine gute Wirt-
schaftsentwicklung im Gebiet zwischen Weser und Elbe, inshesondere auch im Landkreis Cuxhaven.

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.
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Im Landkreis Osterholz mit einer Flache von rd. 653 km2 leben ca. 113.000 Einwohner, 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 Hambergen.

Der Randbereich in der unmittelbaren Nachbarschaft zu Bremen weist die hochste Bevolkerungsdichte im
Landkreis auf. Die Umséatze und Preise des Immobilienmarktes sind durch die Grol3stadtndhe gepragt. Mit
zunehmender Entfernung zur Hansestadt ergibt sich im Regelfall ein deutliches Preisgefélle. Ein Sonderfall
ist die Gemeinde Worpswede. Die gefragte Wohnadresse und das Pradikat "Kunstlerdorf", das dem Ort Be-
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kanntheit und einen lebhaften Kunsttourismus verdankt, verbinden sich mit der Lage am Weyerberg, der sich
Uber die umgebenden Hamme- und Moorniederungen erhebt.

In den weiten Moor- und Marschgebieten dominiert die land- und forstwirtschaftliche Nutzung. Der Anteil der
landwirtschaftlichen Nutzflachen betragt etwa 70 % der Flache des Landkreises. Hiervon sind rd. 75 % Grin-
landereien 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 Naturhaushalt und das Landschaftsbild als Na-
tur- und Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

Die Uberortlichen Verkehrswege sind vorrangig nach Bremen ausgerichtet. Durch den Landkreis verlaufen
die Bundesautobahn A 27 Bremen - Bremerhaven - Cuxhaven, die Bundesstral3e B 74 Bremen - Bremervor-
de - Stade und die Bahnverbindung Bremen - Bremerhaven mit den Stationen Ritterhude, Osterholz-
Scharmbeck, Oldenbuttel und Libberstedt im Kreisgebiet.

3.1.3 Landkreis Rotenburg (Wimme)

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) ist der viertgro3te Landkreis Niedersachsens und erstreckt sich in einer
maximalen Nord-Sud-Ausdehnung von ca. 80 km zwischen den Ballungsrdumen Hamburg und Bremen. Auf
einer Flache von 2.075 kmz2 leben rd. 163.000 Einwohner, also ca. 79 Menschen auf einem Quadratkilome-
ter. Die Verwaltung ist in der Kreisstadt Rotenburg (WiUmme) aber auch in der Stadt Bremervérde angesie-
delt. Neben der Stadt Zeven sind dies die zentralen Orte mit der Funktion von Mittelzentren. Als Grundzen-
tren, die der Nahbereichsversorgung dienen und gleichzeitig Uberdrtliche Wirtschaftsfunktionen erfullen, fun-
gieren die Orte Bothel, Gnarrenburg, Heeslingen, Lauenbriick, Oerel, Scheel3el, Selsingen, Sittensen, Sott-
rum, Tarmstedt und die Stadt Visselhdvede.
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Der Landkreis gehort zur Metropolregion Hamburg. Wélder, Moore und die Flusstéler von Wimme und Oste
pragen den Charakter der noch weitgehend unzersiedelten Landschaft. Ihr natirlicher Reiz wird ergénzt
durch zumeist landwirtschaftlich gepragte Dorfer und lebhafte Kleinstadte. Das kulturelle Leben im Landkreis
ist ein Spiegelbild der in dieser Region lebenden Menschen und seiner Landschaft. Hier ansassige bildende
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Kunstler, Schriftsteller, Musiker und Theaterleute sowie Chdre und Kulturinitiativen sorgen fur vielfaltige Dar-
bietungen. (Quelle: Landkreis Rotenburg (Wimme)).

Im Landkreis Rotenburg (Wimme) ist nach wie vor die Landwirtschaft, einschlie3lich der Veredelung der
landwirtschaftlichen Erzeugnisse, der pragende Wirtschaftsfaktor. Einflisse der nahen GroR3stadte auf den
Grundstiicksmarkt sind im Stdwesten (SG Sottrum und Tarmstedt) und Osten (SG Sittensen) spurbar.

Uberregionale Anschliisse zu den nahen GroRstadten Hamburg und Bremen bestehen durch die Bundes-
autobahn A 1 und durch die Eisenbahnfernstrecke mit den Bahnhéfen in Sottrum, Rotenburg (Wimme),
ScheelRel und Lauenbriick.

Im ndrdlichen Altkreis Bremervorde wird die wirtschaftliche Entwicklung durch einen unzureichenden An-
schluss an das européische Fernverkehrsnetz behindert. Das wird sich erst durch den Bau der Kiistenauto-
bahn A 20 verbessern.

Die Stadte Bremervorde, Rotenburg (Wumme), Visselhdvede und Zeven, mit jeweils einer eigenstandigen
Entwicklung und Bedeutung als Gewerbe- und Dienstleistungsstandort fur das Umland, bilden in Nord-Sud-
Richtung die Verkehrsknoten der Bundesstraf3en 71, 74, 215, 440 und 495.

3.1.4 Landkreis Stade

Der heutige Landkreis Stade wurde im Jahr 1932 aus den ehemals selbststandigen Kreisen des Landes
Kehdingen, des Alten Landes und der Stader Geest gebildet. Er ist Teil der Metropolregion Hamburg und er-
streckt sich mit einer Gréf3e von 1.267 km2 entlang der Elbe aufwarts von der Ostemindung im Norden bis
an das Hamburger Stadtgebiet.
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Die Hansestadt Stade als Kreisstadt und die Hansestadt Buxtehude reprasentieren die Zentren der Entwick-
lung. Buxtehude ist gepragt durch die Nahe zur Metropole Hamburg, Stade durch die in den 1970er Jahren
begonnene Industrieansiedlung an der Elbe. Zu den Hauptbranchen z&hlen die chemische Industrie, sowie
der Flugzeug- und Anlagenbau.
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Mit der Airbus Operations GmbH hat sich Stade zu einem fiihrenden Standort fir carbonfaserverstarkte
Kunststoffe (CFK-Valley) entwickelt. Die private Fachhochschule Goéttingen hat im Jahr 2008 hier einen ei-
genen Hochschulstandort eroéffnet. Positive wirtschaftliche Entwicklungen des Industriestandortes Sta-
de/Bitzfleth wie die Erweiterung des Elbehafens mit der Ansiedlung weiterer Industrie- und Gewerbebetriebe
im Bereich der aufgeschitteten Hafenanlage zeichnen sich ab. Auch mittelstandische Unternehmen, das
Handwerk und das Dienstleistungsgewerbe sind wichtige Bestandteile der heimischen Wirtschatft.

Das sudostlich von Stade gelegene Marschgebiet, das ,Alte Land®, gilt als das gré3te zusammenhangende
Obstanbaugebiet Europas. In der ,Kehdinger Marsch®, nordlich von Stade, werden im Uferbereich Obstan-
bau und Pferdezucht und in den anschlieBenden Moorgebieten reine Grinlandwirtschaft betrieben. Die Sta-
der Geest wird gepréagt durch die Flusstéler der Oste, Schwinge, Aue und Este.

Die Hauptverkehrsadern von Hamburg nach Cuxhaven, B 73 und Bundesbahn, verlaufen entlang der
Geestkante Uber Buxtehude und Stade. Durch die BundesstraRe B 74 ist die Verkehrsanbindung tber Bre-
mervoérde 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 Buxtehude wurde dem Verkehr lbergeben. Planungen und Bau-
grunduntersuchungen fur die Elbquerung bei Drochtersen im Zusammenhang mit der A 20 (Kistenauto-
bahn) wurden in Angriff genommen. Seit 2004 ist der Landkreis Stade als Bestandteil des Hamburger Ver-
kehrsverbundes an das Hamburger S-Bahn-Netz angebunden.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Otterndorf 13
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3.2 Bevolkerungsentwicklung

Landkreis Cuxhaven

Kreis, Einheits -/Samtgemeinde Einwohner 2015 Einwohner 2020 Einwohner 2025
Am Dobrock 11.807 11.546 11.285
Beverstedt 13.503 13.263 13.023
Borde Lamstedt 6.052 6.073 6.094
Cuxhaven, Stadt 48.264 47.180 46.096
Geestland, Stadt 30.936 31.253 31.570
Hagen im Bremischen 10.991 10.886 10.781
Hemmoor 14.189 14.228 14.267
Land Hadeln 15.321 15.090 14.859
Loxstedt 15.980 15.993 16.006
Schiffdorf 14.095 14.459 14.823
Wourster Nordseekliste 16.965 16.948 16.931
Landkreis Cuxhaven gesamt 198.103 196.919 195.735
Landkreis Osterholz

Kreis, Einheits -/Samtgemeinde Einwohner 2015 Einwohner 2020 Einwohner 2025
Grasberg 7.694 7.746 7.798
Hambergen 11.759 11.617 11.475
Lilienthal 18.819 19.589 20.359
Osterholz-Scharmbeck, Stadt 30.302 30.267 30.232
Ritterhude 14.680 14.928 15.176
Schwanewede 21.040 22.641 24.242
Worpswede 9.285 9.299 9.313
Landkreis Osterholz gesamt 113.579 116.087 118.595
Landkreis Rotenburg (Wimme)

Kreis, Einheits -/Samtgemeinde Einwohner 2015 Einwohner 2020 Einwohner 2025
Bothel 8.231 8.159 8.087
Bremervorde, Stadt 18.645 18.439 18.233
Fintel 7.461 7.533 7.605
Geestequelle 6.449 6.414 6.379
Gnarrenburg 9.238 9.119 9.000
Rotenburg (Wimme),Stadt 21.392 21.650 21.908
ScheelRel 12.946 12.827 12.708
Selsingen 9.631 9.544 9.457
Sittensen 11.009 11.039 11.069
Sottrum 14.444 14.553 14.662
Tarmstedt 10.796 10.714 10.632
Visselhdvede, Stadt 10.199 10.204 10.209
Zeven 22.812 23.076 23.340
Landkreis Rotenburg (Wimme) gesamt 163.253 163.271 163.289
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Landkreis Stade

Kreis, Einheits -/Samtgemeinde Einwohner 2015 Einwohner 2020 Einwohner 2025

Apensen 8.958 9.472 9.986
Buxtehude, Hansestadt 40.173 40.790 41.407
Drochtersen 11.292 11.216 11.140
Fredenbeck 12.704 12.708 12.712
Harsefeld 20.929 21.860 22.791
Horneburg 12.388 13.103 13.818
Jork 12.050 12.528 13.006
Luhe 9.844 9.883 9.922
Nordkehdingen 7.375 7.040 6.705
Oldendorf-Himmelpforten 17.963 18.438 18.913
Stade, Hansestadt 46.378 47.586 48.794
Landkreis Stade gesamt 200.054 204.624 209.194

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN), Hannover 2017

Bevolkerungsstruktur des Landes Niedersachsen

Wie auch im gesamten Bundesgebiet wird sich in den nachsten Jahren/Jahrzehnten der Anteil der &lteren
Bevolkerung deutlich erhéhen. Dieser demografische Wandel wird nicht ohne Auswirkung auf den Immobili-
enmarkt bleiben. Wie bereits jetzt erkennbar wird sich der Trend zum Wohnen in zentralen Lagen und klei-

nen altersgerechten Wohneinheiten weiter fortsetzen.

Bevdlkerungsstruktur des Landes Niedersachsen
am 01.01.2009 und 01.01.2031 im Vergleich
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN)
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3.3  Wirtschaftliche Entwicklung

Fur die Entwicklungen auf dem Grundstucksmarkt sind die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmendaten wie
Konjunkturverlauf sowie Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung.
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Die seit dem Jahr 2010 wieder anziehende Baukonjunktur sowie die in Stufen verschéarften gesetzlichen
Energieeinsparauflagen haben das Bauen in dem Zeitraum deutlich starker verteuert als die allgemeine Le-
benshaltung und die Wohnungsmieten. Die Preise fur Bestands- Wohnimmobilien sind in diesem Zeitraum
noch deutlicher (um rd. 45 bis 55 %) gestiegen (s. dazu Abschnitt 9.2.2 dieses Berichts). Die Preissteigerung
fir Wohnbauland liegt ab 2010 bei rd. 25 bis 30 %. In den Randbereichen zu Bremen, Bremerhaven und
Hamburg féllt die Preissteigerung etwas héher aus.

Die Zinsen fir Geldanlagen und Hypothekarkredite bewegen sich seit mehr als zehn Jahren auf historischen
Tiefststanden. Fir Bauwillige bestehen damit weiterhin glinstige Rahmenbedingungen.

Die Entwicklung des drtlichen Grundstiicksmarktes ist ferner mit der Entwicklung des regionalen Arbeits-
marktes sowie den allgemeinen Preisentwicklungen verwoben. Die Entwicklung der Arbeitslosenquote ist der
nachfolgenden Grafik zu entnehmen.
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4 Ubersicht Uiber die Umséatze

Dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Otterndorf sind im Berichtszeitraum folgende Vertrage Uber
entgeltliche Eigentumsibertragungen von bebauten und unbebauten Grundstiicken zugeleitet worden:

Vertrage Geld Flache
Cuxhaven 4.023 | +4% | N 578 | +11% | AN | 2528 | +26% N
Osterholz 1731 | ‘1% | v 363 | +12% | N 572 -19% NV
Rotenburg (Wimme) 2557 | +1% N 409 +8% | N 1.606 -13% NV
Stade 3.160 | -1% v 639 +8% | N 1.257 | +23% N
GAG Otterndorf 11.471 | +2% | N 1.989 | +10% | /N | 5.963 +8% N

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 Grundstiicksarten unterschieden

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

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

- Wohnungs - und Teileigentum: Geb&ude, 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 Grundstiicksart werden neben
Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Hofe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst

- Gemeinbedarfsflachen: unbebaute Grundstiicke, die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt werden und
auch kunftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke wie Stral3en, Grinanlagen, Flachen fur die Ent- und
Bewaésserung sowie fur Ent- und Versorgungseinrichtungen vorbehalten sind

- Sonstige Flachen: alle bisher noch nicht berlicksichtigten Grundstiicke, wie z.B. Abbauflachen, private
Grinanlagen, Wasserflachen usw.

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

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunéchst ein Gesamtiberblick Gber den Grund-
stiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten auch detaillier-
tere Aussagen zu den Umsétzen.
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4.1 Umsatzentwicklungen

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

4.1.1 Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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4.1.2 Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung

Vertrage

Geld

Flachen

Anzahl der Vertrige
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4.1.3 Landkreis Rotenburg (Wimme)
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Ges.-Gesamt ®@bb-bebaute Grundstiicke @ gf-Gemeinbedarfsflachen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Fldchen ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Flachen
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4.1.4 Landkreis Stade

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
3.500 4 3206 3160 700 4 (%] 1257
a3 592 p
3,000 - 2814 2919 6004 526 = 1034 1023
r 4 468 g
2.500 500 1.000 820
2.000 4 400 4 750 -
1.500 1 300 4 500 -
1.000 4 200 4
500 1 100 250 1
0 - - - - - 0 - - - - - 0 - - - - -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Auft g des Geld zes Aufteilung des Flachenumsatzes
2L:b0 ei If ub of
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N\ sf . bb
. 238
. 1,8% / o %
ei
238 sf
% 0,3%
bb If
of 44,6 bb 63,6
0,4% o 654 %
%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Er g des Geld atzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
7.5 1 6.4 1 63.2
5,0 - ‘ 50 -
50
25 4 1,1
0.0 1 255 28 1
254 14 ° -
bs:! il 7.9 83 0 4
-5,0 1 0
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¢ If-land- und forstwirtschaftliche Flachen ub-unbebaute Bauflichen @sf-sonstige Flachen
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5 Bauland
5.1  Allgemeines

Die Kauffalle iber unbebaute Baulandflachen werden im Folgenden nach der Art der kiinftigen Nutzung der
Flache unterteilt. Die Uberwiegende Zahl betrifft im Berichtsgebiet Bauflachen fir den individuellen Woh-
nungsbau und Gewerbebauland. Fir andere Nutzungen vorgesehene Baulandflachen, z.B. fur den Ge-
schosswohnungsbau oder fir eine geschéftliche Nutzung in Ortszentren, werden relativ selten verkauft. Die
Umsatzentwicklung in diesen kleinen Teilmarkten wird daher Jahr fur Jahr von einzelnen Kauffallen und ih-
ren besonderen Merkmalen eher zufallig und so stark beeinflusst, dass keine Trends erkennbar sind. In den
einheitlich gefuhrten Statistiken und Grafiken sind daher die Entwicklungen gegeniiber dem Vorjahr teilweise
nur bedingt aussagefahig.

Die Kommunen der Region bemiihen sich durch intensive Bauleitplanung und durch Aufstellung von Innen-
bereichssatzungen, ein umfangreiches Angebot an Bauland bereitzustellen. Die Erschlielung neuer Bauge-
biete gestaltet sich fur die Kommunen jedoch zunehmend schwierig. Im Einzelfall muss ein erhgohter Kosten-
aufwand fur eine aufwandige ErschlieBung oder fir naturschutzrechtliche Malinahmen in Kauf genommen
werden. In solchen Féllen sind sprunghafte Preissteigerungen oft unvermeidlich.

Die Umsatzentwicklung der zuriickliegenden funf Jahre ist den nachfolgenden Grafiken zu entnehmen. Der
Handel mit Bauplatzen hat sich im Berichtsjahr Gberwiegend nur gering verandert. Im Landkreis Osterholz ist
die Anzahl der Vertrage bei den Wohnbauflachen jedoch deutlich zuriickgegangen.

Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
750 1 679 668 490 488 175 1 159
640 50 : :
581 580 43,7 150 144
404 370 o5 || 124 118
500 4 110
305
30 100 1
75 -
250 4 204 50
10 - 25
0 - - - - - 0 - - - - - 0 , . - - -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2018
Jahr Jahr Jahr
Landkreis Osterholz
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
400 4
355 39,6 ] 57
320 325 325 40 4 80 51
300 | 322 323 504 44 a4 47
30 26,9 ]
224 220 40
200 4 20 30
100 21
10 4 10
0 - - - - - 0 - - - - - 0 . - - - .
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
596 42,8 | 120
600 4| sas s11 541 528 0 38,6 41.1 2.2 125 108 114
500 A 100 91
400 4 04| 278 ’e 78
300 4 20 4 50 4
200 A
100 1 101 25 1
04 - - - - - 04 - - - - - 04 - - - - -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Landkreis Stade
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
735 1 93,3 211
750 670 678 663 1% 82,0 ' 200 4
562 751 6629 T8 us 151 %4
500 — 632 150 1
109
501 100 |
250 25 ] 50 |
0 - - - - - 0 - - - - - 04 - - - - -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Die Verteilung der Vertrage ist in folgender Tabelle zusammeng efasst:
Wohnbauland Gewerbliches Bauland Sonstiges Bauland
; Vertrage Verande- | Vertrage Verande- | Vertrage Verande-
Landkreis ; . ; . . .
im Anteil rung zum im Anteil rung zum im Anteil rung zum
Berichts- (%) Vorjahr Berichts- (%) Vorjahr Berichts- (%) Vorjahr
jahr (%) jahr (%) jahr (%)
Cuxhaven 578 87% -6 55 8% +83 35 5% +13
Osterholz 201 90% -34 19 8% +27 4 2% -20
Rotenburg (Wimme) 463 88% -4 27 5% -40 38 7% +171
Stade 615 93% -8 43 6% -28 5 1% +25
GAG Otterndorf 1.857 89% -10 144 7% -1 82 4% +46
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffdlle des Berichtsjahres im Vergleich zum
Vorjahr fur selbststandig bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus differenziert nach
Gemeinden und Samtgemeinden ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise (Median-
werte) geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzel-
nen Verkaufsobjekte.

In die Auswertung wurden Kauffélle mit ungewoéhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen.
In diesem Grundsticksmarktbericht sind mittlere Preise als Medianwerte (Zentralwerte) ausgewiesen. Der

Medianwert ist der Preis in der Stichprobe, der mit gleicher Haufigkeit Uber- und unterschritten wird, bzw. bei
einer geraden Anzahl von Fallen das arithmetische Mittel zweier zentraler Preise.

Differenzierte Angaben Uber das Preisniveau fir Bauland in den einzelnen Ortslagen oder Ortsteilen sind

den jahrlich zum Stichtag 31.12. aus den regional angefallenen Kaufpreisen ermittelten und veréffentlichten
Baulandrichtwerten (s.a. Nr. 8.2.1) zu entnehmen.

Landkreis Cuxhaven

Anzahl mittlere GréRe mittlgrer Preis inkl.

. . 2 ErschlieRungskosten
Stadt/Gemeinde/ Kauffalle ) (€/m2)
Samtgemeinde (SG) —

Berichtsjah . . . . . . .
- Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Stadt Cuxhaven 46 80 660 700 73 78
Stadt Geestland 71 53 859 880 62 45
SG Borde Lamstedt 7 9 1.482 735 14 25
Hagen im Bremischen 48 52 832 868 53 78
SG Hemmoor 22 38 726 812 50 37
SG Land Hadeln 51 73 830 798 50 84
Wourster Nordseekiiste 49 39 844 743 60 50
Gemeinde Beverstedt 60 43 832 984 45 32
Gemeinde Loxstedt 26 49 968 776 36 67
Germeinde Schiffdorf 27 57 741 698 103 114
Landkreis Cuxhaven 407 493 826 797 60 66
Landkreis Osterholz

Anzahl mittlere GréRRe Emittrll(le_r%r Preisk Tl

Stadt/Gemeinde/ Kauffalle (m2) rschlieffungskosten
: (€/m2)
Samtgemeinde (SG)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr

Stadt Osterholz-Scharmbeck 34 25 907 1.095 118 73
Gemeinde Grasberg 30 16 654 652 105 105
SG Hambergen 23 19 861 914 39 29
Gemeinde Lilienthal 18 13 732 860 155 132
Gemeinde Ritterhude 7 14 994 783 158 142
Gemeinde Schwanewede 28 78 982 661 107 110
Gemeinde Worpswede 14 25 1.025 897 78 70
Landkreis Osterholz 154 190 904 774 105 105
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Anzahl . .. mittlerer Preis inkl.
. . mittlere GroRe ErschlieRungskosten
Stadt/Gemeinde/ Kauffalle (m2)
: (€/m?)
Samtgemeinde (SG)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
SG Geestquelle 20 19 887 967 39 28
Stadt Bremervorde 19 17 795 849 59 64
Gemeinde Gnarrenburg 19 24 987 920 34 36
SG Selsingen 20 34 1047 720 33 58
SG Tarmstedt 18 18 930 919 49 45
SG Zeven 52 32 860 918 65 49
SG Sittensen 35 39 919 813 70 60
SG Fintel 29 37 735 800 69 69
SG Sottrum 42 34 902 966 72 68
Stadt Rotenburg (Wimme) 30 71 634 638 110 105
Gemeinde ScheelRel 25 18 850 1150 81 63
SG Bothel 39 25 849 980 75 55
Stadt Viselhdvede 28 15 870 900 43 45
Leel aiele [Fziirinng 376 383 858 844 65 59
(Wimme)
Landkreis Stade
Anzahl mittlere GroRe mlst(t;lr?|riZEErr]elss|<lgls(tléE r
Stadt/Gemeinde/ Kauffalle (m2?) 9
. (E/m?)
Samtgemeinde (SG)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Hansestadt Stade 37 30 700 720 157 179
Stadt Buxtehude 14 53 754 732 199 194
SG Nordkehdingen 23 10 852 747 26 36
Gemeinde Drochtersen 19 10 695 748 51 54
SG Oldendorf-Himmelpforten 55 83 813 707 58 95
SG Fredenbeck 90 42 796 776 115 87
SG Harsefeld 81 132 867 838 129 128
SG Apensen 45 63 724 680 150 161
SG Horneburg 75 81 728 732 178 132
SG Lihe 20 15 762 756 142 136
Gemeinde Jork 25 8 890 584 160 133
Landkreis Stade 484 527 780 734 129 122
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die durchschnittlichen Bodenrichtwertspannen (€/m?2) fiir erschlieRungs-
beitragsfreie Wohnbauflachen in den Stadten und Kernorten der Gemeinden und Samtgemeinden darge-

stellt.

Landkreis
Cuxhaven

Cuxhaven

64-220 Landkreis

Stade

Nordkehdingen
15-46

Land Hadeln
68-90

Waurster
Nordseekiiste

4-7 2
54-70 Drochtersen

Hemmoor
44-70

e
Wy

Lamstedt
27-36

Stadt Geestland
78-120

Himmelpforten ~ { < Lihe
62120  / 405-145)

{ { { \ 3
Schiffdorf { “—Hofneburg, 7 Jork
66-120 Geesteque"e Fredenbeck 125*175 ..\‘\k, ‘:_" 110-160
o Tt =
98-145 . 3, S
;'/ 7 _/Buxtehude

A5 250-400
/Apensen
[ 175210

= '/_Harsefeld
130-145

Loxstedt
80-88

Beverstedt
66-74

!
\

Selsingen
44-58

Gnarrenburg

Hagen
Sl Hambergen
Schwanewede Osterholz - Worpswedé
90-165 Scharmbeck Tarmstedt
70-84

Fintel
54-68

90-160

Scheelel

Lilienthal
84-155

165-24Q

Sottrum

Ritterhude
120-230 66-105
Rotenburg
Landkreis Grasberg 100-220
92-105
Osterholz

Visselhévede
48-66

Landkreis Rotenburg
(Wamme)
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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 Werte der Indexreihen sind

zum 01.07. des jeweilig

en Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf nutzungsreife Baugrundstiicke fur

den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieRungsbeitragsfreien Zustand. Die Indexwerte werden unter
Anwendung einer gleitenden Mittelbildung abgeleitet. Dabei werden die Werte mit dem Vorjahr und dem

Folgejahr geglattet. Die

Werte werden jeweils mit der Anzahl der Kauffélle pro Jahr gewichtet, wobei die

Kauffalle aus dem aktuellen Jahr mit dem doppelten Gewicht einflieen. Die Indexwerte fir die Jahre 2018
und 2019 sind daher vorlaufig.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland - LK CUX
erschlieBungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
170
R 4
160 /
150 /'/
/ ~
140
x K4
% 130 /
£ ’/ "
120 — ,/
& /
110 S z —
e g / /
®. ¢ — ¢
100 . = B
90 75000 [ 2001 [ 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 ] 2007 | 2008 | 2009 | 2010 201 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
s | K CUX gesamt 100 | 100 | 100 | 101 | 102 | 101 | 100 | 100 | 99 | 99 | 100 | 100 | 99 | 101 | 104 | 109 | 112 | 118 | 126 | 129
e=mmm Randber. Bremerhaven | 106 | 106 | 108 | 110 | 110 | 104 | 102 | 104 | 104 | 101 | 100 | 103 | 109 | 116 | 120 | 124 | 136 | 147 | 153 | 163
Randbereich Bremerhaven: Gemarkungen Bexhovede, Debstedt, Langen, Loxstedt, Schiffdorf, Spaden
Landkreis Osterholz
Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland - LK OHZ
erschlieungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
150
R 4
140 //
4
130 ,/
R
X4
120 ,/ <
x / 0/
[O) 2 o=
g yd z
£ 110 4 *
. o ey - o/
.’—:_0~.—$ 0~‘ _A- o R
100 ot ® g o ,ﬁ\‘_’ pe * 0_0“~’ —2
90
80 79992000 2001 | 2002 2003] 2004 ] 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 2010 2011 | 2012 2013 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2018
emremmm | K OHZ - Verdichtungsraum | 102 | 103 | 103 | 102 | 103 | 104 | 104 | 103 | 102 | 101 | 100 | 100 | 101 | 105 | 108 | 115 | 119 | 126 | 129 | 135 | 144
v LK OHZ gesamt 99 | 101 | 100 | 100 | 102 | 99 | 96 | 96 | 98 | 100 | 100 | 100 | 99 | 98 | 100 | 104 | 109 | 114 | 116 | 119 | 124

Verdichtungsraum (Sudkreis):
Platjenwerbe, Werschenrege,

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Ritterhude, Ihipohl,
Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Bodenpreisindex fir individuelles Wohnbauland - LK ROW
erschlieBungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
130
~
¢
120 /,7
- ¢
5 110 . e
(0] —_—
153 L /"0 @ ®. ‘\ /‘/
100 a
/ ’
90 ¢
80 7999 2000[ 2001 [ 2002 [ 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 2014 2015 2016 | 2017 | 2018 | 2019
e | K ROW gesamt | 90 96 | 100 | 101 | 103 | 104 | 104 | 106 | 104 | 102 | 100 | 100 | 103 | 106 | 108 | 109 | 113 | 115 | 119 | 122 | 126

Landkreis Stade

Bodenpreisindex fir individuelles Wohnbauland - LK STD
erschlieBungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
130
4
/ -~
120 /¢
R4
$ 110 /
e} Re
} e —
¢
o/
100 ’0\¢ ¢/
-~ et e—— ™
0/
%0 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
@ | K STD 95 98 100 | 100 | 100 | 101 | 100 99 98 98 100 | 102 | 104 | 107 | 108 | 109 | 114 | 120 | 124 | 126

Beispiel zur Verwendung der Indexreihen

Der Kaufpreis fiir ein

Index im Jahr 2008:
Index im Jahr 2015:

Bodenwert 2015 :

Baugrundstuick im Landkreis Rotenburg (Wimme) lag im Jahr 2008 bei 80 €/m?.

Welcher Preis hétte sich im Jahr 2015 ergeben?

102
113

80 €/m?: 102 x 113 = rd. 89 €/m?
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten fur grof3e und kleine Baugrundstticke

Am Grundstiicksmarkt werden haufig Bauplatze veraufR3ert, die Uber die Gibliche Gréf3e von Baugrundstiicken
fur freistehende Einfamilienhduser von 600 bis 1.000 m2 hinausgehen, die tlw. aber auch darunter liegen.

Zur Berlcksichtigung der Abhéngigkeit des Bodenwertes (€/m?2) von der GrundstiicksgréRe bei Baugrund-
stiicken kdnnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten als Anhalt gelten und angewendet
werden.

Diese Koeffizienten wurden mit einer multiplen Regressionsanalyse aus rd. 1.600 Kaufpreisen fur erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baugrundstiicke aus dem Zeitraum 2015 bis 2019 abgeleitet. Diese sind anwendbar bei
Grundstiicksgréen von 300 m2 bis 2.000 m2.

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

Bei der Prasentation der Bodenrichtwerte im Internet Gber BORIS.NI (www.boris.niedersachsen.de) werden
zu den jeweiligen Bodenrichtwertzonen die zutreffenden Umrechnungskoeffizienten angezeigt.

Umrechnungskoeffizienten fiir baureife Ein - und Zweifamilienhausgrundstiicke,
bei unte rsc hiedlicher Grundstiicksflache
1,15
£ 1,10
ug 1,05 \\‘\‘
] =~
& 1,00 \A\‘\
= S —
.g \‘\O\A
S 0,95 ———,
E “*oNQ
D 0,90
0,85 T T T T T T T T )
200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000
Fliche (m?)
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
300 1,08 1.200 0,96
400 1,06 1.300 0,96
500 1,04 1.400 0,95
600 1,02 1.500 0,94
700 1,01 1.600 0,94
800 1,00 1.700 0,93
900 0,99 1.800 0,93
1.000 0,98 1.900 0,92
1.100 0,97 2.000 0,92
Anwendungsbeispiel:
GrolRe des Baugrundstiicks: 600 m2 Kaufpreis: 70 €/m2
Welcher Preis ware in gleicher Lage fiir ein Baugrundstiick mit doppelter Grof3e angemessen?
Umrechnungskoeffizienten: 600 m2 =1,02
1.200 m2 =0,96
Umrechnung: 70€/m2 x 0,96/1,02 = rd. 66 €/m2
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5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau ist im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses von untergeordneter
Bedeutung. So sind in den zuriickliegenden Jahren nur wenige Verkaufe derartiger Bauflachen zu verzeich-
nen.

5.3.1 Preisniveau

Wohnbaugrundstiicke, die gemal Bauleitplanung mehrgeschossig bebaut werden kénnen, 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 MaR3en der baulichen Nutzung
konnen in den vier Landkreisen nicht empirisch abgeleitet werden.

5.3.2 Preisentwicklung und Umrechnungskoeffizienten

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

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Berichtsjahr ergeben sich im Zusténdigkeitsbereich des Gutachterausschusses fir gewerbliche Baufla-
chen folgende Vertragszahlen:

Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
. Kauffalle (in Mio . €) (in ha)

Landkreis

Berichtsjahr Verandeljung Berichtsjahr Verandeljung Berichtsjahr Verander_ung

zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

Cuxhaven 55 +83% 9,6 +67% 45 +73%
Osterholz 19 +27% 6,2 +38% 19 +225%
Rotenburg (Wimme) 27 -40% 41 -48% 19 -67%
Stade 43 -28% 9,7 -24% 26 -43%
GAG Otterndorf 144 -1% 29,6 +2% 109 +4%

5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen selbststéndig nutzbare Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der
88 8 und 9 Baunutzungsverordnung. Kauffalle mit ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen wurden

nicht in die Auswertung einbezogen.

Anzahi mitere Grofe e

Landkreis Kauffalle (edeliiny (Median in €/m ?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr

Cuxhaven 32 17 3.400 2.500 22 19
Osterholz 10 13 2.000 2.200 30 30
Rotenburg (Wimme) 30 27 2.100 5.400 41 22
Stade 23 47 4.800 3.200 19 39
GAG Otterndorf 95 104 3.000 3.100 29 32

30
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5.4.2 Preisentwicklung

Gewerbe- und Industrieflachen werden tiberwiegend von den Kommunen angeboten, die mit niedrigen Prei-
sen einen Anreiz zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe bieten. Der Handel unterliegt dabei nicht immer
dem freien Grundsticksmarkt. Bis 2010 war ein weitgehend stabiles Preisniveau, danach ist ein deutlicher

Anstieg erkennbar.

Da aus den einzelnen Landkreisen nur wenig verwertbare Kauffélle aus den einzelnen Jahren vorliegen,
wurde eine landkreistibergreifende Indexreihe abgeleitet. Diese kann als grober Anhalt fur die allgemeine
Preisentwicklung dieses Teilmarktes herangezogen werden.

Die Reihe mit dem Basisjahr 2010 (= 100) ist neu ermittelt worden. Sie ist auf den 01.07. des jeweiligen Jah-
res und auf baureife Gewerbeflachen in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand bezogen. Die Indexwer-
te werden unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung abgeleitet und sind fir die Jahre 2018 und 2019
aufgrund der spateren Berlicksichtigung weiterer Kaufpreise vorlaufig.

Bodenpreisindex fur Gewerbebauland
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung - ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadte-
baulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 Baugesetzbuch (BauGB) fiir eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren Erschlieung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe
fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Bauerwartungsland und Rohbauland werden als ,werdendes Bauland® bezeichnet und zusammen ausge-
wertet, da die Ubergange vom Bauerwartungsland zum Rohbauland vielfach flieRend sind. Derartige Fla-
chen werden in der Regel von den Kommunen oder Bautragern als Brutto-Bauland (einschl. der spater nicht
vermarktbaren Verkehrs- und Griunflachen) angekauft. Die meisten Ank&ufe erfolgen dabei zu einem Zeit-
punkt, zu dem die Planungen so weit fortgeschritten sind, dass eine Bebauung der Flachen mit hoher Si-
cherheit zu erwarten ist.

Die Preise fur derartige Flachen hangen von individuell abzuschatzenden Rahmenbedingungen, vorrangig
von dem drtlichen Baulandpreisniveau, von der zu erwartenden Hohe der ErschlieBungskosten, von dem zu
erwartenden Flachenverhaltnis des kunftig vermarktbaren Netto-Baulandes zur Bruttoflache und von dem
Grad der Bauerwartung ab, d.h. von der zu erwartenden Zeitspanne bis zur tatsachlichen Baureife. Die Aus-
sagekraft von Kaufpreisanalysen flr Grundstiicke in Baulandvorstufen ist entsprechend eingeschréankt.

Aus dem Zeitraum 2015 - 2019 wurden folgende Kaufpreise fur Flachen Gber 5.000 m2 registriert, ausgewer-
tet und jeweils die gezahlten Kaufpreise in Relation zu dem zu erwartenden spéteren erschlieungsbeitrags-

freien Baulandwert gesetzt. Die mittleren Angaben der Stichprobe wurden als Medianwerte ermittelt.

Anzahl Lagewertniveau Kaufpreis Wertanteil in % des erschlieBung s-
Wohnbauland Kauffille €/m2 €/m2 beitragsfreien Bodenwertes
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
70 19 27
Landkreis Cuxhaven 29 (24 - 115) (5 - 40) (14 - 57)
90 30 28
Landkreis Osterholz 23 (29 - 200) (4 - 54) (13-52)
54 14 28
Landkreis Rotenburg 34 (22 - 105) (4 - 28) (11 - 61)
. 105 25 24
Landkreis Stade 98 (30 - 215) (3-79) (11 -61)
90 21 27
GAG Otterndorf 184 (22 - 215) (4 - 80) (11-62)
Anzahl Lagewertniveau Kaufpreis Wertanteil in % des erschlieBung s-
Gewerbebauland Kauffalle €/m2 €/m2 beitragsfreien Bodenwertes
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
. 32 14 53
Landkreis Cuxhaven 7 (12 - 35) (4-22) (37 - 71)
*) *) *)
Landkreis Osterholz *) 5 ) %)
. 15 6 34
Landkreis Rotenburg 9 (14 - 37) - 12) (28 - 43)
Landkreis Stad 11 27 - >
andkreis Stade
(14 - 60) (10 - 19) (31-71)
GAG Otterndorf 27 % 2 *
erndor
(10 - 60) (4-19) (28-71)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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5.6 Sonstiges Bauland
5.6.1 Bebaute Wohngrundstiicke im Auf3enbereich

Die Zulassigkeit der baulichen Nutzung von Grundstiicken im AuRRenbereich ist in § 35 BauGB geregelt. Au-
Benbereich im Sinne des Bauplanungsrechts sind die Bereiche au3erhalb der qualifiziert beplanten Gebiete
und auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Danach sind im Auf3enbereich unter der Voraus-
setzung, dass offentliche Belange nicht entgegenstehen, nur so genannte privilegierte Vorhaben, z.B. die Er-
richtung oder Erweiterung landwirtschaftlicher Betriebe einschliel3lich dazugehériger Wohnungen, zuléssig.
Vorhandene bauliche Anlagen dirfen nur unter den im Gesetz aufgezéhlten Voraussetzungen erweitert oder
einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Bei den im AulRRenbereich liegenden Wohngrundstiicken handelt es sich zumeist um Grundstlicke einer his-
torischen Spilittersiedlung oder um Resthdfe. Die Preise fur derartige Grundstiicke sind im Wesentlichen ab-
hangig von der allgemeinen Lage, von den Grol3en der Flachen, die sich auf Grund der raumlichen Lage der
Gebaude zueinander ergeben, sowie von den jeweiligen individuellen Nutzungsvorstellungen.

Die Bodenwerte derart bebauter Grundstiicke orientieren sich vielfach am Wertniveau fur Wohnbauland in
den benachbarten dorflichen Ortslagen. Wegen der Abweichungen hinsichtlich der baurechtlichen Gege-
benheiten, der Lagemerkmale und ggf. hinsichtlich der Gré3e und ErschlieBungsqualitat, sind fiir die AuRen-
bereichsgrundstiicke jedoch im Vergleich zu innerértlichen Wohngrundstiicken grundsatzlich Preisabschlage
marktkonform.

Fur Wohngrundstiicke Ublicher Grof3e im Aul3enbereich (ASB) hat der Gutachterausschuss Otterndorf fla-
chendeckend Richtwerte ermittelt.

Fur groRere mit landwirtschaftlichen Nebengebauden bebaute Flachen eines landwirtschaftlichen Betriebs
oder Resthofes sind die Bodenwerte teilweise auch am Wertniveau fir landwirtschaftliche Nutzflachen orien-
tiert, ggf. mit Zuschlagen aufgrund vorhandener ErschlielBungsanlagen.

6 Land - und forstwirtschaftliche Flachen
6.1 Allgemeines

Im Elbe-Weser-Raum dominieren die humusarmen Sandbéden der durch die Eiszeit gepragten Landschaft.
Die Acker- oder Griunlandzahlen der amtlichen Bodenschéatzung liegen hier um 35 Bodenpunkte. In die
Geestlandschaft eingebettet sind anmoorige Standorte, auf denen allenfalls eine Griinlandnutzung mdéglich
ist. Im Bereich der Weser und der Elbe liegen dagegen fruchtbare Marschbdden mit Acker- und Grinland-
zahlen bis zu 80 Bodenpunkten vor.

Der Anteil der Kaufvertrage ist in den Landkreisen wie folgt verteilt:

Anteil Anteil Anteil
Landkreis Griinland Ackerland restliche Flachen
(%) (%) (%)
Cuxhaven 51 22 27
Osterholz 56 28 16
Rotenburg (Wimme) 31 33 36
Stade 49 25 26
GAG Otterndorf 45 27 29
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6.1.1 Entwicklung im Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
I[ 75 570 35 1 314 312 000 {[ 1892
600 20 4 283 28,7 a9 2.000 1848 1716
500 - 471 489 1581 1500
428 25 1.500 A
400 20
300 - 15 | 1.000 A
200 4 10 500 |
100 5 -
0 - - - - - 0 - . - - . , 0 . - . . -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
HF N HF ON Y
05% 17,2 44% 3,9% 1::5 104
F /’ * F / % \ *
UN
9,6% i 33% A 77%
219 38,0
% GR % A
50,4 — 19,5
GR % GR *
50,7
< 5&9
Entwicklung gegeniiber dem  Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwickl des Geld atzes zum Varjahr in % Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %
53,1 28,3 300 - 270,7
50 25 4 22 250
30,2 27.9 ol 63 200
25 1| 16,8
28 254|107 i
04 g 100 -
'50 9 50 E
- -64,1 0 =2, 12 ok
751 ' 88 T
50 4 -40,0 -81.2 : -50 - —26_.2
Ges. A GR F HF ON Ges. A GR F HFE ON Ges. A GR F HF ON
Ges.-Gesamt ® A-Acker ©GR-Griinland
F-Forstwirtschaft ®HF-H&fe ~UN-iibrige Nutzung
. Anzahl Geldsummen Flachensummen
CUmE Sl G Kaufvertrage (Mio. €) (ha)
Acker 125 10,5 335
Grinland 289 14,0 874
Forst (Wald) 55 0,9 198
Hofe 3 1,2 178
Ubrige Nutzungen 98 1,0 131
Gesamtsumme 570 27,6 1.716
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6.1.2 Entwicklung im Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
10,0 4
216 205 8.8 500 | 451 ,,, 453 420
200 A 7,6 7.2
165 165 7.5 4 50 . 400 4
150 ; 5.7 314
109 50 300 1
100 1 200 4
50 - 25 100 4
0 ; - - - - 0,0 - - - - - ; 0 - - - - -
20015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2018 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
11Fn UN F UN F UN
o% = 4.6% 24% 0.5% 3.8% 1,2%
A A A
284 38,0
o GR 46,3 %
50,8 o GR
% 56,0
GR H
56,0 %
%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrige zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
0
25 20,0 29,5 10
25 - -10 1 73
01 -20
0.0
.25 4 0 -30
50d[339 387 a7 375 25 HgE 4 -40 {|-346 -34.1
-355 -50 4
-75 4 50 -
-60
+1007 ~100,0 -8 718 -70 1 -66,7
Ges. A GR F HF ON Ges. A GR F HF ON Ges. A GR F HF ON
Ges.-Gesamt ® A-Acker ®*GR-Grlinland
F-Forstwirtschaft ®HF-H&fe ~ UN-iibrige Nutzung
. Anzahl Geldsummen Flachensummen
CrumiBIE e Kaufvertrage (Mio. €) (ha)
Acker 31 2,6 122
Grinland 61 2,9 176
Forst (Wald) 12 0,1 12
Hofe *) *) *)
Uibrige Nutzungen 5 0,1 4
Gesamtsumme 109 5,7 314

*) Es liegen keine oder nicht geniigend Daten vor.
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6.1.3 Entwicklung im Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
s00 |[ 473 464 430 1500 { 1453
422 '
400 | 412 409 40 1250 4| 1198 1254 o
300 | 0| 544 268 254 7.5 1.000 4 908
750 1
200 1 201
500
100 10 1 250 4
0 - . - - - 0 - . . . - 04 . - . - -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
HF UN UN
07% 19,8 = 33,0 ;Tx, 2l'i'N8
/ % % ! %
F F
15,2 1387 {L
% %
GR A
308 335 A GR A
, 235
% % 32,1 % s
%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
= 378 125 | 1,7 100 {[ 85,9
25 A 100 A 75 -
75 1 50 -
1] i - 50 1 25 4
-28 | ]
25 1.9 ® ] -2,7
e 241 22,9 01 251
-25 -50 1|-37,56 40,6
50 4 I 504[-359 -335 45 355 -75 o
57,1 -50,5 5468 4 -76,9
Ges. A GR F HF UN Ges. A GR F HF UN Ges. A GR F HF UN
Ges.-Gesamt ® A-Acker ®*GR-Grlinland
F-Forstwirtschaft ®HF-H&fe ~ UN-librige Nutzung
. Anzahl Geldsummen Flachensummen
U S G Kaufvertrage (Mio. €) (ha)
Acker 137 8,8 250
Griinland 126 3,6 213
Forst (Wald) 62 1,8 125
Hoéfe 3 4,3 67
Ubrige Nutzungen 81 9 253
Gesamtsumme 409 27,5 908
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6.1.4 Entwicklung im Landkreis Stade

Umsatzentwicklung

Vertrage

Geld

Flachen

Anzahl der Vertrage

Umsatz in Millionen Euro

Umsatz in ha

300 A 250 270 273 25,8 800
25 4
250 A 229 750 1
219 N e 669 844 5o
200 A 16,9 .
, 15,8 480
150 4 15 14,2 500
| 10
100 250 4
50 5
0 - . - - - 0 - - - - : 0 - - - : -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
UM UN UM
F 17,9 HF 15,9 HF 14,9
1,1% % 4.6% % 0,7% — g,
-/ : e [
7,0% A 2,2% 4.7% A
249 A 2;;9
% GR — 36,1
41,3 % GR
% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
207 | 186,9 102,2
20 ] 18,8 200 1734 100
10 150 4 660 576
04 1.1 501|212
3 100 - 87,1
-10 4 "< 63,2 0
220 4 50 4
230 4 279 . 50 4 -26.8
40 1
-40,0 &g 2230 -214 100 -82,9
Ges. A GR F HF UN Ges. A GR F HF ON Ges. A GR F HF ON
Ges.-Gesamt ® A-Acker ®*GR-Griinland
F-Forstwirtschaft ®HF-Héfe ~ UN-iibrige Nutzung
. Anzahl Geldsummen Flachensummen
Grundstiicksarten u .
Kaufvertrage (Mio. €) (ha)
Acker 68 9,3 224
Grinland 134 10,6 415
Forst (Wald) 19 0,6 37
Hofe 3 1,2 5
Ubrige Nutzungen 49 4,1 119
Gesamtsumme 273 25,8 800
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

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

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen, Fl&-
chen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit Flachengrofzen unter 2.500 m2 nicht berticksichtigt worden.

Die mittleren Preise sind als Medianwerte (Zentralwerte) ausgewiesen. Der Medianwert ist der Preis in der
Stichprobe, der mit gleicher Haufigkeit Uber- und unterschritten wird, bzw. bei einer geraden Anzahl von Fal-
len das arithmetische Mittel zweier zentraler Preise.

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

Ackerland
Anzahl . . . . Verander ung
Landkreis Kauf - mlttlezﬁac)%roBe mlttlere(rgrﬁz;\)u DI gegenuber dem
vertrage Vorjahr
Cuxhaven 90 1,63 3,00 +7%
Osterholz 22 1,83 2,75 -4%
Rotenburg (Wimme) 101 1,33 3,02 +1%
Stade 43 2,10 4,00 +20%
GAG Otterndorf 256 1,73 3,01 +3%
Anzahl mittlere mittlerer Kaufpreisspanne
Landkreis Ackerzahl Kauf - GroRe Kaufpreis (E/m?)
vertrage (ha) (E€/m2) von bis
bis 40 60 14 2,90 1,00 5,15
41 - 60 4 1,7 2,73 1,79 3,50
Cuxhaven
61 -80 14 2,1 3,23 2,38 10,00
tiber 80 78 1,6 2,98 1,00 10,00
bis 40 14 2,1 2,60 1,30 4,60
Osterholz 41 -60 3 14 1,61 1,35 3,70
61 -80 5 1,5 2,90 1,00 3,32
bis 40 82 1,0 3,42 1,99 6,05
Rotenburg (Wimme)
tiber 40 *) *) *) *) *)
bis 40 36 2,1 4,00 2,00 6,50
Stade 41 -60 4 31 4,28 1,40 5,98
61 -80 3 4,6 2,96 2,00 3,50

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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Grinland
A N
. nzahl mittlere GroR3e mittlerer Preis Verar_1_derung
Landkreis Kauf - gegeniber dem
- (ha) (€/m2) :
vertrage Vorjahr
Cuxhaven 205 1,75 1,30 +/-0%
Osterholz 42 2,10 1,66 +19%
Rotenburg (Wimme) 89 1,17 1,49 +2%
Stade 84 1,27 2,00 +41%
GAG Otterndorf 420 1,51 1,58 +12%
Grinland- Anzahl mittlere mittlerer Kaufpreisspanne
Landkreis Jahl Kauf- GroRe Kaufpreis (E/m?)
vertrage (ha) (€/m?2) von bis
bis 40 114 2,1 1,28 0,30 3,70
41 - 60 50 1,4 1,25 0,40 3,00
Cuxhaven
61 -80 31 1,7 1,62 0,40 4,68
tber 80 *) *) *) *) *)
bis 40 31 2,4 1,52 0,40 4,00
41 -60 9 1,2 1,90 1,27 2,35
Osterholz
61-80 *) *) *) *) *)
tiber 80 ) *) *) *) *)
bis 40 78 1,2 1,48 0,33 3,57
Rotenburg (Wimme)
Uiber 40 5 2,1 1,55 1,20 2,36
bis 40 45 1,3 1,81 0,60 5,00
Stade 41 - 60 23 1,3 2,00 0,50 5,00
61 -80 13 0,7 3,00 1,60 3,20
*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau in den einzelnen Re gionen
Ackerland Grinland Grinland -Moor
Landkreis Cuxhaven
(€/m2) (€/m2) (€/m2)
Stadt Cuxhaven 2,60 1,70 1,50
Stadt Geestland 3,30 2,00 1,40
SG Borde Lamstedt 3,40 1,90 1,50
SG Hagen 2,50 1,40 1,10
SG Hemmoor 2,60 1,50 1,30
SG Land Hadeln 2,50 1,50 1,20
Gemeinde Wurster Nordseekiiste 2,70 1,90 1,30
Gemeinde Beverstedt 3,10 1,70 1,30
Gemeinde Loxstedt 2,90 1,70 1,20
Gemeinde Schiffdorf 3,20 1,80 1,40
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Landkreis Osterholz Ackerland Grinland Griinland -Moor
(€/m?) (€/m?) (€/m?)
Stadt Osterholz-Scharmbeck 3,40 2,10 1,00
Gemeinde Grasberg 2,70 - 1,55
SG Hambergen 3,00 1,25 --
Gemeinde Lilienthal 2,70 1,50 1,40
Gemeinde Ritterhude 3,00 2,35 --
Gemeinde Schwanewede 2,50 2,10 1,30
Gemeinde Worpswede 2,40 1,45 1,05
Landkreis Rotenburg (Wumme) Ac(l;e/::;ld Gr(:?::zr)‘d
Stadt Bremervorde 2,90 1,40
Stadt Rotenburg (Wimme) 2,50 1,20
Stadt Visselhovede 3,00 1,50
SG Bothel 3,30 1,50
SG Fintel 2,50 1,45
SG Geestequelle 3,10 1,60
SG Selsingen 3,70 1,45
SG Sittensen 3,70 1,70
SG Sottrum 3,40 1,80
SG Tarmstedt, ohne Moor/Moorgebiet 2,90/2,40 1,45/1,20
SG Zeven 4,00 1,60
Gemeinde Gnarrenburg 2,50 1,20
Gemeinde ScheelRel 2,80 1,50
Landkreis Stade Ackerland Grinland Grunland -Moor Obstanbau
(€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2)
Hansestadt Stade 4,30 2,00 1,50 --
Stadt Buxtehude 3,90 1,80 1,40 --
SG Nordkehdingen 3,20 1,60 1,00 --
Gemeinde Drochtersen 3,20 1,80 1,20 --
SG Oldendorf - Himmelpforten 3,80 1,90 1,50 -
SG Fredenbeck 3,90 1,90 1,20 --
SG Harsefeld 4,60 2,50 1,60 --
SG Apensen 4,80 2,00 1,30 --
SG Horneburg 4,50 2,20 1,30 --
SG Lihe -- -- -- 3,90
Gemeinde Jork -- -- - 4,20
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6.2.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung im Berichtsjahr auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt ist in den Landkreisen
unterschiedlich verlaufen. Deutliche Preissteigerungen waren nur bei den Ackerflachen in den Landkreisen
Cuxhaven und Osterholz zu beobachten. Dort waren in den Vorjahren die Preissteigerungsraten gemagigter
ausgefallen.

Die Entwicklung der Grundstuickspreise Uber einen langeren Zeitraum lasst sich durch Indexreihen anschau-
lich darstellen. Sie ermdglichen, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzu-
rechnen. Durch eine umfangreiche mengenstatistische Auswertung wurde der Grundstiicksmarkt der land-
wirtschaftlich genutzten Grundstiicke in der gesamten Region ndher untersucht.

Die folgenden Reihen beziehen sich auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100. Die Indexzahlen beziehen
sich auf den 01.07. des jeweiligen Jahres.

Die Indexwerte werden unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung abgeleitet. Dabei werden die Werte
mit dem Vorjahr und dem Folgejahr geglattet. Die Werte werden jeweils mit der Anzahl der Kauffalle pro Jahr
gewichtet, wobei die Kauffalle aus dem aktuellen Jahr mit dem doppelten Gewicht einflieBen. Die Indexwerte
fur die Jahre 2018 und 2019 sind daher vorlaufig.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Landkreis Cuxhaven - Basisjahr 2010=100
220
~ *
200 /‘
180 e
0/
160 /‘ -S4
/" o
5 140 p
° /o’
£
120 =
=
100 >
@ m— o2
G m—t" S, — YT
80 . e
pe g * *
60
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
s ACKET 70 | 76 | 77 | 76 [ 76 | 76 | 75 | 76 | 85 | 90 | 91 [ 100 | 112 | 120 | 146 | 156 | 166 | 165 | 181 | 202 | 212
v Griinland | 84 | 87 | 90 | 88 | 83 | 82 | 84 | 85 | 88 | 91 | 95 | 100 | 107 | 120 | 135 | 144 | 153 | 164 | 169 | 178 | 179

Landkreis Osterholz

Bodenpreisindex fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Landkreis Osterholz - Basisjahr 2010=100
200
180 _ O m—
/"
160 7 >
@ m— &
4 L
140 ¥ O 2 -
x
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= 120 /gv"
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100 *
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d . =" ="
80 - v_— S
* M S
*
60
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
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oz Griinland | 97 | 95 [ 89 | 80 | 75 | 79 | 81 | 85 | 89 | 88 | 90 | 100 | 110 | 118 | 125 | 137 | 142 | 140 | 146 | 152 | 159
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Bodenpreisindex fir landwirtschaftliche Nutzflachen
Landkreis Rotenburg (Wimme) - Basisjahr 2010=100
250
230 %
S
e
210 =
.—0’0
190 So—¢
7
170 /’
X ,’
§ 150 7
= 130 /’
110 ~°
0,
90 — —_
— ’\Q—Q-‘N‘ — ‘;: >
70 ¢ m—, . e
50 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
e A\Cker 63 64 61 59 57 57 58 62 69 77 87 100 | 115 | 139 | 158 | 178 | 194 | 196 | 204 | 213 | 222
e Griinland | 79 82 86 83 79 80 78 75 78 84 90 | 100 | 117 | 138 | 158 | 183 | 202 | 203 | 209 | 220 | 228

Landkreis Stade

Bodenpreisindex fir landwirtschaftliche Nutzflachen
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1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 [ 2010 [ 2011 [ 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018 | 2019
v Acker 79 | 90 | 76 | 75 | 73 | 82 | 75 | 79 | 83 | 88 | 91 | 100 | 125 | 147 | 163 | 178 | 195 | 215 | 219 | 235 | 253
v Griinland | 91 | 92 | 93 [ 91 [ 90 | 89 | 89 | 89 | 92 | 94 | 94 | 100 | 108 | 117 | 127 | 139 | 146 | 151 | 164 | 181 | 205
v Obstanbau | 67 | 69 | 67 | 67 [ 73 | 77 | 77 | 74 | 74 | 77 | 88 | 100 | 100 | 106 | 111 | 113 | 122 | 123 | 130 | 131 | 132

Beispiel zur Verwendung der Indexreihen

Der Kaufpreis fiir eine Ackerflache im Landkreis Rotenburg (Wimme) liegt im Jahr 2014 bei 2,10 €/m?.
Wie hoch ware der Preis im Jahre 2011 gewesen?

Index im Jahr 2014: 178
Index im Jahr 2011: 115 Bodenwert 2011: 2,10 €/m? x 115 : 178 = rd. 1,36 €/m?
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6.2.3

Umrechnungskoeffizienten

Mit Umrechnungskoeffizienten kénnen Kaufpreise und Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen
an die wertrelevanten Merkmale eines Bewertungsobjektes angepasst werden. Der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte Otterndorf hat anhand von rd. 2.500 Kaufféllen von Acker- und Griinlandflachen der Jahre
2015 bis 2019 aus den vier Landkreisen untersucht, ob die Merkmale ,Flachengrof3e” und ,Bodengiite
(Acker- und Griunlandzahl der gesetzlichen Bodenschatzung)” Einfluss auf die jeweiligen Kaufpreise pro m2

ausuben.

Die angewendeten Untersuchungsverfahren (multiple Regressionsanalysen) fiihrten zu folgenden

Ergebnissen:

1. Die Bodengute (Acker- und Grinlandzahl der gesetzlichen Bodenschatzung) beeinflusst den Kauf-
preis pro m2 (jeweils in dem abgegrenzten Bereich einer Richtwertzone) nicht. Die Untersuchungen
fihren in den Landkreisen auf uneinheitliche und tlw. nicht plausible Ergebnisse. Der Einfluss ist

nicht signifikant nachweisbar.

2. Ab einer GroRRe von ca. 0,75 ha ist ein systematischer Einfluss der FlachengréRe auf den Kaufpreis
pro m2 erkennbar: Je groRer die Flache, desto hdher der Kaufpreis. Einzeluntersuchungen fur Acker
und fur Grunland in den vier Landkreisen fuihrten jeweils auf Gbereinstimmende Ergebnisse. Die fur
Grunland- und Ackerflachen in allen Landkreisen verwendbaren Umrechnungskoeffizienten sind

dem folgenden Diagramm, bzw. der Wertetabelle, zu entnehmen.

Flachenumrechnungskoeffizient fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

1,10
-
c
° 1,08
N *
& 1.06 — b’
g ' /0"
== *
o o—
g 1,04 —

3

c
£ 1,02 —
Q /
£ 1,00 5
= /

0,98 /

0,96 <

0,94

Flache in ha 1,0 | 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 | 10,0 | 11,0 | 12,0

Koeffizient| 0,96 | 1,00 | 1,02 | 1,03 | 1,04 | 1,05 | 1,05 | 1,06 | 1,06 | 1,07 | 1,07 | 1,07
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6.3 Hofe

In den vier Landkreisen Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade wurden in den vergangenen
vier Jahren folgende Umsatzzahlen fur ganze landwirtschaftliche Héfe > 3 ha (inkl. Geb&udebestand) regis-

triert.
Jahr Kaﬁ%ggge Flache in ha Geldumsatz in Mio . €
2016 10 156 6,3
2017 12 331 11,0
2018 13 541 17,4
2019 6 244 5,8

Im Falle der Aufgabe eines landwirtschaftlichen Betriebes werden die einzelnen landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen auch haufig als Stiicklandereien getrennt von der Hofstelle (Resthof) verauf3ert.

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

HaupteinflussgrofRe der Kaufpreise fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen ist der Wert des Holzbestandes,
der wiederum von der Baumart, dem Alter, dem Bestockungsgrad und der Hiebreife abhé&ngt. Daneben sind
die Abtriebskosten, die Lage (Ortsnahe) und die Grol3e der Flachen preisrelevant.

In Kaufvertrdgen werden diese nur seltenen getrennt ausgewiesen. Die Mdglichkeiten des Gutachteraus-
schusses und seiner Geschéftsstelle, Kauffalle fir Waldflachen detaillierter auszuwerten und insbesondere
den Bestandswert naher zu untersuchen, sind daher eingeschrankt.

Die nachfolgenden Wertangaben beziehen sich auf Waldflachen mit einer GréRRe tber 0,5 ha inkl. Holzbe-
stand unterschiedlicher und unbekannter Qualitat und Quantitat.

In den Grundstlicksmarktberichten der Vorjahre wurden in den folgenden Tabellen die Mittelwerte abgebil-
det. Im Grundstiicksmarktbericht 2020 andert sich diese Darstellung und somit geht die direkte Vergleich-
barkeit mit den Tabellen der Vorjahre verloren. Die mittleren Preise sind als Medianwerte (Zentralwerte)
ausgewiesen (s. Erlauterung in Nr. 5.2.1).

Landkreis Cuxhaven

Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen

Anzahl | mittl. GroRe Kaufpreis €/m?
Art Jahr Kauf- (ha) mittl. Wert Spanne
vertrage (Median) (Median) von bis
) 2019 9 1,2 1,00 0,40 1,53
Laub - u. Mischwald
2015 - 2019 26 1,6 1,06 0,15 2,84
2019 8 2,4 1,04 0,30 1,99
Nadelwald
2015 - 2019 35 1,3 1,10 0,30 3,19
Landkreis Osterholz
Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen
Anzahl mittl. GréRRe Kaufpreis €/m?
Art Jahr Kauf - (ha) mittl. Wert Spanne
vertrage (Median) (Median) von bis
Laub -, Nadel- 2019 4 0,8 0,75 0,40 2,00
u. Mischwald 2015 - 2019 14 1,3 0,72 0,32 2,00
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Durchschnittspreise  fir forstwirtschaftliche Flachen
Anzahl mittl. GréRRe Kaufpreis &/m?
Art Jahr Kauf - (ha) mittl. Wert Spanne
vertrage (Median) (Median) von bis
. 2019 15 1,2 1,40 0,25 3,00
Laub - u. Mischwald
2015 - 2019 49 1,4 1,11 0,25 3,00
2019 19 1,4 1,17 0,45 2,11
Nadelwald
2015 - 2019 66 1,5 1,18 0,34 3,00
Landkreis Stade
Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen
Anzahl mittl. GréRe Kaufpreis €/m?
Art Jahr Kauf - (ha) mittl. Wert Spanne
vertrage (Median) (Median) von bis
Laub -, Nadel- 2019 8 1,5 1,10 0,69 2,41
u. Mischwald 2015 - 2019 24 1,4 1,14 0,40 3,12

6.5 Heide, Odland, Unland, Geringstland

Es handelt sich um Flachen mit keiner oder geringer Ertragsfahigkeit, die haufig im Zusammenhang mit Na-
turschutzmafRnahmen aufgekauft werden. Bei hoheren Kaufpreisen ist nicht auszuschliel3en, dass sich ge-
ringe Ertragsmdglichkeiten auf den Kaufpreis auswirken. In der nachfolgenden Tabelle sind die Preisspan-

nen der letzten funf Jahre und die daraus resultierenden Medianwerte dargestellt:

Anzahl Flachen (ha) Preis (€ /m2)
Lemelueis Kauf- . mittlere GroRRe . mittlerer Kaufpreis
vertrage | Von - bis (Median) von - bis (Median)
Cuxhaven 80 0,25-11,34 0,88 0,07 -1,18 0,30
Osterholz 8 0,64 - 2,84 1,08 0,10 - 0,60 0,26
Rotenburg (Wimme) 96 0,27 -11,57 1,00 0,10-1,15 0,47
Stade 20 0,26 - 5,13 0,73 0,23-1,10 0,50
GAG Otterndorf 204 0,25-11,57 0,92 0,07 -1,18 0,40
6.6  Obstanbauflachen

Das ,Alte Land” im Landkreis Stade ist das grof3te 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, Su3- und Sauerkirschen sowie Pflaumen und Zwetschgen geerntet.

Hier werden die hdchsten Preise fur landwirtschaftliche Nutzflachen im Landkreis Stade gezahlt. Der hdchste
Bodenrichtwert fur Obstanbauflachen liegt in der Gemeinde Jork derzeit bei 4,80 €/mz2 fir Anbauflachen im
Nahbereich der Elbe.

Aber auch in den Ubrigen Regionen des Landkreises gewinnt der Obstanbau immer mehr an Bedeutung. Die
Kaufpreise derartiger Flachen orientieren sich im Wesentlichen am Wertniveau der umliegenden Ackerfla-
chen. Teilweise werden auch Wertzuschlage/héhere Preise gezahlt. Wertanteile fiir den Bestand und sonsti-
ge Betriebsanlagen sind gesondert zu beriicksichtigen.
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Die nachfolgenden Wertangaben beziehen sich auf Obstanbauflachen unterschiedlicher Qualitat und unter-
schiedlicher GroRe im Landkreis Stade.

Durchschnittspreise fur Obstanbauflachen

P Flache (ha) Kaufpreis €/m?
Jahr Kauf- mittl. GroRe mittl. Preis Spanne

vertrage (Median) (Median) von bis
2015 25 1,6 3,49 0,94 6,08
2016 19 1,9 3,70 1,50 8,49
2017 16 2,5 3,75 0,98 6,50
2018 21 1,7 4,00 1,43 7,00
2019 19 1,6 4,50 2,51 7,13

2015 - 2019 100 1,8 4,00 0,94 8,49

6.7 Flachen fur ErsatzmafRnahmen

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 fur den Abbau von Bodenschatzen, die Schwere des Eingriffs in Natur und Land-
schaft zu prifen und zur Kompensation Ausgleichs- oder Ersatzmafl3nahmen, ggf. auf ausgewiesenen Er-
satzflachen, einzuplanen.

Ausgleichsflachen sind Flachen, die kunftig fur MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs innerhalb des Be-
bauungsplangebietes natur- und landschaftspflegerisch neu zu gestalten, z.B. aufzuforsten, oder in anderer
Art 6kologisch aufzuwerten sind.

Unter Ersatzflachen werden Flachen auB3erhalb des unmittelbaren Plangebietes verstanden, die kiinftig den
Okologischen Ausgleich des Eingriffs an anderer Stelle herbeifiihren sollen.

Fir derartige Ersatzflachen hat sich regional ein eigener Markt entwickelt. Die Kaufpreise orientieren sich an
den Richtwerten fur landwirtschaftliche Flachen. Sie werden jedoch wegen ihrer kiinftigen Bedeutung fir ein
Baugebiet oder ein anderes Vorhaben oft zu Preisen tber den landwirtschaftlichen Richtwerten gehandelt.
Der Gutachterausschuss hat folgende Kaufpreise registriert und jeweils in Relation zu dem jeweiligen land-
wirtschaftlichen Bodenrichtwert gesetzt. Das Ergebnis ist in der nachstehenden Tabelle zusammengefasst.

Durchschnittspreise und Wertfaktoren fir Ersatzflachen in den Landkreisen
Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade
(aus den Jahren 2015 bis 2019)

Anzahl Spanne mittlerer
Kauf - bi Kaufpreis
vertrage von 1S (Median)

Kaufpreise (Griinland)

2 2 2
(mittlerer Bodenrichtwert = 1,35 €/m2) 84 0,50 &/m 7.9 €/m 1,58 €/m

Faktor Kaufpreis/Bodenrichtwert (Griinland) 0,5 3,2 1,2

Kaufpreise (Ackerland)

2 2 2
(mittlerer Bodenrichtwert = 3,25 €/m?2) 32 1,79 €/m= | 7,00 €/m 3,44 €/m

Faktor Kaufpreis/Bodenrichtwert (Ackerland) 0,5 1,9 11

Kaufpreise gesamt

2 2 2
(mittlerer Bodenrichtwert = 1,50 €/m?2) 116 0,50 €&/m 7,90 €/m 2,00 &/m

Faktor Kaufpreis/Bodenrichtwert (Landwirtschaft) 0,5 3,2 1,2
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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. Aus den Jahren 2015 bis 2019 wurde folgen-
des Preisniveau registriert:

Anzahl Preis (€ /m2)
Landkreis Kaufvertrige T mittl. Kal_prrels
(Median)
Cuxhaven 50 1,00 - 45,66 7,16
Osterholz 20 1,50 - 39,28 6,14
Rotenburg (Wimme) 9 1,00 - 25,00 4,37
Stade 17 1,00 - 32,98 5,00
GAG Otterndorf 96 1,00 - 45,66 6,00

Die Preise sind hauptsachlich vom Wert des jeweiligen benachbarten Baulandes und von der Gréf3e abhan-
gig, daneben aber oft auch von individuellen Merkmalen und persénlichen Nutzungsvorstellungen des Er-

werbers.

Aussagekraftiger als der absolute Kaufpreis ist oft die Angabe der Wertrelation zum jeweils benachbarten

Baulandrichtwert. Diese Wertrelation fir Flachen unter 2.500 m?2 ist nachfolgend grafisch dargestellt:

Gartenland Landkreise CUX, OHZ, ROW, STD
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Die Preise grof3erer Flachen ndhern sich oft den landwirtschaftlichen Richtwerten an.
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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 vorrangig abhangig von der Qualitat und Méachtigkeit
des abzubauenden Bodenvorkommens. Eine statistisch gesicherte Aussage zur Abhangigkeit der gezahlten
Kaufpreise fur Abbauflachen in Bezug auf die Machtigkeit des Vorkommens, der Lage zu vorhandenen Ab-
baubetrieben und die GréRe der verkauften Flachen ist aufgrund der fehlenden Datenbasis nicht mdglich.
Fur derartige Flachen (einschl. Abbaugut) sind seit 2015 folgende Kaufpreise registriert worden:

Anzahl Preis (€ /m?)
Landkreis Kauf - Nutzung v — i mittl. Kaufpreis
vertrage (Median)
Cuxhaven 12 Sand 3,04 -11,00 4,12
11 sand 5,97 - 23,00 10,96
Osterholz (Abbaugut) (0,77 €/m? - 1,66 €/m?)
} 7 Torf 0,85 - 2,00 2,00
Rotenburg (Wimme) 6 Sand 2.55-12,17 8.40
22 Torf 0,65 - 3,00 1,18
Stade 27 sand 4,06 - 24,95 7,26
29 Torf 0,65 - 3,00 1,18
Sl 56 Sand 2,55 - 24,95 7.61

7.3 Wasserflachen

Die Preise fur Wasserflachen streuen stark, da sie in den wenigsten Fallen auf eine wirtschaftliche Nutzung
zuriickzufuhren sind, sondern oft einem ,Liebhabermarkt* unterliegen. Sie sind vorrangig von der Lage und
Grol3e sowie von der Art der AuRRenlage (Einfriedung, Begriinung, ggf. bauliche Anlagen etc.) abhangig. In
der nachfolgenden Tabelle sind die mittleren Preise von Wasserflachen (ohne Gréaben) der zurtickliegenden

funf Jahre dargestellt.

Anzahl Preis (€ /m?)
Landkreis Kauf - Flachen (m?) T mittl. Kaufpreis
vertrage | (Median)
Cuxhaven 7 880 - 13.000 0,89 - 6,60 3,60
Osterholz 7 755 - 11.000 0,67 - 14,49 1,78
Rotenburg (Wimme) 8 1.400 - 23.500 0,56 - 10,00 1,28
Stade 10 835 - 151.000 0,62 - 8,40 1,70
GAG Otterndorf 32 755 - 151.000 0,56 - 14,49 1,87
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7.4 Gemeinbedarfsflachen

Ein Eigentumswechsel von bleibenden Gemeinbedarfsflachen, d. h. Flachen, die dem Gemeinbedarf bereits
dienten und auch kinftig keiner anderen Nutzung zugefuhrt werden, vollzieht sich zumeist aul3erhalb des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs im Einvernehmen zweier 6ffentlicher Trager. Im Folgenden wird ein Aus-
wertezeitraum von 10 Jahren fir den gesamten Bereich des GAG Otterndorf zu Grunde gelegt. Die extre-
men Ausreil3er sind eliminiert worden.

Wird fur privat oder gewerblich nutzbare Flachen durch planungsrechtliche Festsetzungen die 6ffentliche
Zweckbestimmung neu begrindet, bemisst sich der Wert dieser ,kiinftigen Gemeinbedarfsflache", der stan-
digen Rechtsprechung in Entschadigungsstreitfallen folgend, nach dem Grundstiickszustand, den die Flache
zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planung erreicht hatte.

Durchschnittspreise und Wertfaktoren fiir Gemeinbedarfsflach en (10 Jahresauswertung) fir die
Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade

Bebaute Ortslage

Anzahl S mittlerer Kaufpreis

Kaufvertrage panne (Median)
Flachen die dem Gemeinbedarf 2 2 )
bereits dienten 21 0,1€/m 36,6 €/m 9,0 €/m
Faktor Kaufpreis/BRW (Bauland) 0,1 0,7 0,3
Flachen von privat ohe zukiinftig 24 1,0 €/mz 31,0 €/m? 10,5 €/m2
dem Gemeinbedarf dienen
Faktor Kaufpreis/BRW (Bauland) 0,1 15 0,5

AuRenbereich

Anzahl S mittlerer Kaufpreis

Kaufvertrage panne (Median)
Flachen die dem Gemeinbedarf ) ) )
e C e 39 0,3 €/m 8,0 €/m 1,24 €/m
Faktor Kaufpreis/BRW (Landwirt- 05 2.4 1.0
schaft)
Flachen von privat die zukinftig
dem Gemeinbedarf dienen 81 0.4 €/m2 9,0 €/m> 2,1 €/mz
Faktor Kaufpreis/BRW (Landwirt- 0.4 57 17
schaft)

Bei der Bewertung ehemaliger Gemeinbedarfsflachen orientiert sich die Wertfindung an den kiinftig rechtlich
und tatsachlichen zuldssigen Nutzungsmdglichkeiten. Es sind aber haufig Abschlage zu verzeichnen, da das
Interesse an solchen Flachen im Normalfall auf die jeweiligen Anlieger beschrankt ist.

Die Werte kunftiger Gemeinbedarfsflachen werden im AuRR3enbereich entsprechend der bisherigen Nutzung
z.B. als landwirtschaftliche Nutzflache bewertet und im Innenbereich als Hofraum oder Bauland eingestuft.
Der ermittelte Wertfaktor solcher Flachen ist in den obigen Tabellen dargestellt worden.
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8 Bodenrichtwerte
8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach 8 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie 8 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des
Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschiisse zum 31.12. jeden Jahres flachendeckend
durchschnittliche Lagewerte des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken innerhalb eines abgegrenzten
Gebietes zu ermitteln (Bodenrichtwerte). Die Grundstiicke sollen nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbhe-
sondere nach Art und MaR3 der Nutzbarkeit weitgehend tbereinstimmen und im Wesentlichen gleiche allge-
meine Wertverhaltnisse vorweisen. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstick). 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 Grundsticksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks gehéren 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 beriicksichtigen, die im gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fur Bauland

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

- die Bauweise,
- das Maf3 der baulichen Nutzung und
- die Grundstlicksgrofie.

Den Richtwertiibersichten mit den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen und den beschreibenden Attribu-
ten kann nicht entnommen werden, ob und wie ein Grundstiick bebaut werden kann. Die Zuléssigkeit eines
Bauvorhabens richtet sich nach den Vorgaben eines verbindlichen Bauleitplanes (gemaR 8§ 30-33 BauGB)
oder obliegt der Beurteilung durch die zustandigen Baugenehmigungsbehérden (gemar 88 34 ff BauGB als
Einzelentscheidung).

Bodenrichtwerte fur land - und forstwirtschaftliche Nutzflachen

Fur die Ableitung von Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Nutzflachen gelten die gleichen Grundsatze.
Den Richtwerten werden jeweils Angaben zur Bodengiite (durchschnittliche Acker- oder Griinlandzahl) zu-
gesetzt.

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

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

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

BORIS.NI - Bodenrichtwerte Niedersachsen online / “ersion: 2.0-rev 608 womn 18.11.2019 12:12

8.2 Ubersichten Uiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte Ubersichten tiber die
Bodenrichtwerte. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen darge-

stellt. Sie werden auch im Marktbericht fiir das Land Niedersachsen zusammen mit den Bodenrichtwerten
aus den dbrigen Landkreisen verdffentlicht.

Die ausgewahlten Orte werden durch die Merkmale
- Einwohnerzahl,
- Zentralitat nach dem Raumordnungsprogramm (O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum oder
G = Grundzentrum, GT = Grundzentrum mit mittelzentralen Teilfunktionen) und
- Bedeutung, sowie der Lage
charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und

Bauflachen fur den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen flir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse
(gut, mittel, mafig) gegliedert.
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen Erschlie-
Bungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz sowie
Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmalRnahmen nach § 135 a BauGB nicht mehr zu erheben sind.

8.2.1 Wohnbauland

Landkreis Cuxhaven Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maRige gute mittlere maRige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m?2
Stadt Cuxhaven 50 M Nordseeheilbad u. Kreisstadt 280 120 70 150 88 54
Beverstedt 14 G Gemeindesitz 66 48 23
Loxstedt 16 G Gemeindesitz u. Nahbereich Bremer- 88 64 40
haven (O)
Schiffdorf 14 G Gemeindesitz u. Stadtrandlage Bre- 125 96 66
merhaven (O)
Stadt Geestland (Bad Bederkesa) 12 G Luftkurort 115 84 62
Stadt Geestland (Langen) 19 g | Keinstadtu. Stadtrandiage zu Bre- 140 100 70
merhaven (O)
SG Borde Lamstedt (Lamstedt) 6 G Landgemeinde u. Samtgemeindesitz 36 27
SG Hagen (Hagen im Bremischen) 11 G Landgemeinde u. Samtgemeindesitz 88 42 21
SG Hemmoor (Stadt Hemmoor) 14 M Kleinstadt mit re_glonaler Bedeutung u. 60 44 33
Samtgemeindesitz
SG Land Hadeln (Stadt Otterndorf) 15 GT | Kleinstadt, Nordseebad und Samtge- 90 68 32 68
meindesitz
SG Land Hadeln (Cadenberge) 12 G Gemeindesitz 52 44
Wourster Nordseektiste (Nordholz) 7 G Gemeindesitz u. Kiistenbadeort 60 50 36
Wourster Nordseekuste (Dorum) 4 G Landgemeinde u. Nordseebad 70 52
Landkreis Osterholz Bodenrichtwerte fir  Wohnbauflachen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maRige gute mittlere maRige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Osterholz-Scharmbeck 30 M Kreisstadt 135 120 100
Lilienthal 19 G Gemeindesitz 240 190 90
Schwanewede 21 G Gemeindesitz 150 115 84
Worpswede 9 G Gemeindesitz mit Erholungsfunktion 140 105 100
Ritterhude 15 G Gemeindesitz 180 150 115
Grasberg 8 G Gemeindesitz 105 96 50
SG Hambergen 12 G Samtgemeindesitz 66 42
Landkreis Rotenburg (W'L'lmme) Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maRige gute mittlere maRige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Rotenburg (Wumme) / Stadtgebiet 23/20,5 M Kreisstadt 160 120 80 160 120 80
Bremervorde / Stadtgebiet 18,5/11,5 M Ehemalige Kreisstadt 125 90 60 110 80 60
Zeven / Stadtgebiet 235/14 M Elﬁg‘sradt mit regionaler Bedeu- 115 90 70 80 76 70
Einheitsgemeinde Scheefel / 13/7 G |Landgemeinde 140 110 80
Scheefel
Visselhdvede / Stadtgebiet 10/5 G Kleinstadt und Erholungsort 66 60 46
Samtgemeinde Sittensen / 11/6 G | Landgemeinde 120 105 64
Sittensen
Samtgemeinde Sottrum / Sottrum 145/6,5 G Landgemeinde 105 88 66
Samtgemeinde Bothel / Bothel 8/25 G Landgemeinde / Erholungsort 70
Samtgemeinde Fintel / Lauenbriick 7512 G Landgemeinde / Fremdenverkehr 66
Samtgemeinde Tarmstedt / 11/4 G Landgemeinde 80
Tarmstedt
Samtgemeinde Selsingen / 9,5/35 G | Landgemeinde 54
Selsingen
gamtgememde Gnarrenburg / 9/3 G Landgemeinde 54
narrenburg
girr:tlgemelnde Geestequelle / 65/2 G Landgemeinde 26
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Landkreis Stade

Bodenrichtwerte fiir

Wohnbauflachen des

Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maRige gute mittlere maRige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Apensen/Apensen 4,1 G Landgemeinde 200 170 130
Buxtehude 40,0 M Selbst. Stadt Nahe Hamburg 340 280 220 400 300 250
Drochtersen 11,2 G Landgemeinde 76 54
Fredenbeck/Fredenbeck 6,0 G Landgemeinde 145 105 80
Harsefeld/Harsefeld 13,1 G Landgemeinde 140 98
Himmelpforten/Himmelpforten 52 G Landgemeinde 120 94 64
Horneburg/Horneburg 6,2 G Landgemeinde 195 145 115
Jork 12,2 G Landgemeinde 140 130 115
Luhe/Steinkirchen 1,6 G Landgemeinde 145 130
Nordkehdingen/Freiburg 19 G Landgemeinde 44
Oldendorf/Oldendorf 3,0 G Landgemeinde 88 62 32
Stade 47,2 M Kreisstadt 310 200 125 290 190 140

8.2.2 Gewerbliches Bauland

Landkreis Cuxhaven

Bodenrichtwerte von Baugrundsticken in

Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fur Dienstleistung
Samtgemeinde nahen Geschéftsgebieten und Verwaltung
Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere maRige

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

Stadt Cuxhaven 50 480 260 110 72 40 22

Stadt Geestland (Langen) 19 120 90 32 42 28 15

Stadt Geestland (Bad Bederkesa) 12 120 92 66 27

Beverstedt 14 88 22

Loxstedt 16 110 84 38 24 20

Waurster Nordseekuste (Nordholz) 7 50 36 15

Wourster Nordseekiste (Dorum) 4 70 44 36 16

Schiffdorf 14 74 48 32

SG Borde Lamstedt (Lamstedt) 6 37 15

SG Hagen (Hagen im Bremischen) 11 62 54 21

SG Hemmoor (Stadt Hemmaoor) 14 110 70 28 20

SG Land Hadeln (Stadt Otterndorf) 15 70 54 42 25 20

SG Land Hadeln (Cadenberge) 12 46 38 27 20

Landkreis Osterholz Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienstleistung

Samtgemeinde nahen Geschéftsgebieten und Verwaltung

Ein- gute mittlere mafige gute mittlere mafige gute mittlere mafige

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

Grasberg 8 92 37

Lilienthal 19 215 175 140 70

Osterholz-Scharmbeck 30 220 170 155 36

Ritterhude 15 140 110 40 30

Schwanewede 21 165 110 84 70 46 18

SG Hambergen 12 66 18 10

Worpswede 9 170 13
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Landkreis Rotenburg (Wimme) Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fur Dienstleistung
Samtgemeinde nahen Geschaftsgebieten und Verwaltung
Ein- gute mittlere mafige gute mittlere mafige gute mittlere mafige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m?
Rotenburg (Wumme) / Stadtgebiet 23/20,5 300 190 150 40 25 15
Bremervorde / Stadtgebiet 18,5/11,5 220 150 110 35 20 15
Zeven / Stadtgebiet 23,5/14 210 140 110 30 21 16
Einheitsgemeinde ScheeRel / 13/7 190 130 105 50 20 12
ScheelRel
Visselhovede / Stadtgebiet 10/5 120 94 74 40 15 10
g.amtgeme'”de Sittensen / 1176 160 125 84 34 30 22
ittensen
Samtgemeinde Sottrum / Sottrum 145/6,5 140 88 37 28 17
Samtgemeinde Bothel / Bothel 8/25 58 17 15
Samtgemeinde Fintel / Lauenbriick 7512 64 12
Samtgemeinde Tarmstedt /
Tarmstedt /4 80 v
Sam.tgememde Selsingen / 95/35 68 15
Selsingen
Samtgemeinde Gnarrenburg /
Gnarrenburg 973 62 10
Samtgemeinde Geestequelle 65/2 B 10
Oerel
Landkreis Stade Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fur Dienstleistung
Samtgemeinde nahen Geschéftsgebieten und Verwaltung
Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m?
Apensen/Apensen 4,2 140 35
Buxtehude 40,1 700 500 390 62 42 150
Drochtersen 11,2 115 18
Fredenbeck/Fredenbeck 6,0 105 30
Harsefeld/Harsefeld 13,1 160 130 100 34
Oldendorf-Himmelpf./Himmelpf. 5,2 96 70 54 20
Horneburg/Horneburg 6,2 135 105 35 20
Jork 12,2 170 135 84 35
Nordkehdingen/Freiburg 1,9 44 10
Stade 47,2 900 550 440 72 52 25 130
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9 Bebaute Grundstiicke
9.1 Allgemeines

Die Entwicklung dieses grof3en Teilmarktes stellt sich fur die einzelnen Landkreise wie folgt dar:

Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung

Vertrage

Geld

Flachen

Anzahl der Vertrage

Umsatz in Millionen Euro

Umsatz in ha

2.000 + 1828 1806 1839 400 390 700 1 634
1678 1682 335 362 500 4
1.500 200 ]| 288 288 500 4
400 4 345
4 317
1.000 200 a0 ]| 277 280
500 4 100 A 200 4
100 1
0 0 - - - - - 0 - - - - -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Verteilung der Umsétze auf die Gebaudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Auft g des Flach tzes
WGH Ugo e i
3,6% — 235
% 4,8%
MFH ub
3,5% of
03% \ 8.4%
RDH f 08O
7.7%
0.4% 51,6
%
bb

62,6

%

3,3%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in %
301 25,0
20 1
10 (5 49 48
0 ——
-21
-10 4
=20 4
=207
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Geld
Er g des Geld atzes zum Vorjahr in %
50 A 457
251 16,4
8.0 89
-13.0
-25

-34.2

Ges.

EFH RDH MFH WGH UBO

Flachen
Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %
150,89
150 4
100 4| 838
50 4 ar.2
03 38
0 4
-50 4 -36.6
Ges. EFH RDH MFH WoH UBO

Ges.-Gesamt ® EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Blirogebiude

MFH-Mehrfamilienh&user

RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushélften

UBOC-iibrige bebaute Objekte
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Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1.000 4 944 300 4 269 200 4 191
831 889 844
817 250 4 214 159
750 - | 199 150 1| 136
001|170 12 47
500 4 150 1 100 4
100 4
250 4 50 4
50 4
0 : : - : : 04 - : : : : 04 - : : : :
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr

Verteilung der Umsétze auf die Gebaudearten

Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
Ueo
RDH MFH MFH _WGEH 491
243 3,0% 4,8% 9,2% o
%
WGH RDH Ueo
3,1% ’8 8 13 5
WGH
Ugo 4.5%
194 MFH
* 2,9%
EFH
57 ROH %9
% 4,6% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
60 - 55,6 150 4 136.8 107,7
50 125 4 100 4
40 1 100 75
04 75 73,6 56,6
50 4
20 A 50 A 324
324 237
256 ]| 208 .
10 4 74 - 25 19,2 25 58
0- 0- 0= - - - - -
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges, EFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ®RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushélften
MFH-Mehrfamilienhduser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Blirogebiude ~UBO-iibrige bebaute Objekte
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
350 4
1.250 4 1199 | 291 311
joze 1070 1054 L 30 246 300 4 265 274 282
4 250 4 226
1.000 jo3 203 250 23
750 4 200 1 200 4
150 4 4
500 150
100 1 100 4
250 4 50 4 50 4
0= - - . - 0 - - - - - 0 - . . - .
2015 2016 2017 2018 2019 2015 216 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Verteilung der Umsétze auf die Gebaudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldu ] Aufteilung des Flachenumsatzes
Ueo
WGH 0 WGH
3,3% — ‘322 8.2% Uso 4;6'6
o% =7 21,8
MFH MFH/ w
3.8% 10,5
% WGH —
RDH 2,8%
13 RDH
% 6,7% MFH
3.6%
EFH
6.0 &8 RDH ————435
3 , 2,5%
% % ' %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrige zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Er 1g des Fla zes zum Vorjahr in %
30 1 25,0 10 4 28,8 75 4 69,1
257
20 4 25 50 4
104 8.0 204|180 187
5.8 15,9 2
0 15 127 29 6.1 5.8
] -
28 10 4
-10
9,3 5] -25 —
20 - -16,4 0 &5 8 359
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO
Ges.-Gesamt ® EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ® RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhiuser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude ~UBO-iibrige bebaute Objekte
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Landkreis Stade

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1,500 4 1413 1409 418 299
1292 1533 106 400 4 386 300 4
1.250 1 34 L 319 209
1.000 1 300 A 200 A 176 185 -
750 4 200 4 150 4
500 4 100 4
250 100 1 50
0 . - - 0 - - - - - 0 - - - - -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Verteilung der Umsétze auf die Gebdudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
RDH MFH WGH EE?
215 8.5% = 1.3 o%
%
RDH q
15 s UBO
'A\ 11 8 WGH ——_
4,2%
MFH
2.6%
EFH EFH EFH
63,6 52,4 ROH 433
% 9% 3,5% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1.500 1 1413 1409
1292 1233 4496 400 300 1
1,250 1 w0q
1,000 300 - 200
750 200 4 150
500 4 100 4
250 100 1 50 |
0 - 0 - 0 -
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr
Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ®RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhduser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebidude ~ UBO-iibrige bebaute Objekte

58 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Otterndorf



Grundsticksmarktbericht 2020

9.2 Einfamilienh&auser, Zweifamilienhauser
9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2019 in der Region die fol-
genden durchschnittlichen Kauf- und Wohnflachenpreise gezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben kei-
nen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsob-
jekte. Die Preisangabe beinhaltet den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vor-
jahr. Die mittleren Preise sind als Medianwerte (Zentralwerte) ausgewiesen (s. dazu Erlauterung in Abschnitt

5.2.1).

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen 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

Landkreis Cuxhaven

2019 fir Ein - und Zweifamilien hauser im

. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl nggﬂg;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) ©)
Landkreis Cuxhaven gesamt
Baujahr bis 1949 116 1920 130 949 130.000
(157) (1911) (128) (891) (120.000)
Baujahr 1950 bis 1977 345 1965 120 1.200 150.000
(343) (1964) (120) (1.118) (135.000)
Baujahr 1978 bis 1990 86 1981 142 1.353 188.000
(93) (1982) (146) (1.328) (190.000)
Baujahr 1991 bis 2016 134 1999 146 1.693 254.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (139) (2000) (140) (1.651) (240.000)
Baujahr ab 2017 5 2019 117 2.923 316.000
(Baujahr ab 2016) (7) (2016) (157) (2.086) (250.000)
n mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl r‘gntlgrﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
arent (m?) (€/m?) ©)
Jandlicher Raum“ LK Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven ohne Umrin g Bremerhaven
Baujahr bis 1949 94 1920 134 806 115.000
(108) (1910) (132) (775) (109.000)
Baujahr 1950 bis 1977 266 1965 120 1.132 140.000
(262) (1964) (120) (1.047) (125.000)
Baujahr 1978 bis 1990 74 1981 144 1.266 180.000
(76) (1981) (148) (1.258) (182.000)
Baujahr 1991 bis 2016 103 1999 145 1.600 239.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (116) (2000) (140) (1.620) (230.000)
Baujahr ab 2017 4 2018 140 2.547 338.000
(Baujahr ab 2016) (6) (2016) (154) (1.839) (250.000)
: mittleres [ e .
verkaufte Objekte Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m?) (€)
Stadt Cuxhaven **)
Baujahr bis 1949 17 1913 117 1.500 187.000
(37) (1926) (126) (1.306) (140.000)
Baujahr 1950 bis 1977 29 1965 117 1.581 195.000
(40) (1963) (130) (1.497) (217.000)
Baujahr 1978 bis 1990 5 1985 130 1.781 262.000
(5) (1985) (120) (1.780) (246.000)
Baujahr 1991 bis 2016 9 2004 144 2.327 345.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (13) (2003) (145) (2.087) (286.000)
Baujahr ab 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)
. mittleres IS gl .
verkaufte Objekte Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m?) (€)
Umring Bremerhaven ***)
Baujahr bis 1949 5 1937 135 1.321 164.000
(12) (1920) (132) (1.094) (135.000)
Baujahr 1950 bis 1977 50 1965 134 1.376 186.000
(42) (1961) (126) (1.276) (168.000)
Baujahr 1978 bis 1990 7 1985 120 1.705 285.000
(12) (1984) (146) (1.610) (233.000)
Baujahr 1991 bis 2016 22 2000 160 2.052 316.000
(Baujahr 1991 bhis 2015) (10) (2000) (134) (2.073) (280.000)
Baujahr ab 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)

*)  Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
**)  Gemarkungen Cuxhaven, Duhnen, Dése, Sahlenburg, Stickenbuttel, Stider- und Westerwisch und Groden
***)  Gemarkungen Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf und Loxstedt
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise

Landkreis Osterholz

2019 fur Ein- und Zweifamilien hauser im

: mittleres MUETE | U= .
verkaufte Objekte Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m?) €
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1949 32 1930 130 1.187 170.000
(34) (1928) (156) (1.123) (170.000)
Baujahr 1950 bis 1977 183 1965 140 1.531 215.000
(175) (1965) (135) (1.429) (205.000)
Baujahr 1978 bis 1990 64 1982 145 1.703 257.000
(36) (1982) (140) (1.633) (249.000)
Baujahr 1991 bis 2016 88 2000 146 2.153 314.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (70) (2000) (146) (2.000) (296.000)
Baujahr ab 2017 14 2019 150 2.273 361.000
(Baujahr ab 2016) (18) (2018) (143) (2.250) (330.000)
: mittleres rEE Wi :
verkaufte Objekte Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) €)
,verdichtungsraum“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1949 22 1930 135 1.342 199.000
(24) (2917) (158) (1.225) (185.000)
Baujahr 1950 bis 1977 102 1964 136 1.667 231.000
(93) (1963) (138) (1.571) (220.000)
Baujahr 1978 bis 1990 26 1984 140 1.926 272.000
(12) (1982) (129) (1.926) (286.000)
Baujahr 1991 bis 2016 42 2002 142 2.348 350.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (33) (2004) (140) (2.333) (355.000)
Baujahr ab 2017 9 2020 140 2.247 355.000
(Baujahr ab 2016) (16) (2018) (143) (2.250) (330.000)

Verdichtungsraum (Sudkreis):

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Ritterhude, Ihipohl,

Platjenwerbe, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel

. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rglttl(_erﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
auanr (m?) (e/m?) ®
slandlicher Raum" Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1949 10 1930 125 756 98.000
(20) (1930) (143) (1.022) (134.000)
Baujahr 1950 bis 1977 81 1967 150 1.348 205.000
(82) (1966) (132) (1.336) (182.000)
Baujahr 1978 bis 1990 38 1982 155 1.614 252.000
(24) (1982) (154) (1.381) (230.000)
Baujahr 1991 bis 2016 46 2000 148 1.949 283.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (37) (1999) (146) (1.777) (275.000)
Baujahr ab 2017 5 2018 151 2.458 384.000
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2019 fur Ei

Landkreis Rotenburg (Wimme)

n- und Zweifamili enhauser im

. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rglttl(_erﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
awent (m?) (€/m2) )
Landkreis Rotenburg (Wimme) gesamt
Baujahr bis 1949 41 1923 150 1.108 168.000
(33) (1930) (160) (800) (130.000)
Baujahr 1950 bis 1977 166 1964 130 1.260 165.000
a77) (1965) (133) (1.074) (154.000)
Baujahr 1978 bis 1990 63 1981 155 1.500 234.000
(53) (1980) (150) (1.341) (219.000)
Baujahr 1991 bis 2016 146 1999 147 1.721 257.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (109) (1999) (145) (1.667) (245.000)
Baujahr ab 2017 8 2019 145 2.375 332.000
(Baujahr ab 2016) (5) (2016) (156) (2.093) (335.000)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise

Landkreis Stade

2019 fir Ein - und Zweifamilien hauser im

. mittlere Wohn -
verk aufte Objekte Anzahl rggﬂ?;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
! (m2) (€/m?) ®
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1949 77 1913 135 1.553 185.000
(82) (1910) (132) (1.174) (157.000)
Baujahr 1950 bis 1977 272 1966 133 1.591 215.000
(220) (1966) (130) (1.584) (200.000)
Baujahr 1978 bis 1990 87 1981 141 1.830 270.000
(67) (1980) (150) (1.636) (253.000)
Baujahr 1991 bis 2016 155 2001 140 2.333 330.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (121) (2000) (131) (2.284) (310.000)
Baujahr ab 2017 22 2019 140 2.764 353.000
(Baujahr ab 2016) (10) (2018) (146) (2.539) (372.000)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl n;ttlgrﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
aujanr (m2) (€/m?) ®
Landkreis Stade ohne Hanses tadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1949 60 1908 145 1.455 178.000
(56) (1910) (135) (1.033) (152.000)
Baujahr 1950 bis 1977 188 1966 132 1.408 192.000
(137) (1968) (124) (1.424) (180.000)
Baujahr 1978 bis 1990 73 1981 140 1.794 256.000
(52) (1980) (158) (1.615) (250.000)
Baujahr 1991 bis 2016 122 2001 142 2.318 329.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (89) (2000) (130) (2.122) (280.000)
Baujahr ab 2017 20 2019 142 2.735 353.000
(Baujahr ab 2016) (8) (2018) (148) (2.512) (372.000)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rglttl(_erﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
= (m2) (€/m?) ®
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1949 12 1929 120 1.855 202.000
(22) (1910) (114) (1.497) (180.000)
Baujahr 1950 bis 1977 47 1966 127 1.739 235.000
(50) (1965) (144) (1.714) (225.000)
Baujahr 1978 bis 1990 8 1980 163 2.157 338.000
(9) (1984) (130) (1.917) (254.000)
Baujahr 1991 bis 2016 23 2000 125 1.935 280.000
(Baujahr 1991 bis 2015) A7) (2004) (130) (2.371) (330.000)
Baujahr ab 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl n;ttlgrﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
aujanr (m2) (€/m?) ®
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1949 5 1928 135 2.423 252.000
(4) (1926) (130) (1.659) (184.000)
Baujahr 1950 bis 1977 37 1967 134 2.457 323.000
(33) (1967) (132) (2.208) (292.000)
Baujahr 1978 bis 1990 6 1982 155 2.648 420.000
(6) (1984) (112) (3.048) (332.000)
Baujahr 1991 bis 2016 10 2000 142 3.270 470.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (15) (2000) (137) (3.102) (429.000)
Baujahr ab 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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9.2.2 Preisentwicklung

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fir freistehen-
de Ein- und Zweifamilienhauser (Medianwerte) der zuriickliegenden funf Jahre - jeweils bezogen auf den ge-
samten Landkreis.

durchschnittlich gezahlte Gesamtkaufpreise (Medianwerte)
fur freistehende Ein - und Zweifamilienhauser
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Die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Preise (Medianwerte) pro Quadratmeter Wohnflache stellt
sich wie folgt dar:

durchschnittlich gezahlte Kaufpreise je m2 Wohnflache (Median werte)
fur freistehende Ein - und Zweifamilienhduser
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Wie schon in den Vorjahren sind auch 2019 deutliche Preissteigerungen zu verzeichnen. Die Preise und
die Preisentwicklung fir Wohnimmobilien werden weiter vorrangig von dem Lagemerkmal GroR3stadtnéhe
bestimmt. Betroffenen sind insbesondere die sudlichen Landkreise Stade und Osterholz im Einzugsbe-

reich der Grof3stadte Hamburg und Bremen.

Aktuell sind rasante Preisanstiege aber auch in den Landkreisen Cuxhaven und Rotenburg (Wimme) er-
kennbar. Das allgemeine Preisniveau in den Landkreisen Stade und Osterholz liegt dabei deutlich Gber

dem der Landkreise Rotenburg (Wimme) und Cuxhaven.

Im folgenden Diagramm sind die Durchschnittspreise fiir Einfamilienhausgrundstiicke in den vier Land-
kreisen Uber einen langeren Zeitraum als Index mit dem Basisjahr 1996 = 100 im Vergleich mit dem Ver-

braucherpreisindex (1996 = 100) dargestellt.

Preisindex (1996=100) der Durchschnittskaufpreise fir

Einfamilienhausgrundstiicke in den Landkreisen Cuxhaven , Osterholz,
Rotenburg (Wimme) und Stade im Vergleich zum Verbraucherpre isindex
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Die Uberdurchschnittliche Steigerung der Einfamilienhauspreise im Vergleich zum Verbraucherpreisindex

ist fir die letzten Jahre im Diagramm deutlich zu erkennen!
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9.2.3 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienh&auser
9.2.3.1 Sachwertfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu beriicksichtigen (Marktanpassung).
Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den
gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniber gestellt wer-
den. Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ist die Summe aus dem Sachwert der baulichen Anla-
gen, einschlieBlich Au3enanlagen, und dem Bodenwert. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens
sind in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) beschrieben.

Die allgemeine Berechnungsvorschrift zur Ableitung des Sachwertfaktors lautet:

Sachwertfaktor = bereinigter Kaufpreis geteilt durch vorlaufiger Sachwert

Im Einzelfall muss ein Kaufpreis aufgrund besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale ,bereinigt”
werden. Dies kénnen Baumangel und Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung oder grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen sein, ggf. auch ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.

In der vorliegenden Auswertung wurden fur die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung in der SW-RL (Anlage 1) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m2 Brutto-
Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart und der Standardstufe (Bauweise,
Ausbauzustand). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Ge-
nehmigungen (8 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgrofRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe
der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fiir die Anwendung
der NHK 2010 werden nur die Uberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der 0. g. DIN) zu Grunde ge-
legt. Zur Ermittlung der BGF wird auf Nr. 4.1.1.4 der SW-RL verwiesen.

Fir hochwertige Nebengebaude wird der Sachwert auch im Modell zur Berechnung der vorlaufigen
Sachwerte ermittelt.

Bei der Berechnung der BGF sind nicht erfasste Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordéacher) und Be-
sonderheiten der Gebaudegeometrie 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 zu be-
ricksichtigen, soweit diese wertrelevant sind.

Die NHK 2010 sind bezogen auf das Jahr 2010, sodass sie mit dem Baupreisindex fir Einfamilienwohn-
hauser des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhéltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermitt-
lungsstichtages anzupassen sind (8 22 (3) ImmoWertV und Nr. 4.1.2 der SW- RL). Eine Regionalisierung
der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abweichende regionale Bau-
preisverhéltnisse werden Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor berticksichtigt (Nr. 5 (1) der
SW-RL).

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung
ermittelt (§ 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhdltnis der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebéaudes beriicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer
betrdgt im Modell einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer (Nr. 4.3.2 der SW-RL) ergibt sich
grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes
am Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer mit
dem in Anlage 4 der SW-RL beschriebenen Modell ermittelt.

Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach § 16 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei ist zu beachten, dass selbststéandig nutzbare Teilflachen gesondert zu beriicksichtigen sind.

Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Pro-
dukt von Bodenrichtwert und Grundstucksflache errechnet. Sofern wertrelevante Abweichungen zum Bo-
denrichtwertgrundstuck vorliegen, z.B. eine abweichende Grundstiicksflache, so sind diese ggf. durch
Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) zahlen z.B. befestigte Wege
und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick, Einfriedungen, Gartenanlagen und
einfache Nebengeb&dude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sach-
wertmodell beriicksichtigt. Die Wertansétze werden anhand der vorliegenden Informationen (z.B. Luftbil-
der, Fotos und Exposés) sachverstéandig eingestuft.

66 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Otterndorf



Grundsticksmarktbericht 2020

9.2.3.2 Sachwertfaktoren - Modellbeschreibung

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sac hwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwert der bauli- = | Brutto-Grundflache (nur die Uberdeckten Grundflachen der Bereiche a und
chen Anlagen 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)

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

X | Baupreisindex fur Einfamilienwohnhauser 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: aus Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem.

Anlage 4 der SW-RL

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

Sachwert baulicher] = |pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfrie-
AuRenanlagen und dung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude

sonstiger Anlagen (die Ansatze liegen Uberwiegend zwischen 7.500 € und 12.500 €)
vorlaufiger Sachwert = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher

AuRenanlagen und sonstiger Anlagen

Hinweise zur Anwendung

1. Der Sachwertfaktor kann je nach &rtlichem Markt von folgenden wesentlichen EinflussgréRen

abhéangen:

e Von der Hohe des Sachwertes:
Einfache Objekte mit geringem Sachwert erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufspreise
als aufwendige Objekte mit hohem Sachwert.

e Von der Lage des Objektes:
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert héhere Verkaufs-
preise als Objekte in schlechteren Lagen.

e Vom Gebaudestandard des Objektes (je nach ortlichem Markt):
Die Einflussgrofie ist als ,Standardstufe” bereits eine wesentliche Einflussgrof3e bei der Be-
rechnung des Sachwertes. Sie weist entsprechend nach der multiplen Regressionsanalyse eine
hohe Korrelation mit der EinflussgroRe ,Sachwert auf und wurde nicht zusétzlich bertcksich-
tigt.

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert flr durchschnittliche Objekte. Abweichungen
von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Abweichun-
gen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken sind zur Be-
ricksichtigung Korrekturfaktoren aufgefiihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses Rah-
mens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine besondere
Prufung und Begrindung der Anwendbarkeit erforderlich.

4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) missen durch Zu- oder Ab-
schlage nach der Marktanpassung bertcksichtigt werden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Dabei ist
zu beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrestblicher Zustand erfasst wird.
Nur Gberdurchschnittliche Bauméangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag bertcksichtigt werden, wenn er nicht be-
reits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde.
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Anwendungsbeispiel

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

vorlaufiger Sachwert: 200.000 €; Bodenrichtwert: 70 €/m?2

Sachwertfaktor (aus Diagramm/Tabelle): 0,99
Korrekturfaktor fir Region: 1,06

Der Schatzwert fur das Objekt ergibt sich damit zu
200.000 € x 0,99 x 1,06 =rd. 210.000 €.

Bei Vorliegen von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (z.B. Bauschaden) ist eine
entsprechende Wertkorrektur erforderlich.
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9.2.3.3 Sachwertfaktoren - Landkreis Cuxhaven

Die Stichprobe umfasst 1.310 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m2 bis 164 €/m? 58 €/mz
Grundsticksgrofie 300 mz bis 2000 m? 918 m?
Baujahr 1950 bis 2019 1977
Brutto-Grundflache 58 m2 bis 732 m? 277 mz2
Wohnflache 50 m? bis 383 m2 138 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 39%
Standardstufe 1 bis 4,5 2,4
Sachwert 30.000 € bis 542.000 € 196.000 €
ZielgréRe: Sachwertfaktor 0,34 bis 1,62 0,95

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
far Ein - und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Cuxhaven zum 01.01.2020
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50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000
e | age 15 €/m? 1,01 0,95 0,92 0,89 0,87
e | age 30 €/m? 1,04 0,99 0,95 0,93 0,91 0,89 0,87 0,86 0,85
v | age 70 €/m?2 1,11 1,05 1,02 0,99 0,97 0,95 0,94 0,92 0,91 0,90
e | 2ge 110 €/m? 1,10 1,06 1,04 1,02 1,00 0,98 0,97 0,96 0,95
e |_age 150 €/m? 1,10 1,08 1,06 1,04 1,02 1,01 1,00 0,98

Korrekturfaktor fir besondere Lagen  (Region)

Region Korrekturfaktor
Landkreis Cuxhaven (ohne Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf) 1,00
Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf 1,06
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9.2.3.4 Sachwertfaktoren - Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst 629 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 08.2018
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 bis 220 €/m2 100 €/m2
Grundstlicksgrofe 310 m2 bis 1.997 m?2 873 m2
Baujahr 1950 bis 2018 1978
Brutto-Grundflache 67 m2 bis 612 m? 271 m?
Wohnflache 54 m2 bis 322 m? 145 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 36 %
Standardstufe 1,0 bis 4,5 2,7
Sachwert 79.000 € bis 563.000 € 251.000 €
ZielgroRe: Sachwertfaktor 0,46 bis 1,59 0,99
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein - und Zweifamilienwohnh&user
130 im Landkreis Osterholz zum 01.01.2020
1,20 '\'\
o 0\
‘\:\‘\0\:\0 .
1,10 9. 7y ‘.%\0*‘—';0
o, — — T —— .,
o *. \‘\ \0\‘ -
g 100 e~ —_— —
8 ' 9 v
é \’\‘; 2 3
§ 0,90 .
n Sachwert (€)
0'80 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000
e | age 30 €/m? 1,04 1,01 0,98 0,96 0,94 0,92 0,91
emvmm | age 70 €/m?2 1,11 1,07 1,04 1,02 1,00 0,99 0,97 0,96
emvmmm | age 110 €/m? 1,16 1,12 1,09 1,07 1,05 1,03 1,02 1,01 0,99
e m— | 30e 150 €/m? 1,16 1,13 1,11 1,09 1,07 1,06 1,04 1,03
e e | age 190 €/m2 1,19 1,16 1,14 1,12 1,11 1,09 1,08 1,07
e | age 230 €/m? 1,20 1,17 1,15 1,14 1,12 1,11 1,10
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9.2.3.5 Sachwertfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wimme)

Die Stichprobe umfasst 500 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m2 bis 150 €/m2 61 €/m?
Grundstlicksgrofie 323 m2 bis 1.998 m?2 938 m2
Baujahr 1950 bis 2019 1980
Brutto-Grundflache 69 bis 720 278
Wohnflache 50 m2 bis 320 m2 145 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 34 %
Standardstufe 1,0 bis 4,1 2,3
Sachwert 66.000 € bis 638.000 € 211.000 €
ZielgroRe: Sachwertfaktor 0,31 bis 1,67 0,94
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein - und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Rotenburg (Wiimme) zum 01.01.2020
1,30
1,20 —
1,10 ‘\:§3§-\
‘\0\‘\:::§‘
_ 1,00 — X
S 0\.; £ 4
8 09 Ad
@ -
£ 080
g
“ 0,70
Sachwert (€)
0'60 75.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
s | age 30 €/m? 1,07 1,04 0,99 0,96 0,93 0,91 0,89 0,87 0,86
evmm | age 70 €/m?2 1,14 1,11 1,06 1,03 1,00 0,98 0,96 0,94 0,92
emvmmm | age 110 €/m? 1,17 1,14 1,10 1,07 1,04 1,02 1,00 0,98 0,96
v | age 150 €/m? 1,20 1,17 1,13 1,09 1,07 1,04 1,02 1,01 0,99
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9.2.3.6 Sachwertfaktoren - Landkreis Stade

Die Stichprobe umfasst 1.027 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 10.2018
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? bis 310 €/m? 105 €/m?
Grundsticksgrofie 300 mz bis 2.000 m2 804 mz
Baujahr 1950 bis 2019 1980
Brutto-Grundflache 81 bis 745 286
Wohnflache 50 m2 bis 360 m? 141 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 51 %
Standardstufe 1 bis 5 2,7
Sachwert 49.000 € bis 580.000 € 253.000 €
ZielgréRe: Sachwertfaktor 0,48 bis 1,83 1,03
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein - und Zweifamilienwohnhéauser
im Landkreis Stade zum 01.01.2020
1,20
\
1,10 f e — — E—
::E\‘ e & — = ‘_ e
§ 0\‘\‘ *
4 *: 8 4
L =
() 4
= .
ey
3
» 0,90
Sachwert (€)
0'80 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000
emvmm | age 15 €/m?2 1,00 0,99 0,98 0,97 0,96 0,95 0,95
e | age 30 €/m? 1,02 1,00 0,99 0,99 0,98 0,97 0,97
s | age 70 €/m?2 1,05 1,04 1,03 1,02 1,01 1,00 1,00 0,99 0,99
e—ymmm | age 110 €/m?2 1,07 1,06 1,05 1,04 1,03 1,03 1,02 1,02 1,01 1,01 1,00
v | age 150 €/m2 1,09 1,08 1,07 1,06 1,05 1,05 1,04 1,04 1,03 1,02 1,02
mvmm | age 190 €/m?2 1,11 1,10 1,09 1,08 1,07 1,06 1,06 1,05 1,05 1,04 1,04
e | age 230 €/m? 1,13 1,11 1,10 1,09 1,09 1,08 1,07 1,07 1,06 1,06 1,05
v | age 270 €/m? 1,14 1,13 1,12 1,11 1,10 1,09 1,09 1,08 1,08 1,07 1,07
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9.2.4 Vergleichsfaktoren fir Ein - und Zweifamilienhauser
9.2.4.1 Anwendungshinweise

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

Er bezieht sich auf ein typisches freistehendes Ein-/ Zweifamilienhaus in massiver Bauweise und zugehori-
ger Garage bzw. Carport.

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Abweichun-
gen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen kdnnen Vergleichswerte und Kor-
rekturfaktoren in Abhéngigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen ent-
nommen werden (s.a. folgendes Anwendungsbeispiel). Bei mehreren Korrekturfaktoren wird die komplexe Re-
gressionsfunktion nur in einer rechnerischen Anndherung umgesetzt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde lie-
genden Modells wieder. Firr Objekte, deren Eigenschaften au3erhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichs-
faktoren nicht zu verwenden.

4. Baujahrestypische Baumangel und Bauschaden sind Uber die Vergleichsfaktoren beriicksichtigt. Baumangel und —
schaden, die Gber das baujahrstypische Ausmalf3 hinaus gehen, sind gesondert zu berticksichtigen.

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Geb&uden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt
sich aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abziiglich der wirtschaftlichen (modifizierten)
Restnutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie.

Beispiel: Ein Gebdude des Baujahres 1975 weist einen mittleren Modernisierungsgrad auf, da vor kurzer Zeit ei-
ne Dacherneuerung und durchgreifende Modernisierungen der Heizungsanlage und der Bader erfolgt sind - Mo-
dernisierungsgrad: 8 Punkte. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einem Alter von 43 Jahren
ergaben sich durch Abzug 27 Jahre Restnutzungsdauer. Aufgrund der vorgenommenen Modernisierungen weist
Anlage 4, Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie eine modifizierte Restnutzungsdauer von 36 Jahren und damit eine
Verjingung um 9 Jahre aus. Daraus ergibt sich ein wertrelevantes Baujahr von 1984 (1975 + 9 Jahre).

Anwendungsbeispiel

Gesucht: Vergleichswert fur ein Einfamilienhausgrundstiick im Landkreis Stade
Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 150 €/m2  Grundsticksgrof3e: 600 m2
Gebaudemerkmale: wertrelevantes Baujahr: 1995 Wohnflache: 160 m2

Vergleichswert (Tabelle) 2.591 €/m2
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache 0,94
Korrekturfaktor fir GrundsticksgroRle 0,93

Vergleichsfaktor pro m2 Wohnflache = 2.591€/m2 x 0,94 x 0,93 =2.265 €/m2
Vergleichswert =Wohnflache x Vergleichsfaktor 160 m2 x 2.265 €/m2 = rd. 362.000 €
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9.2.4.2 Vergleichsfaktoren - Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 1.609 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 8 €/m2 bis 160 €/m? 56 €/m2
Baujahr (original) 1900 bis 2019 1966
Baujahr (wertrelevant) 1958 bis 2019 1980
Wohnflache 50 m2 bis 300 m2 138 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 37 %
Grundsticksgrofie 105 m2 bis 2.200 m? 936 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes
Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 GrundstiicksgroRle 800 m?
Wohnflache 140 m? Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m2
Baujahr (wertrelevant) 1990

Vergleichsfaktoren fiir Ein - und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Cuxhaven
3.500
3.000
Q L 4
6 2.500 40/4_0
£ 2000 40//‘,4./
; ’&‘/‘ ’/0
o 1500 e g — .
£ ’ 0// — 0/0/
@ 0/‘40/
1.000 :&’/
500 *
wertrelevantes Baujahr
0 1965 1975 1985 1995 2005 2015
evmm | age 15 €/m? 565 836 1.070 1.267 1.434 1.576
emvmm | age 30 €/m?2 724 1.027 1.284 1.500 1.681 1.834
evmm | age 70 €/m? 995 1.346 1.638 1.880 2.083 2.253
—— | age 110 €/m?2 1.187 1.567 1.882 2.141 2.357 2.537
e | age 150 €/m2 1.343 1.746 2.077 2.349 2.574 2.763
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wonhnflache in m2 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240
Korrekturfaktor 1,24 | 1,14 | 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,90 | 0,85 | 0,81 | 0,78

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofle

GrundstiicksgroBe in m2 | 400 | 600 | 800 | 1000 | 1.200 | 1.400 | 1.600 | 1.800 | 2.000
Korrekturfaktor 0,89 | 095 | 1,00 | 1,04 | 1,07 1,10 1,13 1,16 1,18

Korrekturfaktor fir besondere Lagen (Region)

Region Korrekturfaktor
Landkreis Cuxhaven (ohne Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf) 1,00
Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf 1,05
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9.2.4.3 Vergleichsfaktoren

- Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst 798 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m2 bis 230 €/m? 100 €/m2
Baujahr (original) 1885 bis 2019 1975
Baujahr (wertrelevant) 1958 bis 2019 1985
Wohnflache 54 mz2 bis 300 m? 147 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 34 %
Grundstlicksgrofie 218 m2 bis 2.175 m? 888 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes
Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 GrundstlicksgréRe 800 mz
Wohnflache 140 m2 Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m2
Baujahr (wertrelevant) 1985

Vergleichsfaktoren fiir Ein - und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Osterholz

4.000

3.500 S
—
2 2

3.000 ‘/4’/A

/ 0/
2.500

2.000 -

€/m2 - Wohnflache

1.500

1.000

wertrelevantes Baujahr

500

1985 1995

2005 2015

emvmm | age 30 €/m?2

1.286 1.538

1.746 1.921

emvmm | age 70 €/m?2

1.646 1.929

2.162 2.355

e | age 110 €/m2 1.109

1.938 2.244

2.495 2.703

e | age 150 €/m? 1.308

2.199 2.524

2.790 3.009

vmmm | age 190 €/m?2 1.495 2.017 2.440 2.782 3.060 3.290
ey | age 230 €/m? 1.674 2.224 2.667 3.024 3.314 3.553
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 80 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240
Korrekturfaktor 1,30 | 1,17 | 1,08 | 1,00 | 0,94 | 0,89 | 0,84 | 0,80 | 0,77
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrof3e
Grundstiicksgrof3e in m? 400 | 600 | 800 | 1000 | 1.200 | 1.400 | 1.600 | 1.800 | 2.000
Korrekturfaktor 0,85 | 0,94 | 1,00 | 1,05 1,10 1,14 1,18 1,21 1,24
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9.2.4.4 Vergleichsfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wimme)
Die Stichprobe umfasst 767 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 12 €/m2 bis 150 €/m? 63 €/m2
Baujahr (original) 1769 bis 2019 1975
Baujahr (wertrelevant) 1958 bis 2019 1982
Wohnflache 44 m2 bis 280 m? 146 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 32%
GrundstiicksgroRle 150 m2 bis 2.196 m? 965 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes
Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Grundstlcksgrofie 800 m?
Wohnflache 140 m? Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m2
Baujahr (wertrelevant) 1980

Vergleichsfaktoren fir Ein
im Landkreis Rotenburg (Wimme)

- und Zweifamilienwohnh&auser

3.000
/0
34 *
2.500 —_—
-— *
) / .
% /’ ‘/
® & / /
£ 2,000 — —
< L 2
S / /
; ’/‘ .
' ’/
& 1500 ] - .
™) ‘/ /0
- -
1.000 /
*
wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
e | age 30 €/m? 811 1.090 1.332 1.541 1.722 1.880
evmm | age 70 €/m?2 1.110 1.432 1.708 1.944 2.147 2.322
emvmmm | age 110 €/m? 1.307 1.656 1.951 2.203 2.418 2.605
e | age 150 €/m? 1.461 1.828 2.138 2.401 2.626 2.820

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m2 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240

Korrekturfaktor 1,23 | 1,14 | 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,88 | 0,83 | 0,78 | 0,74

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrof3e

GrundstiicksgréRe in m2 400 | 600 | 800 | 1.000 | 1.200 | 1.400 | 1.600 | 1.800 | 2.000

Korrekturfaktor 0,87 | 0,95 | 1,00 | 1,04 | 1,07 | 1,10 | 1,12 | 1,14 | 1,16
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9.2.4.5 Vergleichsfaktoren
Die Stichprobe umfasst 1.260 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

- Landkreis Stade

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 09.2018
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m2 bis 310 €/m2 105 €/m2
Baujahr (original) 1806 bis 2019 1973
Baujahr (wertrelevant) 1958 bis 2019 1985
Wohnflache 50 m2 bis 299 m2 141 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 49 %
Grundsticksgrofie 101 m2 bis 2.178 mz 810 mz

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes
Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Grundsticksgrofie 800 mz
Wohnflache 140 m2 Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m2
Baujahr (wertrelevant) 1985

Vergleichsfaktoren fur Ein

im Landkreis Stade

- und Zweifamilienwohnhauser

4.500
4.000
-
® 3.500 = 7‘;
2 » :
ios 3.000 pe > >
< * »
5 2.500 %—‘
= *
N
@ 1.500
0
1000 ‘/v
- wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
evmm | age 30 €/m?2 720 960 1.215 1.483 1.762 2.050
s |_age 70 €/m?2 1.032 1.315 1.611 1.918 2.234 2.557
| age 110 €/m? 1.297 1.612 1.938 2273 2.616 2.964
v | age 150 €/m?2 1.539 1.881 2232 2.591 2.955 3.326
v | age 190 €/m?2 1.767 2.133 2.506 2.885 3.269 3.658
Lage 230 €/m? 1.987 2.373 2.765 3.163 3.565 3.970
Lage 270 €/m? 2.198 2.604 3.015 3.429 3.847 4.267

Korrekturfaktor bei

abweichender Wohnflache

Wohnflache in m2

80 100 | 120 | 140 | 160

180 | 200 | 220 | 240

Korrekturfaktor 1,28 | 1,16 | 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,89 | 0,85 | 0,82 | 0,78
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrof3e

Grundstiicksgrof3e in m2 400 | 600 | 800 | 1.000 | 1.200 | 1.400 | 1.600 | 1.800 | 2.000
Korrekturfaktor 0,87 | 0,94 | 1,00 | 1,05 1,10 1,15 1,20 1,24 1,28
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften
9.3.1 Preisniveau

Fur Reihenhauser und Doppelhaushalften verschiedener Altersgruppen sind im Berichtsjahr die folgenden
durchschnittlichen Kauf- und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Auf-
schluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die
durchschnittlichen Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich
auf das Vorjahr.

Die mittleren Preise sind als Medianwerte (Zentralwerte) ausgewiesen (s. dazu Erlduterung in Nr. 5.2.1).

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen wor-
den.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise

im Landkreis Cuxhaven

2019 fur Reihenhauser und Doppelhaushalften

. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl nggﬂg;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) ©)
Landkreis Cuxhaven gesamt
Baujahr bis 1949 4 1920 69 990 71.000
(8) (1920) (90) (700) (64.000)
Baujahr 1950 bis 1977 51 1969 102 1.418 139.000
(66) (1968) (106) (1.296) (140.000)
Baujahr 1978 bis 1990 12 1980 121 1.522 170.000
(21) (1982) (111) (1.385) (155.000)
Baujahr 1991 bis 2016 25 1997 116 1.608 185.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (36) (1998) (110) (1.633) (162.000)
Baujahr ab 2017 5 2019 117 1.999 250.000
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rggﬂ?;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m2) Q)
Jandlicher Raum" LK Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven ohne Umfeld Bremerhaven
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
3) (1910) (120) (375) (31.000)
Baujahr 1950 bis 1977 9 1968 86 1.308 105.000
(14 (1964) (94) (1.070) (115.000)
Baujahr 1978 bis 1990 4 1984 116 1.441 162.000
(12) (1983) (108) (1.327) (135.000)
Baujahr 1991 bis 2016 16 1998 113 1.594 174.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (27) (1998) (110) (1.394) (145.000)
Baujahr ab 2017 3 2018 105 1.990 209.000
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl nggﬂg;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) ©)
Stadt Cuxhaven **)
Baujahr bis 1949 3 1920 68 913 62.000
(5) (1926) (80) (1.062) (85.000)
Baujahr 1950 bis 1977 21 1965 89 1.461 130.000
(28) (1965) (101) (1.468) (152.000)
Baujahr 1978 bis 1990 5 1980 140 2.199 310.000
(5) (1980) (160) (1.441) (245.000)
Baujahr 1991 bis 2016 *) *) *) *) *)
(Baujahr 1991 bis 2015) *) *) *) *) *)
Baujahr ab 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)
it mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rgltt (_erﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
awent (m?) (€/m2) )
Umring Bremerhaven ** *)
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
) *) *) ) *)
Baujahr 1950 bis 1977 21 1970 108 1.418 156.000
(24) (1970) (110) (1.267) (139.000)
Baujahr 1978 bis 1990 3 1980 113 1.460 165.000
(5) (1983) (115) (1.461) (168.000)
Baujahr 1991 bis 2016 8 1994 124 1.588 188.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (8) (2000) (112) (1.874) (202.000)
Baujahr ab 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)

*)  Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
**)  Gemarkungen Cuxhaven, Duhnen, Dése, Sahlenburg, Stickenbuttel, Suder- und Westerwisch und Groden

***)  Gemarkungen Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf und Loxstedt
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise
im Landkreis Oster holz

2019 fur Reihenhauser und Doppelhaushalften

. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl négtlﬂﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m2) ©)
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1949 5 1927 92 1.598 159.000
*) ) ) ) *)
Baujahr 1950 bis 1977 67 1965 110 1.658 180.000
(36) (1966) (204) (1.600) (160.000)
Baujahr 1978 bis 1990 31 1979 110 1.800 198.000
(30) (1979) (112) (1.627) (190.000)
Baujahr 1991 bis 2016 38 2000 120 2.167 268.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (48) (2000) (119) (1.816) (228.000)
Baujahr ab 2017 42 2019 126 2.933 331.000
(Baujahr ab 2016) (26) (2018) (128) (2.740) (354.000)
n mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl r‘gntlgrﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
auanr (m?) (€/m2) )
.verdichtungsraum“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1949 5 1927 92 1.598 159.000
*) *) *) %) *)
Baujahr 1950 bis 1977 64 1965 110 1.668 182.000
(34) (1966) (107) (1.546) (160.000)
Baujahr 1978 bis 1990 23 1978 113 1.800 198.000
(27) (1979) (110) (1.612) (189.000)
Baujahr 1991 bis 2016 29 2000 123 2.208 279.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (36) (2000) (120) (1.868) (234.000)
Baujahr ab 2017 17 2019 127 2.937 368.000
(Baujahr ab 2016) (24) (2018) (128) (2.789) (351.000)

Verdichtungsraum (Sudkreis):

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Lohnhorst, Leuchtenburg, Ritterhude, Ihlpohl,

Platjenwerbe, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel

mittleres mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m2) )
Jandlicher Raum"“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
*) *) *) %) *)
Baujahr 1950 bis 1977 3 1960 151 1.060 160.000
*) *) ) *) *)
Baujahr 1978 bis 1990 8 1983 105 1.758 194.000
?3) (1979) (115) (1.687) (194.000)
Baujahr 1991 bis 2016 9 2002 110 1.909 210.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (12) (1998) (112) (1.760) (210.000)
Baujahr ab 2017 25 2019 125 2.824 288.000
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2019 fiir Re

im Landkreis Rotenburg (Wimme)

ihenhauser und Doppelhaushalften

. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rggt&ggﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) ©)
Landkreis Rotenburg (Wimme) gesamt
Baujahr bis 1949 4 1937 92 1.219 109.000
3 (1935) (100) (1.740) (174.000)
Baujahr 1950 bis 1977 52 1964 95 1.201 124.000
(39) (1968) (95) (1.105) (100.000)
Baujahr 1978 bis 1990 12 1980 108 1.621 187.000
(20) (1981) (120) (1.478) (190.000)
Baujahr 1991 bis 2016 33 1998 115 1.716 195.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (26) (1997) (110) (1.545) (168.000)
Baujahr ab 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise

im Landkreis Stade

2019 fur Reihenhauser und Doppelhaushalften

. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl négtlﬁ:ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m2) ©)
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1949 20 1936 70 1.767 124.000
(20) (1936) (83) (1.648) (141.000)
Baujahr 1950 bis 1977 100 1965 97 1.815 180.000
(80) (1966) (100) (1.689) (170.000)
Baujahr 1978 bis 1990 47 1980 115 1.978 235.000
(50) (1980) (114) (1.953) (225.000)
Baujahr 1991 bis 2016 71 1999 114 2.382 270.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (48) (1998) (110) (2.328) (250.000)
Baujahr ab 2017 20 2019 130 2.388 309.000
(Baujahr ab 2016) (35) (2018) (123) (2.176) (274.000)
" mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl n;ttlgrﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
auanr (m?) (€/m2) ©)
Landkreis Stade ohne Stadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
3) (1934) (105) (1.992) (220.000)
Baujahr 1950 bis 1977 20 1972 110 1.534 168.000
(20) (1972) (104) (1.669) (179.000)
Baujahr 1978 bis 1990 24 1980 118 1.854 204.000
(27) (1982) (110) (1.649) (188.000)
Baujahr 1991 bis 2016 43 1999 114 2.128 249.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (23) (1999) (111) (1.859) (225.000)
Baujahr ab 2017 19 2019 130 2.400 309.000
(Baujahr ab 2016) (31) (2018) (124) (2.176) (280.000)
; mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl n;ttlgrﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
auanr (m?) (€/m2) ©)
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1949 16 1936 60 1.799 124.000
a7 (1936) (70) (1.516) (140.000)
Baujahr 1950 bis 1977 51 1961 93 1.688 159.000
(36) (1961) (92) (1.482) (139.000)
Baujahr 1978 bis 1990 13 1980 120 2.230 252.000
(5) (1980) (130) (1.481) (185.000)
Baujahr 1991 bis 2016 13 1999 107 2.414 245.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (8) (2997) (106) (2.311) (252.000)
Baujahr ab 2017 *) * * * *)
(Baujahr ab 2016) (4) (2017) (102) (2.603) (264.000)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rggﬂg;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
! (m?) (€/m?) )
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1949 3 1932 158 1.679 164.000
*) *) ) ) *)
Baujahr 1950 bis 1977 29 1967 100 2.232 220.000
(24) (1968) (202) (2.074) (218.000)
Baujahr 1978 bis 1990 10 1980 112 2.147 242.000
(18) (1980) (116) (2.375) (291.000)
Baujahr 1991 bis 2016 15 2001 125 3.066 325.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (17) (1998) (108) (2.731) (295.000)
Baujahr ab 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2016) *) *) *) *) *)

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

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise von Reihenhausern

und Doppelhaushélften in den zuriickliegenden Jahren.

Durchschnittlich gezahlte Gesamtkaufpreise (Medianwerte)
fur Reihenhduser und Doppelhaushilften
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Die Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Preise (Medianwerte) pro Quadratmeter Wohnflache stellt
sich wie folgt dar:

Durchschnittlich gezahlte Kaufpreise je m? Wohnfldche (Medianwerte)
fur Reihenhduser und Doppelhaushilften
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9.3.3 Sachwertfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushéaften

9.3.3.1 Sachwertfaktoren

Fur 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 aufgefihrt.

Aus Kaufpreisen und vorlaufigen Sachwerten sind die nachfolgenden Sachwertfaktoren fiir Reihenh&auser

und Doppelhaushélften abgeleitet worden.

9.3.3.2 Sachwertfaktoren

- Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 319 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 01.2018
Lage (Bodenrichtwert) 16 €/m2 bis 190 €/m2 78 €/m2
Grundstlicksgrofie 152 m2 bis 800 m2 369 m?
Baujahr 1953 bis 2019 1980
Brutto-Grundflache 89 m2 bis 411 m2 200 m2
Wohnflache 70 m2 bis 190 m2 111 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 43 %
Standardstufe 1,4 bis 4,0 2,5
Sachwert 46.000 € bis 328.000 € 138.000 €
ZielgroRe: Sachwertfaktor 0,70 bis 1,94 1,15

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Cuxhaven zum 01.01.2020

1,90

1,80 *

1,70

1,60 AN

1,50 NN .

1,40 L \ '\

S 130 N \.\\v
s 1,20 ~— e —— -
g 110 \. \’A ;\A
5§ 100 s — —— .
\
“ 0,90
0,80 Sachwert (€)
0.70 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
evmm | age 30 €/m?2 1,42 1,11 0,98 0,90 0,84
evmmm | age 70 €/m?2 1,65 1,28 1,12 1,03 0,97
s | age 110 €/m2 1,80 1,39 1,22 1,12 1,05 0,99
e——vmm | age 150 €/m? 1,48 1,30 1,19 1,11 1,05

Korrekturfaktor fir besondere Lagen (Region)

Region Korrekturfaktor
Landkreis Cuxhaven (ohne Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf) 1,00
Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf 1,10
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9.3.3.3 Sachwertfaktoren

Die Stichprobe umfasst 260 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

- Landkreis Osterholz

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 08.2018
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 bis 210 €/m2 127 €/m2
Grundstlicksgrofie 159 m2 bis 800 m2 344 m?
Baujahr 1951 bis 2018 1984
Brutto-Grundflache 108 m2 bis 321 m2 187 mz
Wohnflache 73 m2 bis 230 m? 117 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 27 %
Standardstufe 1,5 bis 4,0 29
Sachwert 65.000 € bis 410.000 € 174.000 €
Zielgrol3e: Sachwertfaktor 0,70 bis 2,29 1,22

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osterholz zum 01.01.2020
1,70
1,60
1,50 o
¢ .§
1,40 - .%. o,
’ \.\
1,30 -‘Az%‘\0‘\
= ;’\'\‘
5 120 —_—
= *. 4
8 1,10 3 ———
g 100
<
S 0,90
? 080 Sachwert (€)
! 75.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
emvmm | age 30 €/m?2 1,35 1,29 1,20 1,12
ey | age 70 €/m?2 1,40 1,34 1,25 1,17 1,10
emrymmm | age 110 €/m2 1,46 1,40 1,30 1,22 1,15 1,09
s | age 150 €/m?2 1,45 1,35 1,27 1,20 1,14
v | age 190 €/m?2 1,51 1,40 1,32 1,25 1,19
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9.3.3.4 Sachwertfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wimme)
Die Stichprobe umfasst 171 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 12.2017
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m2 bis 160 €/m? 81 €/mz
Grundstlicksgrofie 149 m2 bis 947 m2 367 m?
Baujahr 1950 bis 2017 1983
Brutto-Grundflache 98 m2 bis 332 m2 194 m2
Wohnflache 43 m? bis 180 m2 107 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 35%
Standardstufe 1,2 bis 3,8 2,4
Sachwert 38.000 € bis 290.000 € 140.000 €
ZielgroRe: Sachwertfaktor 0,63 bis 1,65 1,06

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Rotenburg (Wimme) zum 01.01.2020
1,60
1,50
1,40
1,30 @ — ‘\‘
. 120 ‘\t'\ . e ——
’ T —— Y
E 110 @ — S —
g y \‘\ 27
g 1,00 x
<
g 0,90 .
(%))
0,80
Sachwert (€)
0.70 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
emm | age 30 €/m?2 1,14 1,06 0,99 0,94 0,90
emvmm | age 70 €/m?2 1,23 1,15 1,09 1,03 0,99
emvmmm | age 110 €/m? 1,32 1,24 1,18 1,13 1,08
m—vm— | age 150 €/m? 1,33 1,27 1,22 1,17
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9.3.3.5 Sachwertfaktoren

- Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 513 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 09.2018
Lage (Bodenrichtwert) 37 €/m2 bis 310 €/m2 145 €/m2
Grundstlicksgrofie 150 m2 bis 746 m2 326 m?
Baujahr 1950 bis 2019 1984
Brutto-Grundflache 95 m2 bis 392 m2 206 m2
Wohnflache 70 mz2 bis 2012 111 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 56 %
Standardstufe 1,4 bis 5,0 29
Sachwert 49.000 € bis 471.000 € 188.000 €
Zielgrol3e: Sachwertfaktor 0,74 bis 2,12 1,21
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Stade zum 01.01.2020
1,80
1,70
1,60
1,50 -
£ 140 -
£ 1% \.
E 1,20 § \A
3] ) 1 (2 e ———
g 10| :\:= :
1,00 - ——————
' Sachwert (€)
0,90 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
e | age 30 €/m?2 1,30 1,16 1,08 1,02
s | age 70 €/m? 1,44 1,26 1,16 1,09 1,03
e | age 110 €/m2 1,56 1,35 1,23 1,15 1,09 1,04 1,00
v | age 150 €/m?2 1,69 1,44 1,30 1,20 1,14 1,08 1,04
e=vmm | age 190 €/m? 1,53 1,37 1,26 1,18 1,12 1,07
Lage 230 €/m? 1,62 1,44 1,32 1,23 1,16 1,11
| age 270 €/m? 1,72 1,51 1,37 1,28 1,20 1,15
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9.3.4 Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushéften

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. 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 Reihenhaus bzw. auf eine typische Doppelhaushélfte in massiver Bau-
weise und mittlerer Ausstattung, einschl. zugehdriger Garage bzw. Carport.

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.0.) fuhren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen kénnen Vergleichswerte und
Korrekturfaktoren in Abhéngigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen ent-
nommen werden (s.a. folgendes Anwendungsbeispiel). Bei mehreren Korrekturfaktoren wird die komplexe Re-
gressionsfunktion nur in einer rechnerischen Anndherung umgesetzt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu Grunde lie-
genden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften au3erhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichs-
faktoren nicht zu verwenden.

4. Baujahrestypische Baumangel und Bauschaden sind iber die Vergleichsfaktoren beriicksichtigt. Besondere Bau-
mangel und -schaden sind auRerhalb der Vergleichswerte gesondert zu beriicksichtigen.

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr berilicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich
aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abziiglich der wirtschaftlichen (modifizierten) Rest-
nutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie.

Beispiel: Ein Gebdude des Baujahres 1975 weist einen mittleren Modernisierungsgrad auf, da vor kurzer Zeit eine
Dacherneuerung und durchgreifende Modernisierungen der Heizungsanlage und der Bader erfolgt sind = Moderni-
sierungsgrad: 8 Punkte. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einem Alter von 43 Jahren ergaben
sich durch Abzug 27 Jahre Restnutzungsdauer. Aufgrund der vorgenommenen Modernisierungen weist Anlage 4,
Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie eine modifizierte Restnutzungsdauer von 36 Jahren und damit eine Verjiingung um
9 Jahre aus. Daraus ergibt sich ein wertrelevantes Baujahr von 1984 (1975 + 9Jahre).

Anwendungsbeispiel

Gesucht: Vergleichswert fur ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte im Land kreis Stade

Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 110 €/m2 Grundstiicksgré3e: 250 m2

Gebaudemerkmale: wertrelevantes Baujahr: 1985 Wohnflache: 120 m2
Vergleichswert (Tabelle) 1.922 €/mz

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,93

Korrekturfaktor fir Grundstlicksgrof3e 0,97

Vergleichsfaktor pro m2 Wohnflache = 1.922 €/m2 x 0,93 x 0,97 =1.734 €/m2

Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2 x 1.734 €/m2 = rd. 208.000 €

88 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Otterndorf



Grundsticksmarktbericht 2020

9.3.4.1 Vergleichs tfaktoren - Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 277 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 05.2018
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m2 bis 280 €/m2 79 €/m2
Baujahr (original) 1910 bis 2019 1977
Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2019 1983
Wohnflache 47 m2 bis 190 m2 109 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 47 %
Grundsticksgrofie 88 m2 bis 800 m? 354 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typis
Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften:

ches Reihenhaus bzw. auf eine

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Grundstucksflache 350 mz
Wohnflache 100 m2 Baujahr (wertrelevant) 1990
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m2 Ausstattung mittel

im Landkreis Cuxhaven

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

3.000

2.500

2.000 -

€/m2 - Wohnflache

1.500 - — —
* L 2
07‘ 0/
1.000 * ,,/
./ wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
emvmm | age 30 €/m?2 569 929 1.191 1.389 1.544 1.666
e | age 70 €/m?2 983 1.343 1.605 1.803 1.957 2.080
e | age 110 €/m? 1.231 1.591 1.853 2.051 2.205 2.328
e—ymmm | age 150 €/m? 1.413 1.773 2.035 2.233 2.387 2.510
ey | age 190 €/m?2 1.559 1.919 2.181 2.379 2.533 2.656
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache inm2 | 60 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180
Korrekturfaktor 1,21 1,10 1,00 (0,91 |0,83| 0,76 | 0,69
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
GrundstlicksgréRe inm2 | 150 | 250 | 350 | 450 | 550 | 650 | 750
Korrekturfaktor 0,94 |1 097|1,00|1,02|1,04 1,06 | 1,08
Korrekturfaktor fur besondere Lagen (Region)
Region Korrekturfaktor
Landkreis Cuxhaven (ohne Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf) 1,00
Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf 1,10
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9.3.4.2 Vergleichs tfaktoren - Landkreis Osterholz
Die Stichprobe umfasst 389 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 28 €/m2 bis 230 €/m2 135 €/m2
Baujahr (original) 1900 bis 2019 1988
Baujahr (wertrelevant) 1960 bis 2019 1993
Wohnflache 67 m2 bis178 m? 116 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 24%
GrundstiicksgroRle 124 m2 bis 800 m2 340 m?

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

Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Grundstucksflache 350 m?
Wohnflache 100 m2 Baujahr (wertrelevant) 1990
Lage (Bodenrichtwert) 130 €/m2 Ausstattung mittel

Vergleichsfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osterholz
3.500
4
3.000 .///.
g /‘ .
g 2500 /‘74‘5‘
£ ‘/0/0
S 2.000 — * *
= 0/‘/‘/‘ o
o * * * o/
* ‘/
wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
emvmm | age 30 €/m?2 1.004 1.193 1.397 1.618 1.855 2.108
emvmm | age 70 €/m? 1.243 1.451 1.676 1.917 2.174 2.448
e | age 110 €/m2 1.434 1.657 1.897 2.153 2.425 2.714
e—ymm | age 150 €/m? 1.603 1.839 2.091 2.359 2.644 2.944
v | age 190 €/m?2 1.758 2.005 2.268 2.547 2.842 3.153
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache inm2 | 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180
Korrekturfaktor 1,08 (1,00 | 0,92 | 0,85 | 0,78 | 0,72
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrof3e
GrundstlicksgréRe inm2 | 150 | 250 | 350 | 450 | 550 | 650 | 750
Korrekturfaktor 0,93 | 0,97 | 1,00 | 1,02 | 1,03 | 1,05 | 1,06
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9.3.4.3 Vergleichs tfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wimme)
Die Stichprobe umfasst 255 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 01.2018
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m2 bis 160 €/m2 79 €/m2
Baujahr (original) 1920 bis 2019 1980
Baujahr (wertrelevant) 1958 bis 2019 1984
Wohnflache 39 m2 bis 180 m2 105 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 41 %
Grundsticksgrofie 130 m2 bis 786 mz 348 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. auf eine
Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Grundsticksflache 350 m2
Wohnflache 100 m2 Baujahr (wertrelevant) 1990
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m2 Ausstattung mittel

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushéalften
im Landkreis Rotenburg (Wimme)
3.500
3.000
()
% /0
% /‘ /‘
1 N
;‘ 2.000 /‘7 ‘/ /0,
‘?‘\E ) ° /’/‘/0 ‘—./0
¢ 500 0?‘/‘/0,
1000 A/A/
*
wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
e | age 30 €/m?2 780 1.014 1.216 1.392 1.545 1.679
e |_age 70 €/m? 1.026 1.292 1.519 1.715 1.884 2.032
e | age 110 €/m? 1.305 1.603 1.856 2.072 2.257 2.419
e | age 150 €/m?2 1.618 1.948 2.226 2.462 2.664

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache inm2 | 60 80 | 100 | 120 | 140 | 160
Korrekturfaktor 1,18 | 1,09 | 1,00 | 0,92 | 0,83 | 0,76

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofie
Grundstiicksgrofie in m2 | 150 | 250 | 350 | 450 | 550 | 650 | 750
Korrekturfaktor 0,89 | 0,95|1,00 | 1,04 | 1,07 | 1,10 | 1,12

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Otterndorf 91



Grundstiucksmarktbericht 2020

9.3.4.4 Vergleichs tfaktoren - Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 525 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 08.2018
Lage (Bodenrichtwert) 23 €/m2 bis 300 €/m2 142 €/m2
Baujahr (original) 1951 bis 2019 1983
Baujahr (wertrelevant) 1962 bis 2019 1990
Wohnflache 61 mz2 bis 190 m? 109 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 57 %
Grundstlicksgrofe 113 m2 bis 746 m2 319 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. auf
eine Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Grundstlcksflache 350 m?
Wohnflache 100 m2 Baujahr (wertrelevant) 1990
Lage (Bodenrichtwert) 130 €/m2 Ausstattung mittel

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Stade

3.500

3.000

2.000 -

€/m2 - Wohnflache

1.500

2.500 /,%57/,‘%_:;

1.000

wertrelevantes Baujahr

500

1965

1975

1985

1995

2005

2015

e | age 30 €/m?2

838

1.103

1.350

1.584

1.805

2.016

e | age 70 €/m?2

1.168

1.432

1.680

1.913

2.135

2.346

emvmm | age 110 €/m?

1.409

1.674

1.922

2.155

2.377

2.588

e | age 150 €/m?

1.610

1.875

2122

2.356

2.577

2.788

e |_age 190 €/m2

1.785

2.050

2.298

2,531

2.752

2.964

e | age 230 €/m2

1.943

2.207

2.455

2.689

2.910

3.121

Lage 270 €/m?

2.087

2.352

2.599

2.833

3.054

3.265

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache inm2 | 60 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180
Korrekturfaktor 1,21 /1,09 |1,00|0,93|0,87|0,82|0,78
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
GrundstlicksgréRe inm2 | 150 | 250 | 350 | 450 | 550 | 650 | 750
Korrekturfaktor 0921097 (100|103 |1,05]| 1,06 | 1,08
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9.4 Wohnungseigentum
Die Anzahl der Kaufvertrage hat sich in den letzten 5 Jahren wie folgt entwickelt:

Anzahl der Kaufvertrage fur Eigentumswohnungen

Landkreis Rotenburg

(Wimme) Landkreis Stade

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz

Anzahl der Vertrage Anzahl der Verirage Anzahl der Vertrage Anzahl der Vertrage

350 Joo
750

AN <AodR | Mgl AN

2015 2016 2017 2018 20]9 2015 2016 2017 218 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 218 2019

Jahr Jahr Jahr Jahr

Der Geldumsatz hat sich in den letzten 5 Jahren wie folgt entwickelt:

Geldumsatz fiir Eigentumswohnungen

. . Landkreis Rotenbur .

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz . 9 Landkreis Stade
(Wimme)
Umsatz in Millionen Euro Umsatz in Millionen Euro Umsatz in Millionen Euro Umsatz in Millionen Euro

150 11 50 5,7 50 125
125 40,5

198 100 a7 s 41,1 40 337 "
00| 91 0 o 387 ’s
75 2 283 - 30
50 20 0 50
] 10 10 25
] 0 - - - - - 0 - - 0

2015 2016 2017 2M8 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Jahr Jahr Jahr Jahr

9.4.1 Preisniveau

Das Preisniveau des Immobilien-Teilmarktes ,Eigentumswohnungen” ist im Elbe-Weser-Raum inhomogen.
Noch starker als die Preise anderer Wohnimmobilien werden die Preise von Eigentumswohnungen durch die
aus mehreren Komponenten bestehende Lagewertigkeit beeinflusst. Diese und andere wertrelevante Merk-
male der Kaufobjekte kénnen oft nur sehr eingeschrénkt nach objektiven Kriterien erfasst werden. Die fol-
genden Klassifizierungen mit Angaben von Durchschnittspreisen fiihren daher zu unerwiinschten aber un-
vermeidlichen Generalisierungen und erlauben insofern nur eine grobe Orientierung.

Wegen der extremen Preisabweichungen werden die Objekte in den Kurlagen der Kustenbadeorte der Stadt
Cuxhaven getrennt ausgewertet und dargestellt.

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertrdgen des Berichtsjahres fur verschiedene Altersgruppen
durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden. Die mittleren Preise sind als Median-
werte (Zentralwerte) ausgewiesen (s. dazu Erlauterung in Nr. 5.2.1). Kauffélle mit ungewdhnlichen und per-
sonlichen Verhaltnissen sind nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss iber die Abhéngigkeit der Preise von anderen nicht erfass-
ten aber wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und
Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das
Vorjahr.
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9.4.2 Durchschnittspreise 2019

- Landkreis Cuxhaven

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im Landkreis Cuxhaven

(Erst- und Wiederverkaufe)

) mittleres e e )
verkaufte Objekte Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m?) (€)
Landlicher Raum Landkreis Cuxhaven, ohne Stadt Cuxhaven, ohne Umfeld Bremerhaven
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
*) *) *) *) )
Baujahr 1950 bis 1977 21 1976 51 467 34.000
(25) (1976) (66) (550) (39.000)
Baujahr 1978 bis 1990 17 1988 81 1.353 71.000
(12) (1986) (86) (1.142) (90.000)
Baujahr 1991 bis 2016 64 1998 70 1.525 108.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (66) (1999) (60) (1.662) (104.000)
Baujahr ab 2017 26 2018 70 2.796 203.000
(Baujahr ab 2016) (28) (2018) (67) (2.311) (176.000)
; mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rglttlv_srﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
auenr (m?) (€/m2) ®
Stadt Cuxhaven , ohne Kurlagen
Baujahr bis 1949 23 1920 73 1.232 85.000
(20) (1924) (72) (1.150) (90.000)
Baujahr 1950 bis 1977 114 1969 63 1.660 100.000
(105) (1971) (64) (1.603) (100.000)
Baujahr 1978 bis 1990 27 1981 65 1.869 105.000
(29) (1983) (48) (2.200) (110.000)
Baujahr 1991 bis 2016 60 1998 56 2.817 158.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (35) (1999) (52) (2.632) (137.000)
Baujahr ab 2017 62 2019 82 3.814 310.000
(Baujahr ab 2016) (12) (2018) (78) (4.079) (318.000)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rglttl_erﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
auenr (m?) €/m?) ®
Umring Bremerhaven **)
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
3 (1937) (64) (343) (24.000)
Baujahr 1950 bis 1977 17 1973 100 1.105 100.000
(18) (1975) (62) (1.044) (74.000)
Baujahr 1978 bis 1990 7 1983 69 1.250 71.000
(12) (1986) (78) (1.234) (95.000)
Baujahr 1991 bis 2016 16 1998 86 1.849 161.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (28) (1998) (81) (1.787) (128.000)
Baujahr ab 2017 22 2018 96 2.601 244.000
(Baujahr ab 2016) (22) (2017) (89) (2.637) (224.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
**) Ortschaften Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf und Loxstedt
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9.4.3 Durchschnittspreise 2019

- Landkreis Osterholz

Durchschnittspreise flir Wohnungseigentum im Landkreis Osterholz

(Erst- und Wiederverkaufe)

. mittleres TS el :
verkaufte Objekte Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1949 5 1914 79 1.067 92.000
(6) (1913) (85) (833) (46.000)
Baujahr 1950 bis 1977 38 1965 68 1.122 73.000
(28) (1971) (72) (1.251) (81.000)
Baujahr 1978 bis 1990 46 1982 79 1.562 119.000
(46) (1982) (78) (1.333) (86.000)
Baujahr 1991 bis 2016 57 1996 65 1.895 128.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (61) (1995) (70) (1.833) (134.000)
Baujahr ab 2017 70 2019 88 3.211 256.000
(Baujahr ab 2016) (53) (2018) (85) (2.887) (239.000)

Hinweis: ca. 86 % der hier aufgefuhrten Kauffélle liegen im Verdichtungsraum des Landkreises Osterholz

Verdichtungsraum (Sudkreis):

Platjenwerbe, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel

9.4.4  Durchschnittspreise 2019

- Landkreis Rotenburg

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im Landkreis Rotenburg (Wimme)

(Erst- und Wiederverkaufe)

Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Ritterhude, Ihipohl,

il mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rggtu_earﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (e/m?) ©)
Landkreis Rotenburg (Wimme) gesamt
Baujahr bis 1949 7 1939 160 760 91.000
(5) (1883) (105) (975) (149.000)
Baujahr 1950 bis 1977 20 1969 73 1.004 74.000
(29) (1969) (72) (845) (65.000)
Baujahr 1978 bis 1990 32 1982 70 1.168 74.000
(29) (1982) (66) (1.141) (78.000)
Baujahr 1991 bis 2016 79 1995 74 1.653 118.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (61) (1994) (71) (1.525) (110.000)
Baujahr ab 2017 47 2019 79 2.759 206.000
(Baujahr ab 2016) (61) (2018) (87) (2.511) (222.000)
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9.4.5 Durchschnittspreise 2019

- Landkreis Stade

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im Landkreis Stade

(Erst- und Wiederverkaufe)

: mittleres MIETE g :
verkaufte Objekte Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1949 16 1927 98 1.911 195.000
(14) (2927) (80) (1.835) (152.000)
Baujahr 1950 bis 1977 137 1970 70 1.279 78.000
(109) (1970) (67) (1.212) (75.000)
Baujahr 1978 bis 1990 59 1984 68 2174 145.000
(56) (1985) (66) (2.000) (130.000)
Baujahr 1991 bis 2016 100 1996 70 2.396 159.000
(Baujahr 1991 bhis 2015) (77) (1995) (66) (1.923) (129.000)
Baujahr ab 2017 123 2019 82 3.185 240.000
(Baujahr ab 2016) (137) (2018) (75) (3.150) (227.000)
; mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl n;ttlgrﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
auanr (m?) (€/m2) ©)
Landkreis Stade ohne Hansestadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
*) *) %) *) *)
Baujahr 1950 bis 1977 14 1965 78 1.517 112.000
(11) (1967) (74) (1.144) (90.000)
Baujahr 1978 bis 1990 14 1984 82 1.625 130.000
(15) (1984) (61) (1.606) (98.000)
Baujahr 1991 bis 2016 29 1997 69 2.154 140.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (24) (1995) (74) (1.632) (127.000)
Baujahr ab 2017 67 2019 82 2.778 231.000
(Baujahr ab 2016) (69) (2018) (75) (2.761) (212.000)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl rglttl(_erﬁs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
auanr (m?) €/m?) ®
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1949 4 1900 59 1.987 120.000
*) *) ) ) *)
Baujahr 1950 bis 1977 33 1971 65 1.816 116.000
(37) (1970) (67) (1.444) (94.000)
Baujahr 1978 bis 1990 28 1984 70 2.399 158.000
(25) (1984) (69) (2.167) (140.000)
Baujahr 1991 bis 2016 38 1996 74 2.688 200.000
(Baujahr 1991 bis 2015) (22) (1994) (61) (2.604) (157.000)
Baujahr ab 2017 21 2019 80 4.194 305.000
(Baujahr ab 2016) (24) (2018) (70) (3.926) (268.000)
. mittlere Wohn -
verkaufte Objekte Anzahl négﬂi:ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m2) ©)
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1949 10 1927 108 1.911 206.000
(11) (1927) (96) (1.831) (183.000)
Baujahr 1950 bis 1977 90 1970 70 723 52.000
(61) (1970) (62) (1.125) (62.000)
Baujahr 1978 bis 1990 17 1985 64 1.923 145.000
(16) (1985) (65) (2.098) (130.000)
Baujahr 1991 bis 2016 33 1995 65 2.315 146.000
(Baujahr 1991 bhis 2015) (31) (1995) (66) (1.849) (110.000)
Baujahr ab 2017 35 2018 84 3.607 257.000
(Baujahr ab 2016) (44) (2018) (74) (3.421) (255.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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9.4.6 Preisentwicklung
Die nachfolgenden Grafiken zeigen die langfristige Preisentwicklung von gebrauchten sowie neu erstellten
Eigentumswohnungen in den vier Landkreisen.

Die Preise fur strandnahe Ferienwohnungen in den Kurlagen der Stadt Cuxhaven weichen deutlich nach
oben ab. Diese Objekte wurden daher gesondert selektiert und die mittleren Preise getrennt dargestellt. Je
nach individuellen Lagemerkmalen und Strandnéhe ist die Preisspanne sehr grof3.

Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Cuxhaven
ohne Kurlagen der Stadt Cuxhaven

4.000
2 3.000
[*}
ﬂ
€
E 2000
(=]
s
o 1.000 -
£
W 0 |
2015 2016 2017 2018 2019
| Erstverkauf 2.464 2.870 2.980 2.570 3.793
m Wiederverkauf 1.149 1275 1.470 1.588 1.901

Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Cuxhaven
in den Kurlagen der Stadt Cuxhaven

6.000
]
g 5.000
€ 4.000
G
= 3.000
NE 2.000 -+
W 1.000 -
0 -4
2015 2016 2017 2018 2019
M Erstverkauf 4.376 4.384 4.257 4.229 5.170
B Wiederverkauf 2.459 2.659 2.818 3.172 3.696

Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Osterholz

4.000
(]
S 3.000
E
€
S 2000
2 .
£ 1000
W
o .
2015 2016 2017 2018 2019
W Erstverkauf 2.559 2.441 2.962 2.831 3.187
B Wiederverkauf 721 1.079 1.200 1.520 1.583
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Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Rotenburg (Wimme)
4,000
3.000
(]
K=
B
2 2000
c
£
(=]
2 100 -
3
W 0 -
2015 2016 2017 2018 2019
® Erstverkauf 2.033 2.312 2.313 2.511 2.655
m Wiederverkauf 1.000 1.086 1.120 1.188 1.412
Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Stade
4.000
3.000
[}
K=
Zg
Z 2000
c
<
(=]
2 1000 -
E
S~
W 0 -
2015 2016 2017 2018 2019
m Erstverkauf 2.651 2.721 2.804 3.090 3.107
B Wiederverkauf 1.507 1.539 1.500 1.593 1.842
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9.4.7 Vergleichsfaktoren

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

Die Erstverkaufe von Neubauwohnungen und der Weiterverkauf gebrauchter bzw. bisher vermieteter Woh-
nungen wurden getrennt ausgewertet.

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.0.) fihren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen kénnen Vergleichswerte und
Korrekturfaktoren in Abhéngigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen ent-
nommen werden (s.a. folgendes Anwendungsbeispiel).

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde lie-
genden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichs-
faktoren nicht zu verwenden.

4. Baujahrestypische Baumangel und Bauschaden sind Uber die Vergleichsfaktoren beriicksichtigt. Bauméangel und —
schéaden, die Uber das baujahrstypische Ausmalf3 hinaus gehen, sind gesondert zu bertcksichtigen.

5. Die Marktwerte von Eigentumswohnungen werden noch starker als die Marktwerte anderer Wohnimmobilien
durch die Lagemerkmale gepragt. Die Einflisse dieser oft sehr vielschichtigen Lagekomponenten auf die Kauf-
preise kénnen erfahrungsgemaf kaum objektiv erfasst und daher auch nicht hinreichend durch einen einzigen
Wertansatz, den Bodenrichtwert, berticksichtigt werden. Das indirekte Vergleichswertverfahren mit Vergleichsfak-
toren fuhrt daher nicht immer zu einem lagegerechten Marktwert. Vielfach ist es sachgerechter, einen direkten
Preisvergleich mit Kauffallen aus der unmittelbaren Nachbarschaft anzustellen. Auskinfte aus der Kaufpreis-
sammlung kdnnen gleichwohl nur in anonymisierter Form und kostenpflichtig erteilt werden.

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich
aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abzuglich der wirtschaftlichen (modifizierten) Rest-
nutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie.

Beispiel: Ein Gebaude des Baujahres 1975 weist einen mittleren Modernisierungsgrad auf, da vor kurzer Zeit eine
Dacherneuerung und durchgreifende Modernisierungen der Heizungsanlage und der Bader erfolgt sind > Moderni-
sierungsgrad: 8 Punkte. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einem Alter von 43 Jahren ergaben
sich durch Abzug 27 Jahre Restnutzungsdauer. Aufgrund der vorgenommenen Modernisierungen weist Anlage 4,
Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie eine modifizierte Restnutzungsdauer von 36 Jahren und damit eine Verjingung um
9 Jahre aus. Daraus ergibt sich ein wertrelevantes Baujahr von 1984 (1975 + 9Jahre).

Anwendungsbeispiel

Gesucht: Vergleichswert fir eine Eigentumswohnung (Weiterverkauf) im Landkreis Cuxhaven
(ohne Kurlagen)

Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 120 €/m2

Gebaudemerkmale: wertrelevantes Baujahr: 1985 Wohnflache: 90 m2
Vorlaufiger Vergleichswert (Tabelle): 1.862 €/mz

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache: 0,95

Vergleichsfaktor pro m2 Wohnflache = 1.862 €/m2 x 0,95 =1.769 €/m?

Vergleichswert =Wohnflache x Vergleichsfaktor 90 m2 x 1.769 €/m2 = rd. 159.000 €
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9.4.8 Vergleichsfaktoren fir den Landkreis Cuxhaven - Erstverkaufe

Die Stichprobe umfasst 181 Kauffalle aus dem Landkreis Cuxhaven (ohne hochwertige Kurlagen der Stadt
Cuxhaven) und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 05.2018
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 his 210 €/m?2 106 €/m2
Baujahr (original) Neubau Neubau
Wohnflache 44 m?2 bis 152 m? 84 m?
Wohneinheiten im Geb&ude 4 bis 28 14
Ausstattungsstandard mittel bis gehoben gehoben

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum
Kaufzeitpunkt 01.01.2020.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
im Landkreis Cuxhaven (ohne Kurlagen )
4.500
4.000 -
0\
2 o ¢
e O
& 3.500 o— ¢ -
£ ‘\
< *
S L 2
= 3000 — —
w
2.500 ——
Wohnflache
2.000 50 m? 70 m? 90 m? 110 m? 130 m? 150 m?
e | age 60 €/m? 2.794 2.679 2.611 2.566 2.533 2.508
emvmm= | age 90 €/m? 3.087 2.958 2.882 2.831 2.794 2.766
evmm | age 120 €/m? 3.361 3.219 3.135 3.079 3.038 3.008
e | age 150 €/m? 3.626 3.471 3.380 3.318 3.274 3.241
emcemm= | age 180 €/m? 3.886 3.719 3.620 3.554 3.506 3.470
Lage 210 €/m? 4.145 3.964 3.858 3.787 3.736 3.697
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9.4.9

Vergleichsfaktoren flir den Landkreis Cuxhaven

- Weiterverkaufe

Die Stichprobe umfasst 679 Kauffalle aus dem Landkreis Cuxhaven (ohne hochwertige Kurlagen der Stadt
Cuxhaven) und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 26 €/m2 his 280 €/m?2 120 €/m2
Baujahr (original) 1958 bis 2019 1984
Baujahr (wertrelevant) 1964 bis 2019 1986
Wohnflache 30 m2 bis 165 m? 65 m2
Wohneinheiten im Gebaude 2 his 180 34

Hinweis: Die Kauffalle der Bodenrichtwertzone 03201420 in Stotel, FasanenstralRe wurden von der
Auswertung ausgeschlossen, da die Kaufpreise dort deutlich unter den jeweiligen Schéatzwerten liegen!

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Ausstattung mittel
Wohnflache 70 m2 Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m2
Baujahr (wertrelevant) 1990

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
im Landkreis Cuxhaven (ohne Kurlagen )
5.000
X4
4.500 . /
4.000 . // -
2 3500 // —7¢o
:% /‘ 34 *
= 3.000 / > 7%—4‘
S 4
§ 2.500 / & &’é’ /0
' S 34 L 4
NE 2.000 -+ * — _:%—/"%—‘
w 1.500 - PS 0%‘7‘2‘—
* /0/0
1.000 —— :
500 . wertrelevantes Baujahr
1965 1975 1985 1995 2005 2015
evmm | age 60 €/m? 729 1030 1317 1581 1821 2036
em== | age 90 €/m2 896 1254 1593 1902 2182 2433
emvmm | age 120 €/m? 1062 1474 1862 2215 2532 2817
ey | age 150 €/m? 1229 1695 2129 2525 2880 3196
v | age 180 €/m? 1399 1917 2399 2836 3227 3576
Lage 210 €/m? 1573 2143 2672 3151 3578 3959
Lage 240 €/m? 1750 2374 2950 3470 3933 4346
vmm | age 270 €/m? 1932 2609 3233 3794 4294 4738

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m2 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150
Korrekturfaktor 1,11 1,06 1,03 1,00 0,97 0,95 0,93 0,91 0,90 0,88 0,87 0,86
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9.4.10 Vergleichsfaktoren fur die Kurlagen der Stadt Cuxhaven - Erstverkdufe

Die Stichprobe umfasst 104 Kauffalle aus den Kurlagen der Stadt Cuxhaven und lasst sich wie folgt be-
schreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 09.2017
Lage (Bodenrichtwert) 230 €/m2 bis 700 €/m2 365 €/m?
Wohnflache 41 m2 bis 140 m2 76 m2
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 28 20

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum
Kaufzeitpunkt 01.01.2020.

Die Vergleichsfaktoren wurden auf 10 € gerundet!

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
der Stadt Cuxhaven in den Kurlagen
7.000
o 6.500
<
g /‘
=
_g 6.000 /o/
¢ 5.500 o
@ /
4
5.000 —
0/
4.500
Bodenrichtwert ( €/m2)
4.000 400 500 600 700 800
| —— 4.840 5.180 5.520 5.880 6.250

Der Einfluss der WohnungsgroRe ist nicht signifikant nachgewiesen.

Hinweis: Bei den Eigentumswohnungen in den Kurlagen der Stadt Cuxhaven kommt es aufgrund der Lage innerhalb der
Wohnanlagen (z.B. Etage und ggf. Meerblick) tlw. zu erheblichen Preisunterschieden. Da diese Informationen nur selten
bekannt sind, ist eine Untersuchung dieser Einflussgrdf3en nicht méglich.
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9.4.11 Vergleichsfaktoren fir die Kurlagen der Stadt Cuxhaven

- Weiterverkaufe

Die Stichprobe umfasst 218 Kauffalle aus den Kurlagen der Stadt Cuxhaven und lasst sich wie folgt be-

schreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 360 €/m2 bis 1.100 €/m? 630 €/m?
Baujahr (original) 1911 bis 2017 1987
Baujahr (wertrelevant) 1971 bis 2017 1990
Wohnflache 30 m2 bis 180 m? 57 m2
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 225 79

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Ausstattung mittel
Wohnflache 70 mz Lage (Bodenrichtwert) 600 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1990

Die Vergleichsfaktoren wurden auf 10 € gerundet!
Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
der Stadt Cuxhaven in den Kurlagen
5.500
5.000 -
//‘
4.500 -
: e
&  4.000 / o o
% 3.500 VA‘// /
; & pe /
& 3.000 ,A’ —,
5 ‘/ -—
2.500 .,/ h 7
2.000 :' *: .
—— wertrelevantes Baujahr
. 1965 1975 1985 1995 2005 2015
e | age 400 €/m? 1.650 2.040 2.480 2.950 3.470 4.020
mvmm | age 600 €/m? 1.920 2.340 2.810 3.310 3.860 4.440
evmm | age 800 €/m? 2.170 2.610 3.100 3.630 4.200 4.810
e | age 1000 €/m? 2.390 2.860 3.370 3.920 4.510 5.150

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m? 30 40 50 60 70 80

90

100 110 120 130

Korrekturfaktor 1,26 | 1,15 | 1,09 1,04 | 1,00 | 0,97

0,95

093 | 0,91 | 0,90 | 0,89

Hinweis: Bei den Eigentumswohnungen in den Kurlagen der Stadt Cuxhaven

kommt es aufgrund der Lage innerhalb der

Wohnanlagen (z.B. Etage und ggf. Meerblick) tlw. zu erheblichen Preisunterschieden. Da diese Informationen nur selten

bekannt sind, ist eine Untersuchung dieser Einflussgrdf3en nicht méglich.
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9.4.12 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Osterholz

- Erstverkaufe

Die Stichprobe umfasst 175 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 07.2018
Lage (Bodenrichtwert) 74 €/m2 his 230 €/m?2 150 €/m?2
Wohnflache 44 m2 bis 159 m? 91 m?
Wohneinheiten im Gebaude 3 his 22 9

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum
Kaufzeitpunkt 01.01.2020.

€/m2 - Wohnflache

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen - Erstverkaufe

im Landkreis Osterholz

4.000
/0
3.500 Cl
/0/
/’
3.000
0/
/0/
2.500 *
Bodenrichtwert (€/m?)
2.000 60 90 120 150 180 210 240

2.533 2.717 2.901 3.086 3.270 3.455 3.639

Der Einfluss der WohnungsgroRRe ist nicht signifikant nachgewiesen.
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9.4.13 Vergleichsfaktoren fir den Landkreis Osterholz - Weiterverkaufe
Die Stichprobe umfasst 287 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 08.2018
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m? bis 220 €/m? 119 €/m2
Baujahr (original) 1958 bis 2018 1986
Baujahr (wertrelevant) 1967 bis 2018 1987
Wohnflache 30 m2 bis 189 m? 72 m2
Wohneinheiten im Gebaude 3 bis 45 13

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:

2.000 -

€/m2 - Wohnflache

1.500 -

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Ausstattung mittel
Baujahr (wertrelevant) 1990 Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m2
Wohnflache 70 m2

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
im Landkreis Osterholz
4.000
3.500
/0
o /‘
3.000 o
/‘//o
2.500 /‘ /‘ /‘

1.000

wertrelevantes Baujahr

500

1985 1995

2005 2015

evmmm | 3ge 60 €/m? 1.198 1.476

1.766 2.067

evmmm | gge 90 €/m? 1.436 1.739

2.053 2.377

s | age 120 €/m? 1.654 1.977

2.312 2.654

e—vm | age 150 €/m? 1.858 2.200

2.552 2.912

ememm= | age 180 €/m? 2.053 2412

2.780 3.155

e |_age 210 €/m2 2.241 2.616

2.998 3.387

Der Einfluss der WohnungsgroRRe ist nicht signifikant nachgewiesen.
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9.4.14 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Rotenburg (Wimme) - Erstverkaufe
Die Stichprobe umfasst 159 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 11.2017
Lage (Bodenrichtwert) 42 €/m?2 bis 175 €/m? 106 €/m?
Wohnflache 42 m2 bis 141 m2 81 m?
Wohneinheiten im Gebaude 3 bis 32 12

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum
Kaufzeitpunkt 01.01.2020.

Vergleichsfaktoren fuir Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
im Landkreis Rotenburg (WiUmme)
3.500
(0]
= U
[}
B 3.000 -
£ e
(=] S
= N —
= — e
5 2.500 + ———
Bodenrichtwert (€/m?)
2.000 60 90 120 150 180
e=rvmmm \\/OhNflache 40 m2 2.748 2.830 2.913 2.997 3.082
ey mm \/OhNflache 60 M2 2.641 2.722 2.803 2.886 2.969
v ms \NODNflache 80 m2 2.553 2.632 2.712 2.794 2.876
ey s \\/OhNflache 100 m2 2.477 2.555 2.634 2.714 2.795
ey mmm \\/OhNflache 120 m2 2.409 2.486 2.563 2.642 2.723
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9.4.15 Vergleichsfaktoren fir den Landkreis Rotenburg (Wimme)
Die Stichprobe umfasst 208 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

- Weiterverkaufe

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 05.2018
Lage (Bodenrichtwert) 27 €£/m2 bis 270 €/m?2 96 €/m?
Baujahr (original) 1961 bis 2015 1986
Baujahr (wertrelevant) 1970 bis 2015 1987
Wohnflache 30 m2 bis 145 m? 68 m2
Wohneinheiten im Geb&ude 3 bis 75 14

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:

1965 1975 1985 1995

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Ausstattung Mittel
Wohnflache 70 m? Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1990

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen - Weiterverkéaufe
im Landkreis Rotenburg (WiUmme)
3.000
2.500 —
—

2 / * ¢

é 2.000 'ﬁ%’éo%’

;. 1.500 #‘%

NE :¢‘/‘/‘

= & 14

w 1.000 :;’ —

¢ wertrelevantes Baujahr
500

2005 2015

e | age 60 €/m?2 1.155 1.355

1571 1.802

s | age 90 €/m?2 1.142 1.340 1.555

1.785 2.031

emem= | age 120 €/m? 1.101 1.296 1.507 1.734

1.977 2.236

v | age 150 €/m? 1.234 1.440 1.662 1.900

2.154 2.423

eemmm | age 180 €/m? 1.361 1.577 1.809 2.056

2.320 2.600

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache inm2 | 40 50 60 70 80 90 100 | 110 | 120

130 | 140

Korrekturfaktor 1021101101 )100 0,99 099|098 ]0,97] 0,97

0,96 | 0,96
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9.4.16 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Stade - Erstverkaufe
Die Stichprobe umfasst 398 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 04.2018
Lage (Bodenrichtwert) 70 €/m2 bis 300 €/m2 171 €/m2
Wohnflache 43 m2 bis 178 m2 80 m?
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 62 21

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum

Kaufzeitpunkt 01.01.2020.

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
im Landkreis Stade
5.000
¢
4.500 /022
[0} »
e & A
3] * » ¢
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® 3.000 - .%;%z
& A
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Bodenrichtwert (€/m?3)
2.000 60 90 120 150 180 210 240 270
e mmn \\/OONfl&ache 40 m2 2.972 3.196 3.427 3.666 3.914 4.169 4.433 4.705
e mm \\/ONNfl&Che 60 M2 2.822 3.039 3.265 3.499 3.740 3.990 4.248 4,514
wmcs e \N/OONfl&aChe 80 m2 2.725 2.939 3.161 3.391 3.629 3.875 4.130 4.392
e s \\/OONfldche 100 M2 2.656 2.867 3.086 3.314 3.549 3.793 4.044 4.304
wmce e \NOONflache 120 m2 2.603 2.812 3.029 3.254 3.488 3.729 3.979 4.236
wmcs e \NOhNflache 140 m2 2.560 2.767 2.983 3.206 3.438 3.678 3.926 4,182
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9.4.17 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Stade - Weiterverkaufe
Die Stichprobe umfasst 738 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 02.2018
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2 bis 400 €/m?2 166 €/m?
Baujahr (original) 1905 bis 2016 1982
Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2016 1986
Wohnflache 31 m2 bis 170 m? 71 m?
Wohneinheiten im Gebaude 2 bis 117 20

Hinweis: Die Kauffalle der Bodenrichtwertzone 03502119 in Stade (Altlander Viertel) wurden von der
Auswertung ausgeschlossen, da die Kaufpreise dort deutlich unter den jeweiligen Schatzwerten liegen!

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal

Auspragung

Kaufzeitpunkt 01.01.2020 Ausstattung

Mittel

Wohnflache 70 m2

Lage (Bodenrichtwert)

160 €/m?

1990

Baujahr (wertrelevant)

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

im Landkreis Stade
4.000

- Weiterverkaufe
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€/m2 - Wohnflache

,./’
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1.000

wertrelevantes Baujahr

500

1985 1995

2005 2015

e=vmmm | age 60 €/m? 1.486 1.720

1.985 2.284

emvmm | age 90 €/m?2 1.623 1.875

2.160 2.480

v | age 120 €/m? 1.747 2.015

2.317 2.657

= | age 150 €/m? 1.862 2.145

2.463 2.821

s | age 180 €/m? 1.972 2.269

2.603 2.978

e | age 210 €/m? 2.077 2.388

2.736 3.127

Lage 240 €/n? 2.180 2.503

2.866 3.273

Lage 270 €/nm? 2.281 2.616

2.993 3.414

Lage 300 €/m? 2.379 2.727

3.117 3.553

ememe Lage 330 €/m? 2.476 2.836

3.239 3.690

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m? | 40 50 60 70 90 | 100 | 110 | 120

130 | 140

Korrekturfaktor 1,03 ]102]101)100)0,99 099|098 ]0,97]0,97

0,96 | 0,96
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9.4.18 Erbbaurechte

Eigentumswohnungen, bei denen das Eigentum an den baulichen Anlagen lediglich mit einem Erbbaurecht

am Grundstick verbunden ist, erzielen im Vergleich zu einer im Normaleigentum stehenden Eigentumswoh-

nung meist niedrigere Kaufpreise.

Aus 60 geeigneten Kauffallen ab 2014 aus den Stadten Stade und Buxtehude wurden die folgenden Ver-

gleichsfaktoren abgeleitet.

Abhangigkeiten der Kaufpreise und des Vergleichsfaktors von den einzelnen Vertragsbedingungen oder von
Grundstlcks- und Gebaudemerkmalen kdnnen aus der kleinen Stichprobe nicht abgeleitet werden.

Der Vergleichsfaktor bildet das Verhaltnis aus dem Kaufpreis des Erbbaurechts zum Vergleichswert der Ei-

gentumswohnung bei Normaleigentum.

Die Stichprobe stellt sich wie folgt dar:

Vergleichsfaktoren fiir Erbbaurechte an Wohnungseigentum

von bis Mittelwert Medianwert
Untersuchungszeitraum 2014 2019 09.2016 09.2016
Wohnflache 36 m2 106 mz 75 m2 78 m2
wertrelevantes Baujahr 1966 1980 1974 1974
Restlaufzeit des Erbbaurechts 45 Jahre 56 Jahre 50 Jahre 50 Jahre
Bodenrichtwert 95 €/m? 570 €/m? 155 €/m2 150 €/m2
Rendite (jahrl. Erbbauzins/akt.Bodenwert) 0,1% 1.5% 0,4 % 0,2 %
Erbbaurechtsfaktor zu Normaleigentum 0,32 1,34 0,85 0,89
Anwendungsbeispiel

Wie hoch ist der Vergleichswert einer Eigentumswohnung mit Miteigentumsanteil an einem Erbbau-
recht, die im Normaleigentum (mit Miteigentumsanteil an dem Grundstiick) einen Wert von 80.000 €
hatte?

Unter Verwendung des mittleren Erbbaurechtsfaktors (Medianwert) betragt der Vergleichswert dieses
Objektes: 80.000 € x 0,89 = rd. 71.000 €

9.4.19 Liegenschaftszinssatze , Rohertragsfaktoren (Wohnungseigentum)

Wohnungseigentum wird teilweise zur Eigennutzung, zunehmend aber auch als Wertanlage, und in diesen
Fallen auch unter Renditegesichtspunkten erworben. Der Gutachterausschuss hat auf der Grundlage der
vorliegenden Kauffalle von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern Liegenschaftszinssatze und Roh-
ertragsfaktoren abgeleitet.

Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktublich verzinst werden (8§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Zinssatz
identisch, der sich bei rein betriebswirtschaftlicher Betrachtung und unter Abschéatzung des Investitionsrisi-
kos ergeben wirde. Bei dem Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Modellwert.

Grundséatze, Parameter zur Ermittlung des  Liegenschaftszinssatzes

Die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 04.12.2015 — wurde per Erlass des Nie-
dersachsischen Ministeriums fiir Inneres und Sport vom 12.09.2016 vorlaufig eingefiihrt. Die Richtlinie und
der Erlass zur vorlaufigen Einfihrung enthalten Hinweise z.B. zu den Ansatzen fir die Bewirtschaftungskos-
ten, zur Ermittlung des Rohertrages, zur Anwendung der Gesamtnutzungsdauer und zur Ableitung der Rest-
nutzungsdauer. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens nach der EW-RL sind diese Modellparameter
anzuhalten.
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Folgende landeseinheitlich verwendete Modellparameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Ei-
gentumswohnungen sind auch hier verwendet worden:

1.

Rohertrage
Rohertrage sind vorrangig die tatséchlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktublichkeit zu Gberpri-

fen und bei Abweichungen auf die marktiblich erzielbaren Ertrdge anzupassen.

Bewirtschaftungskosten
a. Verwaltungskosten:
e 275 Euro je Wohnung *)
¢ 30 Euro je Garage bzw. Stellplatz*)
b. Instandhaltungskosten
¢ 9 Euro je m2 Wohn-und Nutzflache *)
e 68 Euro je Garage *)
c. Mietausfallwagnis
e 2 % vom Jahresrohertrag

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Sta-
tistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fir den Monat
Oktober 2001 (die Angaben in der II. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegeniiber dem-
jenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat.

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

Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie unter
Berucksichtigung von Modernisierungen angesetzt.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse mit Erwerbsvorgangen
aus dem gesamten Bereich des Gutachterausschusses Otterndorf.

Die Kauffélle geniigen folgenden Anforderungen:

sie entsprechen dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr,
Restnutzungsdauer mindestens 15 Jahre,
sie unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,

sie enthalten keinen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar oder sind soweit erkennbar nicht durch
sonstige werterh6hende oder wertmindernde Umstande beeinflusst.

Berechnungsmodell : auf der Grundlage der Ertragswertrichtlinie mit den in Anlage 2 aufgefiihrten Modell-
parametern

Bodenwert: Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) x Grundstucksflache x Miteigentumsanteil

Jahresreinertrag: nachhaltig gezahlter oder erzielbarer Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) abziiglich
der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfall-
wagnis auf Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom
12. November 2015, Anlage 1

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: unter Berlcksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen
nach Anlage 4 Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
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Der Auswertung liegen 206 Kauffélle von Eigentumswohnungen im Berichtsgebiet mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Landkreise Medianwert
CUX, OHZ, ROW, STD

Kaufzeitpunkt 01.01.2015 bis 31.12.2019 01.2017
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m? bis 1.000 €/m? 92 €/m*
Wohnflache 24 m2 bis 146 m? 67 m2
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 17 Jahre bis 70 Jahre 42 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 3,00 €/m? bis 16,80 €/m” 6,00 €/m’
Zahl der Wohnungen im Gebéaude 3 bis 225 10
Fur das Normobjekt einer Eigentumswohnung im Bereich des Gutachterausschusses  Otterndorf

ergibt sich ein mittlerer Liegenschaftszinssatz (Median) in Hohe von

3.5%
(Spanne 0,5 - 8,2 %).

Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobjekt (s. 0.) kénnen die Hohe des marktgerechten
Liegenschaftszinssatzes beeinflussen. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle ent-
nommen werden:

Merkmal Abweichurllg vom Liegenschaftszinssatz
Durchschnittswert

Lage (BRW) _hbh.er nieltljriger
niedriger héher

Zahl der Wohnungen hoher héher

im Gebaude niedriger niedriger

Wirtschaftliche hoher niedriger

Restnutzungsdauer niedriger hoher

Rohertragsfaktor

Eine Grof3e zur ungefahren Ermittlung des Preisniveaus von Ertragsobjekten ist der Rohertragsfaktor. Der
Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar:

Rohertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresrohertrag
Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten naherungsweise ermittelt werden.

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

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

Rohertragsfaktor und Bruttoanfangsrendite werden oft von z. B. Immobilienmaklern oder Investoren zur Er-
mittlung von n&herungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Aufgrund der vorliegenden Kaufpreise ergibt sich fur eine Eigentumswohnung im Bereich der Lan d-
kreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade ein durchschnittliche r Rohertragsfaktor
in Hohe von :

16,7
(Spanne 6,7 - 30,7)
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9.4.20 Eigentumswohnungen in Seniorenresidenzen

Es handelt sich hierbei um einen besonderen Teilmarkt von Wohnungseigentum. Neben den Appartements
mit Sanitérbereich zur ausschlieBlichen Nutzung durch den/die Eigentimer werden meist auch Anteile an
verschiedensten Neben- und Gemeinschaftsflichen miterworben. Auch die drtliche Nahe von Pflegediensten
ist Uberwiegend vorhanden. Bei der Ausstattung der Eigentumswohnungen, der Wohnflache und der Qualitat
der Neben- und Gemeinschaftsflachen liegen tlw. grof3e Unterschiede zwischen den einzelnen Residenzen

Vvor.

Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Landkreise

Merkmal CUX, OHZ, ROW, STD mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2015 09.2017
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m? bis 195 €/m” 80 €/m?
Wohnflache 21 m2 bis 111 m? 53 m?
Baujahr 1986 his 2019 2016
Aus der Stichprobe ergeben sich folgende mittlere Werte:
Landkreis Anzth mittlere.r mittle"re _ mittlerer )
Kauffalle Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis / m2 Wohnflache
Cuxhaven 45 169.000 60 2.700
Osterholz 79 174.000 68 2.600
Rotenburg (Wimme) 226 145.000 30* 5.000*
Stade 71 123.000 56 2.400
GAG OTT 421 148.000 53 2.700

*) Die Werte im Landkreis Rotenburg (Wimme) sind begriindet durch eine hohe Anzahl von Kaufféllen in 2 gréBeren Anlagen, in denen
relativ kleine Wohneinheiten zu hohen Preisen verauf3ert wurden. Ohne Berucksichtigung dieser Anlagen betragt die mittlere Wohnfla-
che 67m2 fur rund 2.400 €/m2 Wohnfléche.
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9.5 Teileigentum

Ein mit Sondereigentum verbundener Miteigentumsanteil an einem Grundstiick 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 2019 wurden in den vier Landkreisen Uber 200 Kauffalle fur Teileigentum registriert. Eine
aussagekréaftige regionale Preisstatistik ist aus den Kaufféllen nicht ableitbar, zumal Teileigentum an Objek-
ten mit unterschiedlicher Gré3e und vielfaltigen Nutzungsarten gebildet wird.

Fur Kfz-Stellplatze oder Garagen(platze) im Teileigentum liegen aus dem zuriickliegenden Jahr folgende

Kauffalle vor:

Landkreis

Beschreibung

Anzahl

Spanne (€)

mittlerer Kaufpreis

(€)

Stellplatze 20 7.000 - 20.000 10.000

Cuxhaven Einzelgaragen 30 5.000 - 19.000 10.000
Tiefgaragenplatze 24 9.500 - 26.500 16.750

Stellplatze 20 3.500 - 14.800 4.950

Osterholz Einzelgaragen 23 7.500 - 12.500 7.500
Tiefgaragenplatze 22 3.000 - 29.600 14.800

Stellplatze 8 2.500 - 6.000 2.500

Rotenburg (Wimme) Einzelgaragen 6 8.000 - 10.000 9.000
Tiefgaragenplatze 8 8.000 - 17.500 17.500

Stellplatze 23 2.500 - 16.800 7.500

Stade Einzelgaragen 13 5.000 - 17.500 11.750
Tiefgaragenplatze 14 10.000 - 19.000 15.000

Stellplatze 71 2.500 - 20.000 7.500

GAG Otterndorf Einzelgaragen 72 5.000 - 19.000 9.500
Tiefgaragenplatze 68 3.000 - 29.600 15.000
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9.6 Mehrfamilienhauser
9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das allgemeine Preisniveau fiir Mehrfamilienh&user. Die
ausgewertete Stichprobe umfasst nur die Kauffalle des gewohnlichen Geschéftsverkehrs und Hauser mit be-
kannter Wohnflache - somit nur eine kleine Teilmenge der Kauffalle, fiir die diese Daten recherchiert werden
konnten.

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

'(':?Jr)‘(f]';rvee'i 2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl 25 16 36 29 29
mittlere Wohnflache in m2 496 445 306 403 278
mittleres Baujahr 1972 1963 1975 1972 1957
mittlerer Kaufpreis in € 276.000 350.000 217.000 453.000 248.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 523 743 672 993 833
(L)asrt‘grkhrg:j 2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl 10 9 11 11 15
mittlere Wohnflache in m2 328 320 296 298 280
mittleres Baujahr 1978 1999 1985 1981 1971
mittlerer Kaufpreis in € 383.000 350.000 265.000 309.000 280.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 1.040 1.196 951 1.031 953
LEMERES 2015 2016 2017 2018 2019
Rotenburg (Wimme)

Anzahl 8 9 8 21 19
mittlere Wohnflache in m2 536 299 223 307 295
mittleres Baujahr 1978 1965 1979 1973 1967
mittlerer Kaufpreis in € 501.000 255.000 203.000 242.000 260.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 1.112 841 840 826 981
;?;ggre's 2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl 16 13 7 22 37
mittlere Wohnflache in m2 421 300 363 436 311
mittleres Baujahr 1985 1965 1970 1985 1962
mittlerer Kaufpreis in € 489.000 298.000 350.000 786.000 450.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 1.585 1.099 982 1.412 1.540
gﬁg‘ndorf 2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl 59 47 62 83 100
mittlere Wohnflache in m2 460 364 297 369 294
mittleres Baujahr 1977 1970 1977 1976 1961
mittlerer Kaufpreis in € 383.000 320.000 247.000 442.000 312.000
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 940 913 816 1.041 1.098
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9.6.2 Liegenschaftszinss é&tze, Rohertragsfaktor en (Mehrfamil ienh&user)

Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser kénnen im Internet unter folgender Adresse abgerufen
werden:

https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen

Dort kénnen online auf Grundlage einer landesweiten Untersuchung Liegenschaftszinsséatze fur Mehrfamili-
enhauser in Abhéngigkeit von der Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss Otterndorf verzichtet daher auf eine eigene Auswertung und Veroffentlichung von
Liegenschaftszinssatzen fur Mehrfamilienh&user.

Rohertragsfaktor
Eine Grol3e zur ungefahren Ermittlung des Preisniveaus von Ertragsobjekten ist der Rohertragsfaktor. Der
Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar:

Rohertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresrohertrag
Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten naherungsweise ermittelt werden.

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

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

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

Aufgrund der vorliegenden Kaufpreise ergibt sich fur ein Mehrfamilienhausgrundstiick  im Bereich
der Landkreise Cuxhave n, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade ein durchschnittlicher Rohe r-
tragsfaktor in Héhe von:

12,7
(Spanne 7,5 - 23,2)

9.7 Wohn- und Geschaftshduser , Birogebaude

Diesem Immobiliensondermarkt sind im Berichtsjahr folgende Kauffélle des gewohnlichen Geschéftsver-
kehrs zuzuordnen:

Anzahl Veranderung Veranderung
Landkreis der gegeniber Gesamtumsatz gegenuber
Kauffalle dem Vorjahr dem Vorjahr
Cuxhaven 66 +5 % 29,7 Mio. € -34 %
Osterholz 29 +7 % 24,8 Mio. € +74 %
Rotenburg (Wimme) 39 -9 % 23,8 Mio. € +13 %
Stade 51 -11 % 47,4 Mio. € -17 %
GAG Otterndorf 185 -3 % 125,7 Mio. € -10 %
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9.7.1 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Fur diesen Immobilienmarkt steht die geschéftliche Nutzung im Vordergrund. Tlw. sind Mischnutzungen vor-
handen, bei denen Wohnungen und Geschéfte in einem Objekt vorhanden sind. Da solche Immobilien in der
Regel nicht zur eigenen Nutzung erworben werden, stehen bei dem Erwerb Renditetiberlegungen im Vor-
dergrund. Kaufpreise dieser Objekte sind insbesondere von den zu erzielenden Mieteinnahmen abhéangig.
Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss von den Ver-
tragsparteien zusatzlich zu den Angaben in den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese In-
formationen erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebdgen, die an die Erwerber oder VeraulRerer versen-
det werden. Auf der Grundlage dieser Daten hat der Gutachterausschuss Liegenschaftszinssatze und Roh-
ertragsfaktoren abgeleitet.

Liegenschaftszinssatz e (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt markttblich verzinst werden (nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV). Sie sind auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstilicke unter Berilicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens (88 17 bis 20) abzuleiten.

Verwendete Modellparameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Wohn- und Geschéftshauser
sowie Buroimmobilien:

1. Rohertrdge
Rohertrage sind vorrangig die tatséchlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktiblichkeit zu Gberpri-

fen und bei Abweichungen auf die marktiblich erzielbaren Mieten anzupassen.

2. Bewirtschaftungskosten

a. Verwaltungskosten:
¢ 3 % vom Jahresrohertrag

b. Instandhaltungskosten
¢ 9 Euro je m2 Wohn-und Nutzflache *)
e 68 Euro je Garage *)

c. Mietausfallwagnis
¢ 4 % vom Jahresrohertrag

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Sta-
tistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fur den Monat
Oktober 2001 (die Angaben in der II. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegeniiber dem-
jenigen fir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes vorausgeht, erhdéht oder verringert hat

3. Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fir Wohn- und Geschéftshauser ist einheitlich mit 70 Jahren anzusetzen,
fur Buroimmobilien mit 60 Jahren.

4. Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie unter
Berucksichtigung von Modernisierungen angesetzt.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse mit Erwerbsvorgangen
aus dem gesamten Bereich des Gutachterausschusses Otterndorf.

Die Kauffélle geniigen folgenden Anforderungen :

. sie entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr,
. Restnutzungsdauer mindestens 15 Jahre,
. sie enthalten keinen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar oder sind soweit erkennbar nicht durch

sonstige werterh6hende oder wertmindernde Umstande beeinflusst.

Berechnungsmodell : auf der Grundlage der Ertragswertrichtlinie mit den in Anlage 2 aufgefuhrten Modell-
parametern

. Bodenwert: Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) x Grundstucksflache
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. Jahresreinertrag: nachhaltig gezahlter oder erzielbarer Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) abziiglich
der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfall-
wagnis auf Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom
12. November 2015, Anlage 1

. wirtschaftliche Restnutzungsdauer: unter Berlicksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen
nach Anlage 4 Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Der Auswertung liegen 72 Kauffélle fir marktgdngige Objekte im Berichtsgebiet mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Merkmal Landkreise mittlere r Wert
CUX, OHZ, STD, ROW (Medianwert)
Kaufzeitpunkt 01.01.2015 bis 31.12.2019 08.2017
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2 bis 600 €/m? 153 €/m?2
GrofRe des Gebaudes: Wohnflache + .
Nutzflache 115 m2 bis 6.030 m2 425 m?2
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer .
des Gebaudes 15 bis 64 Jahre 30 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 3 €/m?2 bis 16 €/m?2 6,20 €/m2
Zf’:.lh| der Nutzungseinheiten im Ge- 1 bis 39 4
baude

Fur das Normobjekt eines Wohn - und Geschéftshauses /Blrohauses im Bereich des Gutachteraus-
schusses Otterndorf ergibt sich ein  mittlere r Liegenschaftszinssatz in Hohe von

5,0 %
(Spanne 1,6 - 9,7 %)

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

Rohertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresrohertrag

Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten naherungsweise ermittelt werden.

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

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

Rohertragsfaktor und Bruttoanfangsrendite werden oft von z. B. Immobilienmaklern oder Investoren zur Er-
mittlung von n&herungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Aufgrund der vorliegenden Kaufpreise ergibt sich fir ein Wohn - und Geschéftshaus/Blrohaus im
Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wamme) und Stade ein durchsch nittlicher
Rohertragsfaktor in H6he von:

125
(Spanne 6,4 - 21,3)
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9.8 Verkaufshallen
9.8.1 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Fur diesen Immobilienmarkt steht die geschaftliche Nutzung im Vordergrund. Da solche Immobilien in der
Regel nicht zur eigenen Nutzung erworben werden, stehen bei dem Erwerb Renditetiberlegungen im Vor-
dergrund. Kaufpreise dieser Objekte sind insbesondere von den zu erzielenden Mieteinnahmen abhangig.
Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Ver-
tragsparteien zusatzlich zu den Angaben in den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese In-
formationen erhélt der Gutachterausschuss Uber Fragebdgen, die an die Erwerber oder VeraulRerer versen-
det werden. Auf der Grundlage dieser Daten hat der Gutachterausschuss Liegenschaftszinssatze und Roh-
ertragsfaktoren abgeleitet.

Liegenschaftszinssatze  (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV). Sie sind auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstlicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens (88 17 bis 20) abzuleiten.

Verwendete Modellparameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fur Verkaufshallen:

1. Rohertrage
Rohertrage sind vorrangig die tatséchlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktiblichkeit zu Gberpri-

fen und bei Abweichungen auf die marktiublich erzielbaren Mieten anzupassen.

2. Bewirtschaftungskosten

a. Verwaltungskosten:
¢ 3 % vom Jahresrohertrag

b. Instandhaltungskosten
¢ 4,50 Euro je m2 Nutzflache *)
e 68 Euro je Garage *)

c. Mietausfallwagnis
¢ 4 % vom Jahresrohertrag

*) Hinwei s: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Sta-
tistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fur den Monat
Oktober 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegeniber dem-
jenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat

3. Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fur Verkaufshallen ist einheitlich mit 30 Jahren anzusetzen

4. Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie unter
Berucksichtigung von Modernisierungen angesetzt.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse mit Erwerbsvorgangen
aus dem gesamten Bereich des Gutachterausschusses Otterndorf.

Die Kauffélle genligen folgenden Anforderungen:

. sie entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr,
. Restnutzungsdauer mindestens 15 Jahre,
. sie enthalten keinen eventuellen Kaufpreisanteil fiir Inventar oder sind soweit erkennbar nicht durch

sonstige werterhéhende oder wertmindernde Umstande beeinflusst.
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Berechnungsmodell : auf der Grundlage der Ertragswertrichtlinie mit den in Anlage 2 aufgefiihrten Modell-
parametern

. Bodenwert: Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) x Grundstucksflache

. Jahresreinertrag: nachhaltig gezahlter oder erzielbarer Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) abziiglich
der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfall-
wagnis auf Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom
12. November 2015, Anlage 1

. wirtschaftliche Restnutzungsdauer: unter Berlicksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen
nach Anlage 4 Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Der Auswertung liegen 15 Kauffélle fur marktgdngige Objekte im Berichtsgebiet mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Landkreise

Merkmal CUX, OHZ, ROW, STD mittlere r Wert (Medianwert)
Kaufzeitpunkt 01.01.2015 bis 31.12.2019 05.2017

Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m?2 bis 200 €/m? 100 €/m?2

GroRe des Gebaudes: Nutzflache 890 m?2 bis 8.870 m2 1.400 m2
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer .

des Gebaudes 15 bis 30 Jahre 18 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 6 €/m2 bis 21 €/m?2 11,20 €/m2

Fur das Normobjekt einer Verkaufshalle  im Bereich des Gutachterausschusses Otterndorf ergibt sich
ein mittlere r Liegenschaftszinssatz in Hohe von

4,3 %
(Spanne 0,6 — 7,0 %)

Rohertragsfaktor
Eine Grol3e zur ungeféahren Ermittlung des Preisniveaus von Ertragsobjekten ist der Rohertragsfaktor. Der
Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar:

Rohertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresrohertrag

Damit kann das Preisniveau von Ertragsobjekten naherungsweise ermittelt werden.

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

Der Kehrwert des Rohertragsfaktors wird auch als Bruttoanfangsrendite bezeichnet.

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

Aufgrund der vorliegenden  Kaufpreise ergibt sich fur eine Verkaufshalle im Bereich der Landkreis e
Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade ein du  rchschnittlicher Rohertragsfaktor in H6-
he von:

13,6
(Spanne 9,3 -17,0)
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9.9 Wochenend - und Ferienhausgrundstiicke

Im Berichtsjahr wurden im Berichtsgebiet insgesamt 171 Wochenend- und Ferienhduser mit einem Geldvo-
lumen von insgesamt 17,1 Mio. € verkauft. 106 Kauffalle konnten fir die folgenden Kaufpreisuntersuchungen
herangezogen werden.

Im Vergleich zu Einfamilienhdusern mit Dauerwohnnutzung besitzen Wochenend- und Ferienh&auser in der
Regel einen geringeren baulichen Standard und eine geringere Grofl3e. Die Grundstiicke kénnen kleiner oder
gréRer als Ubliche Bauplatze sein. Die Kaufpreise pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache sind daher nur einge-
schrénkt vergleichbar mit denen fir normale Wohnhauser.

Landkreis Cuxhaven

62 Kauffélle Spanne Mittelwert Medianwert
GrundstiicksgroRRe 184 m2-10.133 m? 805 m2 482 m2
Baujahr 1951 - 2018 1985 1982
GroRRe der Wohnflache 20 m2 - 120 mz 62 m2 65 m2
Kaufpreis 10.000 € - 333.000 € 130.000 € 130.000 €
Kaufpreis pro m2 Wohnflache 444 €/m2 - 5.192 €/m? 1.971 €/mz 1.859 €/m?

Landkreis Osterholz

7 Kauffalle Spanne Mittelwert Medianwert
GrundstiicksgroRle 315 m2 - 2.008 m2 1.278 mz 1.325 mz
Baujahr 1963 - 1999 1979 1974
GrolRe der Wohnflache 40 m2 - 65 m2 52 m?2 52 m?2
Kaufpreis 27.000 € - 118.000 € 63.000 € 50.000 €
Kaufpreis pro m2 Wohnflache 469 €/m2 - 2,151 €/m? 1.258 €/m2 962 €/m?2

Landkreis Rotenburg (Wimme)

31 Kauffalle Spanne Mittelwert Medianwert
GrundstiicksgroRRe 709 m2-7.941 m2 2.234 m2 1.411 m2
Baujahr 1957 - 1982 1973 1974
GroR3e der Wohnflache 41 m2- 100 m2 65 m2 60 m2
Kaufpreis 20.000 € - 155.000 € 77.000 € 75.000 €
Kaufpreis pro m2 Wohnflache 345 €/m2 - 2.561 €/m?2 1.249 €/mz 1.195 €/m?

Landkreis Stade

6 Kauffalle Spanne Mittelwert Medianwert
GrundstiicksgroRle 333 m2- 652 m? 429 m? 373 m?
Baujahr 1960 - 1988 1982 1986
GrolRe der Wohnflache 44 m2 - 78 mz 58 m2 58 m2
Kaufpreis 69.000 € - 148.000 € 100.000 € 85.000 €
Kaufpreis pro m2 Wohnflache 1.167 €/m2 - 2.645 €/m2 1.725 €/m2 1.591 €/m?
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9.10 Bauer nhauser und Resthofstellen

Resthofstellen und Bauernhauser sind Wohngebaude im landlichen Raum mit einem oder mehreren Neben-
gebauden, die durch ihre ehemalige Nutzung als landwirtschaftlicher Betrieb gepréagt sind. Im Gegensatz zu
einem Verkauf als ganzer Hof sind die Stiicklandereien nicht mit verkauft worden oder bereits nicht mehr
vorhanden.

Der Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fur Bauernhduser und Resthofstellen fur den Bereich des
GAG Otterndorf in den einzelnen Landkreisen Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade ermit-
telt. Die Sachwertberechnung wird auf der Grundlage der NHK 2010 durchgeftihrt (s. Modellbeschreibung in
Nr. 9.2.3.1). Zur Beurteilung der Bauart und des Zustands der Objekte liegen teilweise Fotos und/oder be-
antwortete Fragebtgen vor. Fiur die Wohnh&user sind die Baujahre bekannt, fur die Nebengebdude wurde
das Baujahr (wenn nicht bekannt) bzw. die Restnutzungsdauer anhand von Fotos und/oder anderer Unterla-
gen abgeschatzt.

Die Stichprobe lasst sich im Allgemeinen wie folgt beschreiben:

Kaufzeit: ab 2015

Grundsticksgrolie: <12.000 m2

Gebaudeart: Resthofstelle, Bauernhaus

Suchgebiet: jeweiliger Landkreis

Landkreis Cuxhaven, 120 Kauffélle
Einflussgrofie Minimum Maximum Medianwert
Baujahr (Wohnhaus) 1680 2004 1910
Kaufpreis (auf Tsd. € gerundet) 17.000 368.000 127.000
Bodenrichtwert Bauland (€/m?2) 4 84 12
Wohnflache (m?) 54 440 160
Grundstiicksflache (m?2) 857 10.721 3.726
Sachwertfaktor 0,33 1,29 0,76
Landkreis Osterholz, 41 Kauffalle
Einflussgrofl3e Minimum Maximum Medianwert
Baujahr (Wohnhaus) 1751 1994 1900
Kaufpreis (auf Tsd. € gerundet) 57.000 650.000 175.000
Bodenrichtwert Bauland (€/m2) 12 145 50
Wohnflache (m?) 88 345 155
Grundstiicksflache (m?2) 811 11.000 4.014
Sachwertfaktor 0,47 1,14 0,81
Landkreis Rotenburg (Wimme), 92 Kauffalle

Einflussgrofl3e Minimum Maximum Medianwert
Baujahr (Wohnhaus) 1780 1992 1932
Kaufpreis (auf Tsd. € gerundet) 45.000 485.000 156.000
Bodenrichtwert Bauland (€/m?2) 12 90 27
Wohnflache (m?) 80 356 187
Grundstiicksflache (m?2) 938 11.706 4.403
Sachwertfaktor 0,41 1,37 0,77
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Landkreis Stade, 30 Kauffalle

Einflussgroflie Minimum Maximum Medianwert
Baujahr (Wohnhaus) 1700 1952 1882
Kaufpreis (auf Tsd. € gerundet) 75.000 646.000 230.000
Bodenrichtwert Bauland (€/m?2) 10 145 38
Wohnflache (m?) 100 430 180
Grundstiicksflache (m?2) 557 8.639 1.861
Sachwertfaktor 0,53 1,33 0,94

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Hohe des Sachwertes ist zu erkennen. So ist der Sachwert-
faktor bei niedrigem Sachwert durchschnittlich niedriger als bei hohem Sachwert.
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10 Mieten, Pachten

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) wurden in den zuriickliegenden
Jahren zudem Mietangaben von der Wohngeldstelle des Landkreises zur Verfigung gestellt. Aktuell werden
zur Erweiterung des Datenbestandes zudem teilweise Angebotsmieten einschléagiger Internetportale erfasst.

Die in der Kaufpreissammlung registrierten und ausgewerteten Mieten decken nur einen Teilbereich des
Mietmarktes ab. Wohnungsspezifische Merkmale, wie z. B. besondere Lagemerkmale, die Qualitéat der Aus-
stattung (Bader, Toiletten, FuBbéden, Fenster usw.), die Grundrissgestaltung, etc. sind unbertcksichtigt.

Fiur den Bereich des Landkreises Cuxhaven liegt ein Mietspiegel fur Wohnungsmieten vor. Daher hélt der
Gutachterausschuss die Ableitung einer zusatzlichen Mietubersicht aus den Daten der Kaufpreissammlung
im Landkreis Cuxhaven nicht fiir geboten.

Die nachfolgenden Ubersichten fiir die Landkreise Osterholz , Rotenburg (Wimme) und Stade stellen
keine Mietspiegel im Sinne der 88 558 c und d des Birgerlichen Gesetzbuches dar und kdnnen diese
nicht ersetzen.

10.1 Wohnungsmieten

Fur die Landkreise Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade 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 ZielgréRe (Miete in €/m2 Wohnfla-
che) untersucht. Die Ergebnisse sind in den folgenden Diagrammen dargestellt.

Der Lagewert ist jeweils der Bauland-Richtwert (erschlieBungsbeitragsfrei).

Im Regelfall ist als Baujahr das Jahr der Fertigstellung des Wohngeb&dudes anzunehmen. Grundlegend mo-
dernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung durchgreifend moder-
nisiert wurde. Modernisierungen sind beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der
Wohn- und sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie und Wasser bewir-
ken (8 6 Abs. 6 ImmoWertV).

Als Ausstattungsstandard der Wohnungen ist eine heute als Uiblich anzusehende Ausstattung mit Zentral-
bzw. Sammelheizung und Sanitéreinrichtungen (Bad bzw. Duschbad) anzunehmen. Fiur Wohnungen mit
schlechterer Ausstattung, z. B. mit Einzel6fen oder Gemeinschaftsbad, kénnen keine Vergleichswerte ange-
geben werden.

Weitere Abweichungen im Mietniveau kdnnen durch individuelle Lage- und Ausstattungsmerkmale sowie
durch Instandhaltungsméangel begrindet sein.

10.1.1 Wohnungsm ieten fur den Landkreis Cuxhaven
Detaillierte Angaben sind dem Mietspiegel fur den Landkreis Cuxhaven zu entnehmen. Zu beziehen unter:

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein
Segelckestr. 27

27472 Cuxhaven

www.hwg-cuxhaven.de
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10.1.2 Mietubersicht fir den Landkreis Osterholz
Die Stichprobe fur Mietwohnungen umfasst insgesamt 273 bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie

folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2017 04.2018
Lage (Bodenrichtwert) 27 €/m2 bis 210 €/m?2 118 €/m2
Baujahr (original) 1950 bis 2018 1985
Wohnflache 30 m2 bis 113 m? 69 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Mietwohnung mit folgen-

den Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Datum 01.01.2020 Ausstattung Mittel
Wohnflache 80 m2 Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m2
Baujahr (original) 1985
Mietniveau (Wohnungen) im Landkreis Osterholz
9,00
8.0 /’
8,00 —
L 4 24
2 7,50 - .
o ¢ *
£ 7,00
c *
S 650 - S— .
= v ¢
~ 6,00 — —
g *
® 550
Baujahr
5,00 1975 1985 1995 2005 2015
emsmmm | age 50 €/m2 5,81 5,98 6,16 6,35 6,55
e=emmm | age 100 €/m? 6,37 6,57 6,78 7,00 7,23
| age 150 €/m? 6,86 7,09 7,32 7,57 7,83
e=vmmm | age 200 €/m? 7,32 7,57 7,83 8,11 8,40

Korrekturfaktor fiir abweichende Wohnflache

Wohnflache (m2)

40

60 80 100 120

Korrekturfaktor

111

1,05 1,00 0,95 0,91

Anwendungsbeispiel:

Korrekturfaktor fir abweichende Wohnflache:
Durchschnittlicher monatlicher Mietwert der Wohnung: 7,57 €/m2 x 1,05 = 7,95 €/m2-Wohnflache

7,57 €lm?

1,05

Welche monatliche Miete ergibt sich im Landkreis Osterholz fir eine 60 m2 grof3e Wohnung in einem Gebaude des
Baujahres 2005 mit einer Lagewertigkeit von 150 €/m?2 (Bodenrichtwert)?

Basiswerte (Baujahr 2005 und Richtwert: 150 €/m?):
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)
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Fur Einfamilienwohnhduser, Reihenhduser und Doppelhausha Iften liegen im Landkreis Osterholz nicht
geniigend Daten fur eine Untersuchung vor.

Die Stichprobe fiir Wohngebaude umfasst insgesamt 18 bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2016 03.2017
Lage (Bodenrichtwert) 56 €/m2 bis 185 €/m2 108 €/m2
Baujahr (original) 1960 bis 2018 1981
Wohnflache 75 m2 bis 194 m? 115 m?

Aus der Stichprobe ergeben sich folgende Mieten:

Minimum Maximu m Mittelwert Medianwert

4,03 €/m? 8,82 €/m? 6,47 €/m? 6,25 €/m?
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10.1.3 Mietubersicht fur den Landkreis Rotenburg (Wimme)
Die Stichprobe fur Mietwohnungen umfasst insgesamt 1.030 bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie

folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2017 11.2018
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m2 bis 210 €/m? 94 €/m2
Baujahr (original) 1960 bis 2019 1981
Wohnflache 35 m2 bis 160 m? 71 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Mietwohnung mit folgen-

den Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Datum 01.01.2020 Ausstattung Mittel
Wohnflache 80 m2 Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m2
Baujahr (original) 1980
Mietniveau (Wohnungen) im Landkreis Rotenburg (Wimme)
8,00
4
7,50 // S
(] 0/
g 70 ,/. I
% /‘/ ‘/
S 6,50 - . *
; ’/‘/‘/‘
L 600 e .
pe /
= /0
“ 550 e—
Baujahr
5,00 1975 1985 1995 2005 2015
—vmmm | age 50 €/m? 5,45 5,73 6,02 6,33 6,66
emsmm | age 100 €/m? 5,78 6,07 6,39 6,72 7,08
emvmm | age 150 €/m2 6,04 6,36 6,69 7,05 7,43
emvmmm | age 200 €/m? 6,28 6,61 6,96 7,34 7,74

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m2 40 60 80
Korrekturfaktor 1,16 1,07 1,00

100
0,94

120
0,90

140
0,86
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Die Stichprobe fiur Einfamilienwohnhduser, Reihenhduser und Doppelhaushélften

umfasst insgesamt

196 bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2015 05.2018
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m2 bis 200 €/m? 79 €/m?
Baujahr (original) 1952 bis 2019 1987
Wohnflache 56 m2 bis 216 m? 116 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohngebaude mit folgen-

den Eigenschaften:

Merkmal

Auspragung

Merkmal

Auspragung

Datum

01.01.2020

Ausstattung

Mittel

Wohnflache

120 m2

Baujahr (original)

1990

Lage (Bodenrichtwert)

80 €/m?

7,00

Mietniveau (Wohnhauser) im Landkreis Rotenburg (Wimme)

6,50

6,00

& T—

5,50

5,00

€/m2 - Wohnflache

4,50

4,00

Baujahr

1975

1985

1995

2005

2015

e | 2ge 50 €/m?2

5,08

5,18

5,29

5,39

5,50

emvmm | age 100 €/m?

5,65

5,77

5,88

6,01

6,13

e | age 150 €/m?2

6,14

6,27

6,41

6,54

6,68

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m? 80 100 120 140 160 180 200
Korrekturfaktor 1,11 1,05 1,00 0,96 0,92 0,88 0,85
128 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundsticksmarktbericht 2020

10.1.4 Mietubersicht fir den Landkreis Stade
Die Stichprobe fur Mietw ohnungen umfasst insgesamt 458 bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie

folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2016 12.2017
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 bis 440 €/m?2 157 €/m2
Baujahr (original) 1960 bis 2019 1983
Wohnflache 33 m2 bis 140 m2 71 m2
Wohneinheiten im Gebaude 2 bis 104 14

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Mietwohnung mit folgen-
den Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Datum 01.01.2020 Ausstattung Mittel
Wohnflache 70 mz Lage (Bodenrichtwert) 160 €/m2
Baujahr (original) 1985
Mietniveau (Wohnungen) im Landkreis Stade
9,00 .
8,50 //
@
o 800 // // *
8 750 /’ //0 o
E 200 /0 /Q A./
g ! 0,/0, ‘/
e s &
ré 650 'i/‘, ./
L —
S 600 .
5,50 > "
Baujahr
5’00 1975 1985 1995 2005 2015
——vmmm | age 50 €/m?2 5,38 5,64 5,93 6,24 6,58
emvmm | age 100 €/m2 5,99 6,31 6,67 7,06 7,50
emvmm | age 150 €/m? 6,45 6,82 7,24 7,70 8,22
emvmmm | age 200 €/m? 6,84 7,26 7,73 8,26 8,86
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m2 40 60 80 100 120 140
Korrekturfaktor 1,19 1,07 1,00 0,95 0,90 0,87
Korrekturfaktor fur Anzahl der Wohnungen im Geb&aude
Anzahl der Wohnungen 1-4 5-10 >10
Korrekturfaktor 1,09 1,00 0,93
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Die Stichprobe fir Einfamilienwohnhauser, Reihenhduser und Doppelhaushélften umfasst insgesamt 96
bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 07.2017
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m2 his 260 €/m?2 129 €/m2
Baujahr (original) 1950 bis 2018 1993
Wohnflache 65 m2 bis 192 m? 114 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohngebaude mit folgen-
den Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Datum 01.01.2020 Ausstattung Mittel
Mietniveau (Wohnhéauser) im Landkreis Stade
10,00 -
9,50 —— — SIS
o 9,00 ° = [— *
Q
S 8,50 — .
£
S 8,00 —
N 7,50
E S — *
& 7,00 R
6,50 T
Baujahr
6,00 1975 1985 1995 2005 2015
e | age 50 €/m?2 6,73 6,83 6,94 7,04 7,15
e | age 100 €/m?2 7,90 8,02 8,13 8,24 8,36
e | age 150 €/m?2 8,54 8,66 8,78 8,89 9,01
evmm | age 200 €/m? 8,97 9,09 9,21 9,33 9,46
s | age 250 €/m2 9,29 9,41 9,54 9,66 9,78

Der Einfluss der Wohnflache konnte nicht signifikant nachgewiesen werden!
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10.2 Biro - und Praxismieten

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf Biiro und PraxisrAume in Dienstleistungs- oder Verwaltungsberei-
chen. Birordume, die Teil eines Gewerbe- oder Handwerksbetriebes sind, sind niedriger zu bewerten. Im
Einzelfall sind die individuellen Lage- und Ausstattungsmerkmale, die Geschosslage, vorhandene Fahrstiihle
und die jeweilige Parkplatzsituation zu berlcksichtigen.

Die vorliegenden Mietangaben lassen jedoch erkennen, dass vorrangig die Lagewertigkeit und die GroRRe
(héhere Mieten fiir kleinere Einheiten) den Mietpreis beeinflussen.

Nutzflache Mietwert
Bilro/Praxen Jahr Anzahl Medianwert Medianwert
(Spanne) (Spanne)
150 m2 6,80 €/m?
LK Cuxhaven ’
wxnay ab 2015 45 (37 m? - 1.625 m?) (2,45 €/m? - 15,35 €/m?)
150 m?2 6,60 €/m?2
LK Osterhol ’
Sternoiz ab 2015 20 (44 m2 - 315 m?) (4,00 €/m?2 - 11,80 €/m?)
160 m2 5,70 €/m?2
LK Rotenbur b 2015 21 ’
urg a (36 m? - 563 m2) (3,65 €/m? - 10,10 €/m?)
130 m2 8,40 €/m?
LK Stade b 2015 115 ’
a (20 m? - 1.688 m?) (4,00 €/m2 - 15,85 €/m2)
138 m2 7,35 €/m?2
CE Clizmelr el 20t A (20 m? - 1.688 m?) (2,45 €/m? - 15,85 €/m?)
10.3 Mieten fir Einzelg aragen
) Mietwert
Einzelgaragen Jahr Anzahl Medianwert
(Spanne)
38,00 €
LK Cuxhaven ’
uxhav ab 2015 14 (20 €-50€)
50,00 €
LK Osterhol ’
sterholz ab 2015 3 (50 € - 50 €)
30,00 €
LK Rotenbur b 2015 42 :
urg a (15 € - 50 €)
34,00 €
LK Stade ’
ab 2015 72 (20 €-60€)
33,00 €
GAG Otterndorf ab 2015 131 (15 € - 60 €)
10.4 Mieten fur Lagerhallen und Werkstattgeb&aude
Nutzflache Mietwert
Lagirhallen . Jahr Anzahl Medianwert Medianwert
Werkstattgebaude (Spanne) (Spanne)
2 2
LK Cuxhaven ab 2015 12 25 mf?ls.ngoo m?) (1,30 €3;nl12 -%Tso €/m?)
2 2
LK Osterholz ab 2015 ° (110 r:24-9 2r.nlzo m?) (1,00 €3;r§f -€7/25 €/m?)
1.045 m? 3,35 €/m?2
LK Rotenbur b 2015 5 ’
urg a (698 m? - 2.760 m?) (1,40 €/m? - 5,20 €/m?)
400 m? 4,20 €/m?
LK Stade ’
ab 2015 37 (70 m2 - 8.500 m?) (1,30 €/m2 - 10,85 €/m2)
466 m? 4,00 €/m?2
CE Clizmelr elo 20t & (25 m? - 8.500 m?) (1,00 €/m? - 10,85 €/m?)
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10.5 Pachten fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Der Gutachterausschuss hat die Pachten fir landwirtschaftliche Flachen untersucht. Dabei wurde auch die

Rendite (Pacht / Bodenwert) betrachtet. Dem Gutachterausschuss liegen folgende Pachten vor:

Flache (ha) Pacht (€/ha) Rendite (%)
Grinland Jahr Anzahl Medianwert Medianwert Medianwert
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
2,2 205 1,9
LK Cuxhaven ab 2015 90 (1 - 47) (25 - 650) (0.2-6.9)
2,2 210 1,5
LK Osterholz ab 2015 26 (1-11) (65 - 345) 0.3-3.7)
2,6 200 1,7
LK Rotenburg ab 2015 60 (1-16) (40 - 525) (0.3 -3,8)
3,3 270 1,9
LK Stade ab 2015 3 2-3) (150 - 270) (1.1-1,9)
2,4 205 1,8
GAG Otterndorf ab 2015 179 (1-47) (25 - 650) (0.2-6,9)
Fléche (ha) Pacht (€/ha) Rendite (%)
Ackerland Jahr Anzahl Medianwert Medianwert Medianwert
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
29 350 1,5
LK Cuxhaven ab 2015 39 (1-23) (90 - 800) (0.4 - 5,5)
1,5 205 1,2
LK Osterholz ab 2015 11 (1-3) (80 - 400) 0.3-3.1)
2,5 435 1,6
LK Rotenb ' '
otenburg ab 2015 130 1-23) (100 - 1.200) (0.3 - 3,4)
2,0 360 0,9
LK Stade ab 2015 11 (1-4) (120 - 800) 0,3-1,9)
2,5 400 15
GAG Otterndorf ab 2015 191 (1-23) (80 - 1.200) (0.3-5,5)
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11 Aufgaben de s 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 Uber das Verbot von Preiserh6hungen vom
26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begrindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser Mal3-
nahme der Grundstuicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde beglei-
tet von der Institutionalisierung der Gutachterausschisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis der
Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fir eine umfassende und fir den Grundstiicksmarkt
letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird hergestellt durch
die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und ergénzt durch eine einzelfallbezogene Er-
stattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutachterausschisse gilt im We-
sentlichen bis heute.

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

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

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden und stellvertreten-
den Vorsitzenden Mitgliedern und ehrenamtlichen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstliickswerten
sachkundig und erfahren sind.

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte sowie deren Zusammensetzung
sind in den 8§88 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der Nieder-
sachsischen Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

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

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéftsstelle im LGLN,
Regionaldirektion Oldenburg.

Aufgaben des Gutachterausschusses nach § 193 Baugesetzbuch:

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

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

2. die fur die Feststellung des Werts eines Grundstiicks oder der Entschadigung fur ein Grundstiick
oder ein Recht an einem Grundstick auf Grund anderer gesetzlicher Vorschriften zusténdigen Be-
horden,

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

4. Gerichte und Justizbehorden

es beantragen. Unberihrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

(2) Der Gutachterausschuss kann auf3er tber die Hohe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust auch Gut-
achten Uber die H6he der Entschadigung fur andere Vermégensnachteile erstatten.

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

(5) Der Gutachterausschuss fuhrt 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 Finanzamtern fir Zwecke der
steuerlichen Bewertung mitzuteilen.
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Aufgaben des Gutachterausschusses nach der niedersachsischen Durchfiihrungsverordnung zum Bauge-
setzbuch (DVO-BauGB):

Der Gutachterausschuss kann Gutachten tGber die Hohe von Mieten und Pachten erstatten.

Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses nach § 198 Baugesetzbuch:

(1) Fur den Bereich einer oder mehrerer héherer Verwaltungsbehorden sind Obere Gutachterausschiisse
oder Zentrale Geschéaftsstellen zu bilden, wenn in dem Bereich der héheren Verwaltungsbehérde mehr als
zwei Gutachterausschisse gebildet sind. Auf die Oberen Gutachterausschiisse sind die Vorschriften iber
die Gutachterausschusse entsprechend anzuwenden.

(2) Der Obere Gutachterausschuss oder die Zentrale Geschéftsstelle haben insbesondere die Aufgabe,
Uberregionale Auswertungen und Analysen des Grundsticksmarktgeschehens 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 2019

Vertrage mit Verdnderungen gegentber dem Vorjahr

je Landkreis

Wohnhéuser Wohn- und "
Lemelasis Vertrage freistehende Reihenhauser o ) Geschafts- blé%l%(:e
insgesamt Ein- und %wei- und Do..ppel' Meh(famlllen- Wohnhauser ) hause"r, Objekte
familienhauser haushalften hauser insgesamt Biirogebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Cuxhaven 4.023 4 1.280 5 142 -21 65 25 | 1.487 2 66 5 286 -2
Osterholz 1.731 -1 563 5 229 32 28 56 820 13 29 7 95 3
Rotenburg (Wiimme) 2.557 1 781 8 135 25 46 -16 962 9 39 -9 198 -3
Stade 3.160 -1 896 3 303 6 58 -16 | 1.257 3 51 -11 101 -25
GAG Otterndorf 11.471 2 3.520 5 809 9 197 3 4.526 6 185 -3 680 -4
. Wohnungs- / Teileigentum Bauland Iand— - forst- P sonstge
tandicels Mé?;;ﬂﬂﬂqs Teileigentum Wohnbauland ge‘g:{ﬂﬁges Sg gjgg]eds ertl':slti:il::?lfttel:fhe t;l?i[(j:?lrefi— (AL
Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl % Anzahl % | Anzahl % | Anzahl [ % Anzahl | %
Cuxhaven 766 15 118 -5 578 -6 55 83 35 13 570 17 18 350 44 -48
Osterholz 330 20 73 -18 201 -34 19 27 4 -20 | 109 -34 8 300 43 8
Rotenburg (Wiimme) 338 4 15 -6 463 -4 27 -40 38 171 | 409 -12 30 20 38 31
Stade 640 8 105 -4 615 -8 43 -28 5 25 273 1 13 -35 57 -16
GAG Otterndorf 2074 13 311 -10 1857 | -10| 144 -1 82 46 | 1361 -2 69 33 182 | -15
Geldumsatz mit Veranderungen gegeniber dem Vorjahr je Landkreis
Wohnhauser Wohn- und o
el Geldumsatz freistehende Reihenhauser N ) Geschafts- bi?;;%?e
insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- Mehrfamilien- Wohnhauser _héuser, Objekte
familienh&auser haushélften hauser insgesamt Biirogebaude
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Cuxhaven 578,0 11 219,3 16 23,2 -13 32,3 46 | 2748 | 16 29,7 -34 57,2 9
Osterholz 362,5 12 144.,6 19 50,5 32 13,0 137 | 208,1 | 26 24,8 74 36,3 3
Rotenburg (Wiimme) 409,2 8 153,6 16 19,5 29 30,6 26 | 203,7 | 18 23,8 13 63,3 19
Stade 638,7 8 219,3 16 66,0 12 35,5 -30 | 320,8 7 47,4 -17 49,8 67
GAG Otterndorf 1.988,4 | 10 736,8 17 159,2 12 111,4 13 | 1.007 | 16 125,7 -10 | 206,6 24
. Wohnungs- / Teileigentum Bauland Iar_ld— - f_orst- F— constige
tandiels V\é?;;:i:?ng’" Teileigentum Wohnbauland ge\évgz?gﬁzes sg;:ltiagneds wwtslcar::?]fg:]che t;%(i?]r;i- CeLeucs
Mio. € % | Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Cuxhaven 1314 | 35 | 4,2 -35 37,8 -9 9,6 67 15 -2 27,9 -11 | 16 | kA 2,4 79
Osterholz 56,7 | 38 | 29 -85 20,6 -41 6,2 38 0,1 -68 57 -36 | 0,3 21 0,9 -2
Rotenburg (Wumme) 46,7 3 0,6 -62 29,7 -8 41 -48 2,4 165 27,5 -36 | 0,2 | -23 7,2 k.A.
Stade 1114 | 22 | 64 141 64,4 -20 9,7 -24 0,6 k.A. 25,8 63 01 | -90 2,2 -3
GAG Otterndorf 346,2 | 27 | 141 | -55 1525 | -19 | 29,6 2 4,6 59 86,9 -13 | 2.2 69 12,7 | 154
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Flachenumsatz mit Veranderungen gegentber dem Vorjahr

je Landkreis

Wohnhauser

5 - - - Wt 1) tbrige
Lemsheeis Fla}ﬁzgggﬁf “ girf_lsﬁzezn\,?,:i. Tﬁ:gegggs:fr Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁ;ﬁz:?,s_ t§§aute
familienhauser haushélften hauser insgesamt Biirogebéude jekte
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 2.528 26 209 37 6 -37 9 0 223 32 21 4 390 151
Osterholz 572 -19 74 10 9 32 6 108 89 15 9 57 94 24
Rotenburg (Wumme) 1.606 -13 122 6 7 69 10 -33 140 4 8 -36 134 6
Stade 1.257 23 129 35 11 3 8 -26 148 27 12 -12 139 127
GAG Otterndorf 5.963 8 534 24 33 6 33 -8 600 20 50 -6 757 87
i Bavland land- und forst- Gemein-
Landkreis Wohnbatiand ge‘é":&?gf}ges s;gjlt;?nzs Win":slcarl?]fg:]che ?E[iigi' sonstige Flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 93 8 45 73 7 -5 1.716 14 4 k.A. 30 -15
Osterholz 28 -36 19 225 1 -78 314 -35 4 k.A. 16 -2
Rotenburg (Wumme) 63 14 19 -67 9 653 908 -37 3 -2 323 k.A.
Stade 78 -33 26 -43 4 580 800 31 1 -92 49 -2
GAG Otterndorf 262 -12 109 4 21 91 3738 -8 12 20 418 277
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Umsatzzahlen 2019 — Landkreis Cuxhaven

Vertrage mit Veranderung gegentber

dem Vorjahr

Wohnh&user Wohn - und T
R ] tibrige
Vertrage freistehende Reihenhauser Mehrfamilien - Wohnhauser Geschafts - beba%te
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei - und Doppel - hauser insgesamt _hauser, Objekte
familienhauser haushalften Burogeb&ude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Beverstedt 263 -4 105 12 7 -22 2 -60 114 6 2 100 11 -48
Hagen im Bremischen 260 -3 74 -1 2 -75 1 -50 77 -9 0 -100 22 -8
Loxstedt 291 -12 100 20 2 -60 2 -71 104 9 4 -50 26 44
Schiffdorf 217 6 98 31 11 83 8 0 117 44 2 0 10 25
SG Borde Lamstedt 86 -26 22 -24 0 -100 0 0 22 -27 0 -100 16 -33
SG Hemmoor 274 10 116 1 5 -44 3 0 124 0 1 -86 24 50
SG Land Hadeln 533 0 208 -1 14 -22 6 -14 228 -3 12 0 66 -8
Stadt Cuxhaven 1.101 10 247 2 44 -17 26 24 317 0 30 88 30 -23
Stadt Geestland 604 23 181 17 45 -10 8 14 234 10 11 38 40 3
Wourster Nordseekiiste 394 3 129 -9 12 -40 9 200 150 -9 4 100 41 32
Gesamtsumme 4.023 4| 1.280 5 142 -21 65 25| 1.487 2 66 5 286 -2
Wohnungs -/Teileigentum Bauland land - und forst - Gemein - .
' : sonstige
. Woh - - blich i wirtschaftliche bedarfs - ..
Gemeinden e(i)g :ﬁtﬂ?ﬁ Teileigentum Wohnbauland %e;:'l :r'a' clrfer? sg;z:gsjs Flachen flachen Flachen
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Beverstedt 4 0 0 0 65 20 3| 200 1 0 57 -26 1 0 5 -29
Hagen im Bremischen 14 0 0| -100 52 -10 4| 100 8| 700 78 13 0| -100 5 -38
Loxstedt 53 -4 21 -43 33 -39 8| 300 2 -50 39 -13 0| -100 1 -92
Schiffdorf 25 67 0 0 32 -49 3| 200 0| -100 27 -4 0 0 1 -67
SG Borde Lamstedt 0 0 0 0 17 21 1 0 1 -67 27 -29 0 0 2 -33
SG Hemmoor 17 6 1 -50 53 -9 2 -33 6| 200 42 133 2 0 2 0
SG Land Hadeln 47 114 12 0 70 -26 5 25 0| -100 84 9 1 0 8 -43
Stadt Cuxhaven 485 24 81 35 80 -26 15 67 3 50 41 -9 8 0 11 -31
Stadt Geestland 57 -22 2 -80 98 42 12| 200 10 43 133 129 2| 100 5 -44
Wourster Nordseekiiste 64| -14 1] -92 78 70 2 -50 4] -43 42 24 4 0 4 -56
Gesamtsumme 766 15 118 -5 578 -6 55 83 35 13 570 17 18| 350 44 -48
Geldumsatz mit Veranderung gegentiber  dem Vorjahr
Wohnhauser Wohn - und X
Geldumsatz freistehende Reihenhauser - , Geschafts - biti)r;?ﬁe
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei - und Doppel - Mehrfamilien - Wohnhduser _hauser, Obijekte
familienhauser haushalften REVER LY Burogebaude
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Beverstedt 26,5 -3 16,0 27 0,9 -44 0,2 -77 17,2 13 0,4 -72 1,8 -35
Hagen im Bremischen 26,8 9 13,1 16 0,3 -69 0,2 -48 13,5 7 0,0 -100 3,5 10
Loxstedt 36,8 -14 17,3 23 0,4 -45 0,5 -86 18,1 -0 1,1 -82 3,8 37
Schiffdorf 35,3 17 19,4 57 2,6 145 14 0 23,4 74 0,7 -86 0,7 -73
SG Borde Lamstedt 5,9 -59 2,7 -31 0,0 -100 0,0 0 2,7 -33 0,0 -100 1,5 -57
SG Hemmoor 27,5 -5 15,9 7 0,5 -51 14 0 17,7 12 0,3 -95 2,9 60
SG Land Hadeln 64,0 16 31,4 21 2,4 -8 14 63 35,1 19 2,0 -22 11,1 17
Stadt Cuxhaven 2319 26 50,0 15 7,5 -9 21,7 53 79,2 20 19,3 29 18,7 5
Stadt Geestland 75,7 18 33,3 16 6,7 -6 2,8 47 42,9 13 51 -14 59 48
Waurster Nordseekiiste 47,7 -3 20,1 -5 2,0 -39 2,8 390 24,9 0 0,7 -68 7,2 65
Gesamtsumme 578,0 11| 219,3 16 23,2 -13 32,3 46| 274,8 16 29,7 -34 57,2 9
Wohnungs -/Teileigentum Bauland land - und forst - Gemein - .
) Wohnungs - - gewerbliche sonstiges wirtschaftliche bedarfs - T:?giﬂgﬁ
Gemeinden eigentum Teileigentum Wohnbauland Bauflachen Bauland Flachen flachen
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Beverstedt 0,5 17 0,0 0 2,8 42 0,1] 122 0,0 kA. 35 -37 0,1 0 0,0 10
Hagen im Bremischen 1,3 -35 0,0| -100 3,3 -8 11| kA. 0,1| 540 2,7 14 0,0| -100 1,3 K.A.
Loxstedt 5,7 -16 1,5 -60 2,2 -35 0,5 132 0,0 -59 3,8 135 0,0| -100 0,0 -57
Schiffdorf 50| 191 0,0 0 33| -39 0,1 29 0,0| -100 1.9 46 0,0 0 0,0 -75
SG Borde Lamstedt 0,0 0 0,0 0 0,3 55 0,1 0 0,0 -82 1,0 -80 0,0 0 0,3 519
SG Hemmoor 2,1 -16 0,0 -90 2,6 -5 0,2 65 0,2| 453 14| 105 0,0 0 0,0 -82
SG Land Hadeln 84| 172 0,1 0 2,8 -43 0,2 -51 0,0] -100 4,1 -11 0,0 0 0,0 -86
Stadt Cuxhaven 91,2 45 2,5 25 9,5 -31 6,0 39 0,2 176 3,1 77 1,4 0 0,7 832
Stadt Geestland 10,0 20 0,0 -94 6,5 78 10| 456 0,8| 672 34 16 01 kA 0,0 -95
Waurster Nordseekiiste 7,3 -22 0,0 -95 4.4 130 0,2 67 0,2 -85 2,9 -47 0,0 0 0,0 -83
Gesamtsumme 131,4 35 4,2 -35 37,8 -9 9,6 67 1,5 -2 27,9 -11 16| kA. 2,4 79
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Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber

dem Vorjahr

Wohnh&user

Wohn - und iibrige
Flachenumsatz ; q 5 Geschafts -
A freistehende Reihenhauser - . =
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei - und Doppel - MEiEmliED - Wil sy hauser, t())ebl}:t:s
familienhauser haushalften TSR iSossa Blirogebaude
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Beverstedt 276 -4 31 148 0 -66 0 -73 32 120 0 -45 79 696
Hagen im Bremischen 377 112 14 21 0 -81 0 -72 14 16 0 -100 21 149
Loxstedt 201 24 22 124 0 -94 0 -68 22 94 1 -61 9 24
Schiffdorf 147 30 14 47 1 166 1 0 16 61 1 -56 2 -82
SG Borde Lamstedt 49 -70 3 -17 0 -100 0 0 3 -20 0 -100 4 -65
SG Hemmoor 144 83 15 9 0 -52 0 0 16 10 0 -95 24 298
SG Land Hadeln 441 4 32 2 1 -31 0 -69 33 -2 6 334 79 14
Stadt Cuxhaven 321 100 27 31 2 -25 3 -23 31 18 4 -21 120 815
Stadt Geestland 412 80 26 36 2 -0 1 18 29 33 8 527 41 224
Wourster Nordseekiiste 158 -20 23 21 1 -63 2 493 26 24 1 -58 11 88
Gesamtsumme 2.528 26 209 37 6 -37 9 0 223 32 21 4 390 151
Bauland land - und forst - Gemein- STEiE
i i wirtschaftliche bedarfs - .
Gemeinden Wohnbauland %ea\ﬁ:gﬁgs sg;i}giis Flachen flachen (REElE
ha % ha % ha % ha % ha % ha %

Beverstedt 6 -8 1 96 1 k.A. 156 -39 0 0 1 137
Hagen im Bremischen 6 -23 1 216 1 81 313 116 0 -100 20 505
Loxstedt 8 -1 4 93 0 -53 156 22 0 -100 0 -96
Schiffdorf 5 -46 0 23 0 -100 123 57 0 0 0 -88
SG Borde Lamstedt 3 226 0 0 0 -72 36 -75 0 0 3 218
SG Hemmoor 11 51 4 603 0 265 89 93 0 0 0 -81
SG Land Hadeln 7 -48 1 -80 0 -100 313 8 0 0 1 -90
Stadt Cuxhaven 17 39 27 77 0 -62 116 34 1 0 4 208
Stadt Geestland 10 11 5 571 4 549 311 87 2 k.A. 1 -93
Wurster Nordseekiiste 17 104 1 -28 0 -78 102 -36 0 0 0 -85
Gesamtsumme 93 8 45 73 7 5 1.716 14 4 K.A. 30 -15
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Umsatzzahlen 2019 — Landkreis Osterholz

Vertradge mit Veranderung gegenilber  dem Vorjahr
lVenrage Wohnhauser Wohn - und tbrige
Insgesamt freistehende Reihenh&user Mehrfamilien - Wohnhauser GEZEZ@?S i %ebl}:,l:::
Gemeinden Ein- und Zwei - und Doppel - hauser insgesamt BurogebaL’nde
familienh&user haushalften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Grasberg 129 21 36 -5 13 550 1 0 50 25 3 0 3 -50
Lilienthal 382 14 82 6 56 -7 3 -50 141 -1 9 125 20 18
Osterholz-Scharmbeck 423 1 143 1 57 16 10 100 210 7 9 0 17 -11
Ritterhude 216 0 85 16 37 3 7 250 129 16 3 -57 11 0
Schwanewede 243 -25 95 -2 38 138 1 -67 134 16 3 0 15 0
SG Hambergen 169 -3 76 31 6 500 4 100 86 41 1 -67 16 14
Worpswede 169 3 46 -6 22 144 2 0 70 21 1 0 13 30
Gesamtsumme 1.731 -1 563 5 229 32 28 56 820 13 29 7 95 8
Wohnungs -/Teileigentum Bauland land - und forst - Gemein- sonstige
Wohnungs - Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges RUEChaitice DD IREERET
CramEEER eigentum Bauflachen Bauland gace IEcen
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Grasberg 24| 700 0 0 35 -15 0| -100 0 0 10 -29 0 0 4 300
Lilienthal 103 26 59| 103 26 -21 0| -100 0| -100 12 -25 0| -100 12 100
Osterholz-Scharmbeck 104 6 7 -42 49 -2 3| 200 2| 100 14 -36 2 0 6 -45
Ritterhude 27 -18 2 -82 13 -38 11| 450 0| -100 11 -15 0| -100 9 125
Schwanewede 18 -25 2 -94 32 -66 5 0 0 0 26 4 2 0 6 -14
SG Hambergen 13 62 0 0 26 4 0] -100 2 0 21 -62 2 0 2 -60
Worpswede 41 46 3| 200 20 -51 0 0 0 0 15 -21 2 0 4 -33
Gesamtsumme 330 20 73 -18 201 -34 19 27 4 -20 109 -34 8| 300 43 8
Geldumsatz mit Veranderung gegentiber  dem Vorjahr
Qeldumsatz Wohnhauser Wohn- und tbrige
insgesamt freistehende Reihenh&user Mehrfamilien - Wohnh&auser Gﬁ;ﬁgz?s : %ebl}zt:s
Gemeinden Ein- und Zwei - und Doppel - hauser insgesamt BurogebaL’nde
familienh&user haushalften
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Grasberg 23,3 73 9,0 10 3,1 693 0,2 0 12,4 45 1,9 0 0,6 -14
Lilienthal 79,8 -7 25,1 16 14,6 -7 2,0 -13 41,7 5 4,3 83 4,5 -52
Osterholz-Scharmbeck 81,9 17 35,7 16 10,1 17 3,6 290 49,4 23 7,4 113 4,4 -15
Ritterhude 52,9 10 23,3 33 74 -5 2,2 257 32,9 27 8,9 206 2,7 -76
Schwanewede 63,5 6 23,8 10 77 162 0,3 -75 31,8 24 1,8 -37 18,6 480
SG Hambergen 22,2 21 14,7 45 0,9 446 1,1 97 16,7 53 0,2 -90 2,6 74
Worpswede 39,0 37 12,9 11 6,8 164 3,6 0 23,3 64 0,3 17 2,9 -24
Gesamtsumme 362,5 12| 1446 19 50,5 32 13,0 137| 208,1 26 24,8 74 36,3 8
Wohnungs -/Teileigentum Bauland land - und forst - Gemein - sonstige
.. N N wirtschaftliche bedarfs - Flachen
CerrimEn thnungs - Teileigentum Wohnbauland gewer__bllche sonstiges Flachen flachen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio. € % | Mio.€ % | Mio.€ % | Mio.€ % | Mio.€ % | Mio. € % | Mio. € % | Mio. € %
Grasberg 49| k.A. 0,0 0 2,5 -21 0,0| -100 0,0 0 0,8 21 0,0 0 0,2 k.A.
Lilienthal 24,6 35 0,7 28 3.2 -75 0,0] -100 0,0] -100 0,7 -10 0,0] -100 0,1 93
Osterholz-Scharmbeck 12,7 16 04 -79 6,3 41 0,7] k.A. 0,0 29 0,3 -89 0,0 0 0,2 -63
Ritterhude 3,6 -23 15[ 592 1,5 -23 1,3 20 0,0| -100 05| 183 0,0| -100 0,3 k.A.
Schwanewede 15 -31 0,3 -98 35 -52 42| 263 0,0 0 15 30 0,2 0 0,1 64
SG Hambergen 0,3| 348 0,0 0 1,1 21 0,0| -100 0,0 0 1,1 -58 0,1 0 0,0 70
Worpswede 9,1 94 0,0 -90 2,5 -42 0,0 0 0,0 0 0,8 22 0,0 0 0,0 -92
Gesamtsumme 56,7 38 29 -85 20,6 -41 6,2 38 0,1 -68 57 -36 0,3 21 0,9 -2
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Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber

dem Vorjahr

Fléchenumsatz Wohnhauser Wohn - und ubrige
insgesamt freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien - Wohnhauser Gzzzzzrs ) %ebl}:,l:tt:
Gemeinden Ein- und Zwei - und Doppel - hauser insgesamt Burogebéﬁde
familienh&user haushéalften
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Grasberg 61 18 5 12 1 893 0 0 6 24 0 0 3 13
Lilienthal 61 -28 8 12 2 9 1 -29 11 8 1 19 9 -16
Osterholz-Scharmbeck 73 -49 16 4 2 13 1 60 19 7 2 39 13 58
Ritterhude 46 45 8 1 1 -18 1 267 10 4 4 126 11 98
Schwanewede 138 57 13 7 2 190 0 -84 15 12 1 33 25 198
SG Hambergen 103 -49 16 64 0 477 0 24 17 65 0 -82 23 101
Worpswede 91 -16 8 -24 1 27 2 0 12 -2 0 41 11 -64
Gesamtsumme 572 -19 74 10 9 32 6 108 89 15 9 57 94 24
Bauland land - und forst - Gemein - sonstige
Wohnbauland gewerbliche sonstiges RUEChaitice Dedallg IREERET
CrmEEER Bauflachen Bauland IR Uk
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Grasberg 3 -30 0 -100 0 0 47 21 0 0 1 K.A.
Lilienthal 3 -79 0 -100 0 -100 35 -24 0 -100 2 170
Osterholz-Scharmbeck 11 35 9 K.A. 0 -51 15 -85 0 0 4 -37
Ritterhude 2 2 2 76 0 -100 13 37 0 -100 4 770
Schwanewede 3 -57 7 810 0 0 79 48 4 0 5 7
SG Hambergen 4 3 0 -100 0 0 59 -66 0 0 0 -36
Worpswede 3 -43 0 0 0 0 65 14 0 0 0 -95
Gesamtsumme 28 -36 19 225 1 -78 314 -35 4 K.A. 16 -2
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Umsatzzahlen 2019 — Landkreis Rotenburg (Wimme)

Vertrage mit Veranderung gegentber dem Vorjahr

Vertrage Wohnhauser Wohn - und tbrige
Insgesamt freistehende Reihenh&user Mehrfamilien - Wohnh&auser Gﬁz‘fgz?s i %e;}:,l:::
Gemeinden Ein_-_und __Zwei - und Dc_)_ppel - hauser insgesamt BurogebaL’nde
familienh&user haushalften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Bothel 168 20 53 23 6 -33 0 -100 59 11 1 0 8 -53
Bremervérde, Stadt 295 11 106 18 24 50 7 -56 137 12 10 43 26 53
Fintel 155 -11 51 2 0 -100 1 0 52 2 1 0 24 -4
Geestequelle 98 -6 29 0 1 0 2 0 32 0 1 0 7 -12
Gnarrenburg 133 -10 54 4 5 400 3 -50 62 5 2 0 15 150
Rotenburg (Wimme), Stadt 289 -3 72 24 31 55 9 12 112 30 3 -70 8 -27
ScheeRel 168 1 56 2 17 6 3 50 76 4 2 -50 13 0
Selsingen 162 3 65 59 0 -100 2 0 67 60 1 -67 14 -36
Sittensen 172 8 50 4 5 -38 2 -33 57 -3 3 50 13 44
Sottrum 225 -3 63 -6 6 50 2 -50 71 -5 1 -80 22 -24
Tarmstedt 180 -3 53 6 5 67 6 500 64 19 5 400 14 17
Visselhdvede, Stadt 165 15 38 -12 8 700 2 -50 48 0 5 150 8 -38
Zeven 347 -4 91 -6 27 0 7 -12 125 -5 4 -50 26 18
Gesamtsumme 2.557 1 781 8 135 25 46 -16 962 9 39 -9 198 -3
Wohnungs -/Teileigentum Bauland land - und forst - Gemein- sonstige
Wohnungs - Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges winsc_h EHTEE bg_darfs : ache
Gemeinden _ - Flachen flachen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Bothel 12| 300 0| -100 43 39 0| -100 0 0 40 38 2| 100 3 0
Bremervérde, Stadt 46 39 1 0 26 4 2 -67 3 50 42 -14 0] -100 2 -33
Fintel 21 11 0 0 38 -7 3| 200 0 0 15 -57 1 0 0 -100
Geestequelle 6| 500 0 0 21 -12 1 0 0 0 26 -26 1 0 3 0
Gnarrenburg 5 -50 0 0 24 -20 0] -100 0 0 20 -47 1 -50 4 300
Rotenburg (Wimme), Stadt 83 11 12| 100 42 -50 10 11 3 0 15 15 1 -80 0 0
ScheeRel 18 -31 0| -100 28 12 0 0 0 0 28 33 0 0 3 50
Selsingen 8 -38 0 0 24 -35 0 0 0 0 44 33 1 -75 3 -25
Sittensen 20 -5 1 0 41 -9 1 -50 1 0 29 45 2 0 4 0
Sottrum 22 5 0| -100 52 4 5 -17 5 67 35 13 11| 450 1 -80
Tarmstedt 37 -14 0 0 21 5 2 0 1 0 30 -33 2 -67 4 300
Visselhdvede, Stadt 16| 129 1 0 38 36 1 -75 5| 150 31 -16 5 0 7 250
Zeven 44 -15 0| -100 65 55 2 -75 20| 300 54 -31 3 -25 4 -43
Gesamtsumme 338 4 15 -6 463 -4 27 -40 38| 171 409 -12 30 20 38 31
Geldumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr
Geldumsatz Wohnhauser Wohn - und tibrige
Insgesamt freistehende Reihenh&user Mehrfamilien - Wohnh&auser Gﬁzﬂngrts i té)et:}:t:s
Gemeinden Ein_—_und __Zwei - und D(_)_ppel - hauser insgesamt BUrogebaL’Jde
familienh&user haushalften
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Bothel 18,0 -12 10,8 39 0,9 -25 0,0 -100 11,7 28 0,2 0 12 -83
Bremervoérde, Stadt 45,3 31 16,6 28 2,4 57 6,2 14 25,1 26 9,6 298 3,6 -12
Fintel 18,7 -6 9,6 4 0,0 -100 0,2 0 9,7 3 0,2 -23 2,8 -8
Geestequelle 8,6 -29 3,9 25 0,1 47 0,1 -83 4,1 3 0,1 0 1,0 41
Gnarrenburg 22,5 58 9,3 29 0,7 452 1,1 -18 11,1 27 0,5 0 2,4 30
Rotenburg (Wimme), Stadt 64,0 17 16,7 28 4,9 63 15,7 334 37,3 90 24 -69 4,5 27
Scheelel 27,6 6 11,7 9 2,6 9 0,7 60 15,0 11 0,7 -29 3,3 -4
Selsingen 21,2 14 11,2 56 0,0 -100 04 0 11,5 57 0,1 -91 2,1 4
Sittensen 36,0 36 12,7 13 0,8 -35 0,7 0 14,1 8 4,7 301 3,9 192
Sottrum 57,6 51 16,0 5 1,2 80 0,5 -64 17,7 2 0,5 -29 29,7 393
Tarmstedt 27,9 29 11,4 20 1,0 73 2,0 k.A. 14,4 42 1,7 K.A. 2,6 16
Visselhdvede, Stadt 13,7 -27 5,6 -9 0,7 253 0,5 -91 6,7 -41 1,4 275 1,2 -28
Zeven 48,1 -34 18,2 -5 4,2 16 2,7 -49 25,0 -11 1,8 -71 5,0 -70
Gesamtsumme 409,2 8| 153,6 16 19,5 29 30,6 26| 203,7 18 23,8 13 63,3 19
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 141




Grundstiucksmarktbericht 2020

Wohnungs -/Teileigentum Bauland land - und forst - Gemein- sonstige
. - - wirtschaftliche bedarfs - Flachen
. thnungs - Teileigentum Wohnbauland gewerﬂbllche sonstiges Flachen flachen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Bothel 13| 394 0,0| -100 2,3 46 0,0[ -100 0,0 0 1,3 -49 0,0 =71 0,1 0
Bremervorde, Stadt 3,1 11 0,1 0 2,0 18 0,1 -80 0,1| 847 1,6 -50 0,0| -100 0,0 -68
Fintel 2,9 -0 0,0 0 2,3 0 0,1 515 0,0 0 0,5 -70 0,0 0 0,0 -100
Geestequelle 0,7| 448 0,0 0 0,7 4 0,0 -52 0,0 0 1,6 -74 0,0 0 04 101
Gnarrenburg 0,7 -39 0,0 0 1,3 37 0,0| -100 0,0 0 0,7 -48 0,0 -78 5,8 k.A.
Rotenburg (Wimme), Stadt 12,3 12 0,2 -60 4,0 -58 1,7 -30 0,9 0 0,7 94 0,0 -78 0,0 0
Scheelel 3,7 -6 0,0| -100 2,0 -3 0,0 0 0,0 0 2,2 51 0,0 0 0,7 712
Selsingen 1,1 -53 0,0 0 0,7 -54 0,0 0 0,0 0 5,7 30 0,0 -27 0,0 -80
Sittensen 2,9 -12 0,2 0 5,0 70 04 -1 0,0 -97 4,7 33 0,1 0 0,0 0
Sottrum 3,3 -18 0,0| -100 3,3 -33 1,3 -54 0,2| 137 1,6 -7 0,0 k.A. 0,1 327
Tarmstedt 57 13 0,0 0 1,0 15 0,1 13 08| k.A. 14 -50 0,0 -92 0,0 K.A.
Visselhovede, Stadt 12| 138 0,2 0 1,6 21 0,0 -93 0,1 705 12 -61 0,0 0 0,0 264
Zeven 7,7 -1 0,0| -100 3,6 78 0,3 -66 0,3| 376 4,3 -58 0,0 -83 0,0 -61
Gesamtsumme 46,7 3 0,6 -62 29,7 -8 4,1 -48 24| 165 27,5 -36 0,2 -23 7,2 K.A.
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber dem Vorjahr
Flachenumsatz Wohnhauser Wohn - und tbrige
Insgesamt freistehende Reihenhé&user Mehrfamilien - Wohnh&user Gz-sa-ﬁzztts : %ebl}gt:s
Gemeinden Ein'-‘und "Zwei - und qupel - hauser insgesamt Burogebéfjde
familienh&user haushéalften
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Bothel 86 -31 11 101 0 19 0 -100 12 80 0 0 5 -43
Bremervérde, Stadt 139 -21 17 37 1 99 2 -40 21 22 2 -56 17 73
Fintel 45 -46 8 -22 0 -100 0 0 8 -22 0 -27 5 -20
Geestequelle 96 -67 6 -2 0 -44 0 -73 7 -11 0 0 4 1
Gnarrenburg 395 232 17 36 1 k.A. 1 -46 18 33 1 0 20 513
Rotenburg (Wimme), Stadt 76 -9 6 33 1 80 3 91 10 51 0 -67 12 74
ScheeRel 98 48 6 -19 1 9 0 83 7 -14 0 -89 6 -3
Selsingen 157 8 11 10 0 -100 0 0 11 13 0 -73 10 -19
Sittensen 73 -51 6 6 0 -56 0 51 6 3 1 81 8 66
Sottrum 100 -7 10 -9 0 102 1 -22 11 -8 0 -79 25 87
Tarmstedt 111 -22 8 3 0 28 1 396 10 13 1 K.A. 6 0
Visselhdvede, Stadt 79 -41 5 -26 1 629 0 -91 6 -41 1 317 4 -24
Zeven 152 -34 12 -25 2 104 1 -71 15 -25 1 -33 12 -69
Gesamtsumme 1.606 -13 122 6 7 69 10 -33 140 4 8 -36 134 6
Bauland land - und forst - Gemein- sonstige
N N wirtschaftliche bedarfs - Flachen
ErmeEky Wohnbauland gewe(.l)llche sonstiges Flachen flachen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Bothel 5 67 0 -100 0 0 64 -39 0 601 0 0
Bremervérde, Stadt 2 -24 0 -83 0 153 96 -30 0 -100 0 -54
Fintel 7 83 1 113 0 0 24 -61 0 0 0 -100
Geestequelle 2 -39 0 -76 0 0 78 =72 0 0 5 58
Gnarrenburg 4 67 0 -100 0 0 48 -49 0 -83 304 k.A.
Rotenburg (Wimme), Stadt 4 -70 11 -66 1 0 37 66 0 -58 0 0
ScheeRel 3 19 0 0 0 0 74 62 0 0 8 594
Selsingen 3 -2 0 0 0 0 132 12 0 -40 0 -70
Sittensen 8 124 1 -13 0 -57 48 -63 0 0 0 0
Sottrum 7 -9 4 -55 1 114 49 -22 1 718 1 397
Tarmstedt 2 23 1 14 5 k.A. 84 -33 0 -91 3 k.A.
Visselhdvede, Stadt 4 8 0 -85 1 744 62 -45 1 0 1 750
Zeven 11 201 1 -80 1 363 111 -30 0 -68 0 -94
Gesamtsumme 63 14 19 -67 9 653 908 -37 3 -2 323 k.A.
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Umsatzzahlen 2019 — Landkreis Stade

Vertrage mit Veranderung gegentber

dem Vorjahr

Wohnh&auser Wohn - und T
R R ubrige
Vertrage freistehende Reihenhauser . R Geschafts -
Gemeinden [ISOESat Ein- und Zwei - und Doppel - Eehianlienks USRSy hauser, ?g:t:s
familienhauser haushalften TSR psossa Burogeb&ude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Buxtehude 477 -1 71 -18 63 -18 14 17 148 -16 10 -23 10 43
Drochtersen 157 -9 87 -6 8 60 2 0 97 -3 5 0 6 -33
Jork 133 11 52 30 6 -25 1 -50 59 18 0 -100 6 -14
SG Apensen 161 -30 44 -8 23 -8 0 -100 67 -13 1 0 5 400
SG Fredenbeck 280 24 66 -3 16 100 2 0 84 8 0 -100 10 -9
SG Harsefeld 356 -2 97 21 26 4 4 0 127 17 5 150 6 -65
SG Horneburg 232 0 64 36 23 -4 4 300 91 26 3 -57 1 -75
SG Lihe 143 -3 56 -8 11 -21 2 -60 69 -14 1 0 14 -12
SG Nordkehdingen 204 40 87 9 5 67 1 -80 93 6 1 0 20 33
SG Oldendorf-Himmelpforten 317 -7 117 29 11 10 8 0 136 25 3 -40 7 =72
Stade 700 -6 155 -9 111 26 20 -17 286 1 22 16 16 -27
Gesamtsumme 3.160 -1 896 3 303 6 58 -16| 1.257 3 51 -11 101 -25
Wohnungs -/Teileigentum Bauland land - und forst - Gemein - sonstige
- f f wirtschaftliche bedarfs - 2
Gemeinden V\é?;g#tﬂgns Teileigentum Wohnbauland %e;’:ﬁgﬁ:s sg;i:;gneds Flachen flachen IREGiER
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Buxtehude 180 18 50| 127 43 -42 8 33 0 0 19 -5 0] -100 9 -10
Drochtersen 11 57 0| -100 28 8 0] -100 0 0 6 -67 2 -33 2 100
Jork 19 -27 0 0 30| 131 4| 100 0 0 13 44 0| -100 2 -75
SG Apensen 16 -50 5| -74 51 -25 8 60 0 0 6 -68 0] -100 2 -75
SG Fredenbeck 31 7 2 0 99 74 1 -50 3| 200 43 13 3 0 4 -43
SG Harsefeld 76 46 4 0 98 -30 8 -20 0 0 28 27 0] -100 4 -20
SG Horneburg 26 13 5| -29 85 -9 7 0 0 0 10 -38 0 0 4 100
SG Lihe 9 12 0 0 26 37 2 -33 0| -100 20 25 0 0 2 0
SG Nordkehdingen 10| 400 0 0 32| 129 0 0 0 0 34 42 0 0 14 367
SG Oldendorf-Himmelpforten| 15 7 0 0 67| -29 1| -88 0 0 74 3 4 33 10 0
Stade 247 1 39 -28 56 -22 4| -73 2| 100 20 25 4| -33 4 -67
Gesamtsumme 640 8 105 -4 615 -8 43 -28 5 25 273 1 13 -35 57 -16
Geldumsatz mit Veranderung gegentiber  dem Vorjahr
Wohnhauser Wohn - und
Geldumsatz freistehende Reihenhauser . ) Geschafts - b[é?)r;%?e
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei - und Doppel - EChrianlienls USRSy hauser, Objekte
familienhauser haushalften REVERT Y Burogebaude
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Buxtehude 135,1 9 25,8 -5 15,9 -14 14,9 23 56,6 -2 10,9 -29 14,2 252
Drochtersen 26,5 15 15,7 25 14 68 0,8 -69 17,8 11 3,9 390 0,9 -17
Jork 30,8 30 15,4 36 2,0 12 0,5 -41 17,8 28 0,0 -100 1,9 9
SG Apensen 38,4 -0 13,6 -3 6,9 8 0,0 -100 20,5 -7 12 0 3,6 k.A.
SG Fredenbeck 41,3 21 13,9 0 2,6 96 0,6 -32 17,2 6 0,0 -100 4,7 66
SG Harsefeld 69,0 30 27,8 54 6,8 21 2,0 15 36,6 44 2,1 203 1,0 -58
SG Horneburg 46,7 17 17,9 49 54 4 2,9 874 26,2 50 0,8 -85 0,2 =71
SG Lihe 27,7 -6 14,8 11 1,9 -36 0,7 -79 17,5 -12 0,4 58 3,6 9
SG Nordkehdingen 20,1 59 9,6 13 0,4 193 0,2 -67 10,2 12 1,7 0 2,1 71
SG Oldendorf-Himmelpforten 51,6 34 26,8 53 2,1 10 31 23 31,9 46 5,0 330 1,6 -62
Stade 151,6 -14 38,0 -7 20,6 47 9,8 -60 68,4 -14 21,3 -32 16,1 99
Gesamtsumme 638,7 8| 219,33 16 66,0 12 35,5 -30| 320,8 7 47,4 -17 49,8 67
Wohnungs -/Teileigentum Bauland land - und forst - Gemein - sonstige
_ : : wirtschaftliche bedarfs - "
Gemeinden \Aé?;g#tﬂgns Teileigentum Wohnbauland %e;:ﬁg::ﬁ sg;i:;grﬁjs Flachen flachen Flachen
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Buxtehude 36,4 41 49| 479 5,8 -64 3,0 93 0,0 0 2,7 37 0,0[ -100 0,7 131
Drochtersen 1,9| 101 0,0[ -100 1,7 -21 0,0[ -100 0,0 0 0,3 -72 0,0 -80 0,0 -95
Jork 3,1 -26 0,0 0 53| 509 0,8 91 0,0 0 18| 176 0,0]| -100 0,0 -99
SG Apensen 4,2 -44 0,1 -75 74 16 0,8 27 0,0 0 0,7 -53 0,0[ -100 0,1 -69
SG Fredenbeck 6,1 18 0,2 429 9,1 18 0,1 9 0,5 k.A. 34| 109 0,0 0 0,1 -55
SG Harsefeld 15,0 84 0,2 591 113 -11 0,6 -72 0,0 0 21 59 0,0] -100 0,0 -79
SG Horneburg 4,7 14 0,0 -40 10,2 -2 39| 538 0,0 0 0,4 -40 0,0 0 0,2 97
SG Lihe 1,9 43 0,0 0 2,3 7 0,1 -80 0,0 -100 1,8 -11 0,0 0 0,1 k.A.
SG Nordkehdingen 16| kA. 0,0 0 0,7 71 0,0 0 0,0 0 3,5 109 0,0 0 0,2 665
SG Oldendorf-Himmelpforten| 1,6 -7 0,0 0 4,1 -32 0,0 -98 0,0 0 6,6 165 0,0 -85 0,8 314
Stade 35,0 8 10 -12 6,5 -58 0,4 -92 01] k.A. 26| 152 0,0 -95 0,0 -97
Gesamtsumme 1114 22 64| 141 64,4 -20 9,7 -24 0,6 kA 25,8 63 0,1 -90 2,2 -3
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Flachenumsatz mit Veranderung gegentiber  dem Vorjahr

Wohnhauser Wohn- und ibrige
Flachenumsatz ; q 5 Geschafts -
Gemeinden insgesamt Ein.undzwei- | und Doppel . | Metramilen - | Wohnhéuser hauser, P
familienhauser haushalften auser psossa Blirogebaude
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Buxtehude 106 32 6 -15 2 -16 1 -12 9 -15 1 -66 14 323
Drochtersen 50 -43 17 9 1 55 0 -64 17 7 1 50 8 18
Jork 39 55 4 24 0 -32 0 -16 5 16 0 -100 3 73
SG Apensen 28 -45 4 -12 1 -21 0 -100 5 -33 1 0 2 K.A.
SG Fredenbeck 202 96 10 38 1 -12 0 30 11 33 0 -100 60 538
SG Harsefeld 111 39 11 29 1 -6 1 20 12 25 1 275 2 -52
SG Horneburg 47 -2 6 41 1 4 0 509 7 41 0 -88 0 -56
SG Lihe 59 -13 9 53 1 19 0 -73 10 38 2 516 2 -61
SG Nordkehdingen 211 102 16 32 0 38 0 -81 16 27 1 0 36 352
SG Oldendorf-Himmelpforten 311 41 32 181 0 9 3 13 36 148 1 67 5 -69
Stade 92 -40 15 -12 3 26 2 -18 20 -8 4 -36 7 18
Gesamtsumme 1.257 23 129 35 11 8 8 -26 148 27 12 -12 139 127
Bauland land - und forst - Gemein- SESTE
Gemeinden Wohnbauland %‘zﬁgﬁgﬁ Sg;j:?neds wm?:?g;?gghe ?E‘iﬁgi Flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %

Buxtehude 3 -73 3 -3 0 0 66 39 0 -100 10 285
Drochtersen 6 -42 0 -100 0 0 17 -63 0 -92 0 -91
Jork 6 771 2 65 0 0 23 46 0 -100 0 -99
SG Apensen 5 -16 2 -23 0 0 13 -58 0 -100 1 -68
SG Fredenbeck 9 -36 0 130 4 555 117 68 0 0 0 -55
SG Harsefeld 22 46 3 -65 0 0 70 83 0 -100 0 -94
SG Horneburg 7 -58 14 452 0 0 18 -19 0 0 1 -12
SG Lihe 2 -35 0 -83 0 -100 37 -29 0 0 7 k.A.
SG Nordkehdingen 3 159 0 0 0 0 139 71 0 0 17 k.A.
SG Oldendorf-Himmelpforten 6 -19 0 -98 0 0 251 51 0 -95 12 70
Stade 10 -71 1 -90 0 K.A. 50 19 0 -99 0 -99
Gesamtsumme 78 -33 26 -43 4 580 800 31 1 -92 49 -2
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Anhang 2: Ubersichtskarte der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

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

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

Aurich Otterndorf

Liineburg

Oldenburg-
Cloppenburg

Sulingen-Verden
Osnabriick-Meppen

Braunschweig-
Wolfsbhurg

Hameln-Hannover

Northeim

@GAG

Gutachterausschisse fur Grundstickswerte
in Niedersachsen
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Anhang 3: Weitere Anschriften der Gutachterausschisse

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen sind seit dem 01.01.2014 jeweils fur den
Bereich einer Regionaldirektion (RD) das Landesamtes fiur Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN) zustandig.

1 Gutachterausschuss fir Grund  stiickswerte Aurich

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

Oldersumer Str. 48 Tel.. 04941 176-584
LGLN 26603 Aurich Fax.. 04941 176-596
Regionaldirektion Aurich

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

2  Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Braunschweig -Wolfsburg

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

Wilhelmstr. 3 Tel.: 0531 23485-0

LGLN 38100 Braunschweig Fax.: 0531 23485-140

Regionaldirektion
Braunschweig -Wolfsburg

E-Mail: gag-bs-wob@lgin.niedersachsen.de

3 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln -Hannover

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

Dorfstralle 19 Tel.: 0511 30245-431

LGLN 30519 Hannover Fax.: 0511 30245-360

Regionaldirektion
Hameln -Hannover

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

4  Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Lineburg

Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Harburg, Liichow-Dannenberg, Lineburg und

Uelzen

LGLN Adolph-Kolping-Str. 12 Tel.: 04131 8545-165
) oo . 21337 Luneburg Fax.: 04131 8545-197

Regionaldirektion Lineburg

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

5 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Northeim

Geschéftsstelle fir den Bereich der Stadt Gottingen und der Landkreise Géttingen, Goslar, Holzminden
und Northeim.

Danziger Str. 40 Tel.. 0551 5074-322

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

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

6  Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg -Cloppenburg

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

Stau 3 Tel.: 0441 9215-527

LGLN 26122 Oldenburg Fax.: 0441 9215-503

Regionaldirektion
Oldenburg -Cloppenburg

E-Mail: gag-ol-clp@lgin.niedersachsen.de
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7  Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Osnabriick -Meppen
Geschaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadt Osnabriick und der Landkreise Emsland,
Grafschaft Bentheim und Osnabriick
LGLN Obergerichtsstralle 18 Tel.: 05931 159-0
) Lo 49716 Meppen Fax.: 05931 159-161
Regionaldirektion
Osnabriick -Meppen
Y PP E-Mail: gag-mep@lgin.niedersachsen.de
8  Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf
Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade
LGLN Pappstr. 4 Tel.: 04791 306-39
. L 27711 Osterholz-Scharmbeck Fax.: 04791 306-25
Regionaldirektion
Otterndorf ; .
E-Mail: gag-ott@IglIn.niedersachsen.de
9  Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen -Verden
Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg/Weser und Verden
LGLN Galtener StralRe 16 Tel.: 04271 801-500
Regionaldirektion 27232 Sulingen Fax.: 04271 801-501
Sulingen -Verden
E-Mail: gag-sul@Igln.niedersachsen.de
10  Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Niedersachsen
Geschaftsstelle fir den Bereich des Landes Niedersachsen
LGLN Stau 3 Tel.: 0441 9215-633
Regionaldirektion 26122 Oldenburg Fax.: 0441 9215-505
Oldenburg -Cloppenburg
E-Mail:  oga@Igin.niedersachsen.de
11 Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Bremerhaven
Geschaftsstelle fir den Bereich Bremerhaven
FéahrstralRe 20 Tel.: 0471 590-3334
Stadt Bremerhaven 27580 Bremerhaven Fax.  0471590-2078
Vermessungs - u. Katasteramt
E-Mail:  gutachterausschuss@magistrat.bremerhaven.de
12 Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Bremen
Geschaéftsstelle fir den Bereich der Stadt Bremen
) Lloydstral3e 4 Tel.: 0421 361-4901
Freie Hansestadt Bremen 28217 Bremen Fax.. 0421 361-89469
Geoinformation Bremen
E-Mail:  gutachterausschuss@geo.bremen.de
13 Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg

Geschéaftsstelle fir den Bereich der Stadt Hamburg

Freie und Hansestadt Hamburg Neuenfelder StraRe 19 Tel.: 040 42826-6000
Landesbetrieb 21109 Hamburg Fax.: 040 4279-26000

Geoinformation u. Vermessung

E-Mail:  gutachterausschuss@gv.hamburg.de
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Anhang 4: Produkte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte

Die nachfolgend genannten Produkte werden nach der jeweils gultigen Gebuhrenordnung fir die Gutachter-
ausschisse fur Grundstickswerte (GOGut) abgerechnet.

Gutachten Uber Verkehrswerte
Gutachten kdnnen Uber

] den Wert von unbebauten und bebauten Grundstiicken,
1 die Entschadigung fur andere Vermoégensnachteile sowie
] den Wert von Rechten an Grundstlicken

beim Gutachterausschuss von den Eigentimern, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhabern anderer Rech-
te am Grundstick oder Pflichtteilsberechtigten, sowie von Gerichten und bestimmten Behérden beantragt
werden (§ 193 Baugesetzbuch).

Weitere Auskilinfte erteilen die Geschéftsstellen des Gutachterausschusses bei den Katasteramtern.

Schriftliche Auskuinfte aus der Kaufpreissammlung

Bei berechtigtem Interesse und bezogen auf einen konkreten Einzelfall kbnnen schriftliche Auskinfte aus
der Kaufpreissammlung beantragt werden (8 195 Abs. 3 Baugesetzbuch). Die Daten sind in originarer oder
analysierter Form erhdltlich. Origindre Daten aus der Kaufpreissammlung werden als Stichprobe, die unter
Angabe der wertrelevanten Daten des Wertermittlungsobjektes und nach ggf. weiteren Vorgaben des Kun-
den selektiert werden, abgegeben. Analysierte Daten werden ebenfalls nach Vorgaben selektiert. Die Kauf-
falle der Stichprobe werden jedoch zusétzlich analysiert oder auf ein vom Kunden zu beschreibendes Wer-
termittlungsobjekt umgerechnet. Die Daten aus der Kaufpreissammlung werden immer in anonymisierter
Form abgegeben, so dass eine Identifizierung einzelner Grundstiicke nicht méglich ist. Die Daten dirfen nur
fur den im Auftrag genannten Zweck verwendet werden.

Weiterhin sind zusatzliche statistische Auswertungen nach Vorgaben des Kunden méglich, soweit der Da-
tenschutz gewabhrleistet ist. Weitere Auskinfte erteilt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Ottern-
dorf.

Immobilien -Preis -Kalkulator
Ermitteln Sie online das Preisniveau lhrer Immobilie in Niedersachsen unter der Adresse:
http://www.gag.niedersachsen.de

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kénnen schnell und einfach das Preisniveau fir Ihr freistehendes
Ein-/Zweifamilienhaus, lhr Reihenhaus/lhre Doppelhaushalfte oder lhre Eigentumswohnung abgeschéatzt
werden. Dieses Angebot ist kostenpflichtig.

Der Immobilien-Preis-Kalkulator basiert auf Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch die Gutachteraus-
schisse aus der Kaufpreissammlung mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren (multiple Regression)
ermittelt werden. Die Marktmodelle werden in der Regel in Grundstiicksmarktberichten jahrlich verdffentlicht.

Die Immobilienpreiskalkulation dient der Ermittlung eines ungeféhren Preisniveaus und soll dem Nutzer als
Anhalt fiir eine grobe Einschatzung des Immobilienwertes dienen. Sie ersetzt kein Verkehrswertgutachten
und kann nicht als Grundlage fur eine qualifizi  erte Verkehrswertermittiung nach § 194 Baugeset z-
buch verwendet werden

Grundstiicksmarktberichte und Bodenrichtwerte

Einsicht in die Grundstiicksmarktberichte und Auskinfte zu den Bodenrichtwerten erhélt jedermann. Die In-
formationen stehen fur Niedersachsen online unter

http://www.gag.niedersachsen.de

zur Verfigung. Mindliche und — in eingeschranktem Umfang — telefonische Auskiinfte erhalten Sie bei den
zustandigen Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse. Die Geschéftsstellen sind auch fir die Abgabe von
Grundstiicksmarktberichten und die Erteilung von schriftlichen Bodenrichtwertauskiinften zustandig. Fur die-
se Leistungen werden Gebuhren nach der jeweils giltigen GOGut erhoben.
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Otterndorf

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung

Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Bereiche:  Landkreis Osterholz u. siidlicher Landkreis Cuxhaven

PappstraBe 4 Telefon:
27711 Osterholz-Scharmbeck  Telefax:

04791 306-39
04791 306-25

Bereiche:  Landkreis Stade u. nordostlicher Landkreis Cuxhaven

Am Sande 4b Telefon:

21682 Stade Telefax:
Bereich: Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Ulmenweg 9 Telefon:

27356 Rotenburg (Wimme) Telefax:

Weitere Ansprechpartner:

Katasteramt Bremervorde

MarktstraBe 20 Telefon:
27432 Bremervorde Telefax:

Katasteramt Otterndorf

Am GroBen Specken 7 Telefon:
21762 Otterndorf Telefax:

Katasteramt Wesermiinde

BorriesstraBe 46 Telefon:
27570 Bremerhaven Telefax:

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

04141 78719-17
04141 78719-99

04261 84021-14
04261 84021-42

04761 92408-61
04761 92408-69

04751 90980-10
04751 90980-42

0471 183-200
0471 183-209




	1 Der Grundstücksmarkt in Kürze
	2 Zielsetzung des Grundstücksmarktberichtes
	3 Rahmendaten zum Grundstücksmarkt
	3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen
	3.1.1 Landkreis Cuxhaven
	3.1.2 Landkreis Osterholz
	3.1.3 Landkreis Rotenburg (Wümme)
	3.1.4 Landkreis Stade

	3.2 Bevölkerungsentwicklung
	3.3 Wirtschaftliche Entwicklung

	4 Übersicht über die Umsätze
	4.1 Umsatzentwicklungen
	4.1.1 Landkreis Cuxhaven
	4.1.2 Landkreis Osterholz
	4.1.3 Landkreis Rotenburg (Wümme)
	4.1.4 Landkreis Stade


	5 Bauland
	5.1   Allgemeines
	5.2 Individueller Wohnungsbau
	5.2.1 Preisniveau
	5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten
	5.2.3 Umrechnungskoeffizienten für große und kleine Baugrundstücke

	5.3  Geschosswohnungsbau
	5.3.1 Preisniveau
	5.3.2 Preisentwicklung und Umrechnungskoeffizienten

	5.4 Gewerbliche Bauflächen
	5.4.1 Preisniveau
	5.4.2 Preisentwicklung

	5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
	5.6 Sonstiges Bauland
	5.6.1 Bebaute Wohngrundstücke im Außenbereich


	6 Land- und forstwirtschaftliche Flächen
	6.1 Allgemeines
	6.1.1 Entwicklung im Landkreis Cuxhaven
	6.1.2 Entwicklung im Landkreis Osterholz
	6.1.3 Entwicklung im Landkreis Rotenburg (Wümme)
	6.1.4 Entwicklung im Landkreis Stade

	6.2 Landwirtschaftliche Flächen
	6.2.1 Preisniveau
	6.2.2 Preisentwicklung
	6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

	6.3 Höfe
	6.4 Forstwirtschaftliche Flächen
	6.5 Heide, Ödland, Unland, Geringstland
	6.6 Obstanbauflächen
	6.7 Flächen für Ersatzmaßnahmen

	7 Übrige unbebaute Grundstücke
	7.1 Gartenland
	7.2 Abbauland
	7.3 Wasserflächen
	7.4 Gemeinbedarfsflächen

	8 Bodenrichtwerte
	8.1 Gesetzlicher Auftrag
	8.2 Übersichten über die Bodenrichtwerte
	8.2.1 Wohnbauland
	8.2.2 Gewerbliches Bauland


	9 Bebaute Grundstücke
	9.1 Allgemeines
	9.2 Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser
	9.2.1 Preisniveau
	9.2.2 Preisentwicklung
	9.2.3 Sachwertfaktoren für Ein- und Zweifamilienhäuser
	9.2.3.1 Sachwertfaktoren
	9.2.3.2 Sachwertfaktoren - Modellbeschreibung
	9.2.3.3 Sachwertfaktoren - Landkreis Cuxhaven
	9.2.3.4 Sachwertfaktoren - Landkreis Osterholz
	9.2.3.5 Sachwertfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wümme)
	9.2.3.6 Sachwertfaktoren - Landkreis Stade
	9.2.4 Vergleichsfaktoren für Ein- und Zweifamilienhäuser
	9.2.4.1 Anwendungshinweise
	9.2.4.2 Vergleichsfaktoren - Landkreis Cuxhaven
	9.2.4.3 Vergleichsfaktoren - Landkreis Osterholz
	9.2.4.4 Vergleichsfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wümme)
	9.2.4.5 Vergleichsfaktoren - Landkreis Stade

	9.3 Reihenhäuser, Doppelhaushälften
	9.3.1 Preisniveau
	9.3.2 Preisentwicklung
	9.3.3 Sachwertfaktoren für Reihenhäuser und Doppelhaushäften
	9.3.3.1 Sachwertfaktoren
	9.3.3.2 Sachwertfaktoren - Landkreis Cuxhaven
	9.3.3.3 Sachwertfaktoren - Landkreis Osterholz
	9.3.3.4 Sachwertfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wümme)
	9.3.3.5 Sachwertfaktoren - Landkreis Stade
	9.3.4 Vergleichsfaktoren für Reihenhäuser und Doppelhaushäften
	9.3.4.1 Vergleichstfaktoren - Landkreis Cuxhaven
	9.3.4.2 Vergleichstfaktoren - Landkreis Osterholz
	9.3.4.3 Vergleichstfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wümme)
	9.3.4.4 Vergleichstfaktoren - Landkreis Stade

	9.4 Wohnungseigentum
	9.4.1 Preisniveau
	9.4.2 Durchschnittspreise 2019 - Landkreis Cuxhaven
	9.4.3 Durchschnittspreise 2019 - Landkreis Osterholz
	9.4.4 Durchschnittspreise 2019 - Landkreis Rotenburg
	9.4.5 Durchschnittspreise 2019 - Landkreis Stade
	9.4.6 Preisentwicklung
	9.4.7 Vergleichsfaktoren
	9.4.8 Vergleichsfaktoren für den Landkreis Cuxhaven - Erstverkäufe
	9.4.9 Vergleichsfaktoren für den Landkreis Cuxhaven - Weiterverkäufe
	9.4.10  Vergleichsfaktoren für die Kurlagen der Stadt Cuxhaven - Erstverkäufe
	9.4.11 Vergleichsfaktoren für die Kurlagen der Stadt Cuxhaven - Weiterverkäufe
	9.4.12 Vergleichsfaktoren für den Landkreis Osterholz - Erstverkäufe
	9.4.13 Vergleichsfaktoren für den Landkreis Osterholz - Weiterverkäufe
	9.4.14 Vergleichsfaktoren für den Landkreis Rotenburg (Wümme) - Erstverkäufe
	9.4.15 Vergleichsfaktoren für den Landkreis Rotenburg (Wümme) - Weiterverkäufe
	9.4.16 Vergleichsfaktoren für den Landkreis Stade - Erstverkäufe
	9.4.17 Vergleichsfaktoren für den Landkreis Stade - Weiterverkäufe
	9.4.18 Erbbaurechte
	9.4.19 Liegenschaftszinssätze, Rohertragsfaktoren (Wohnungseigentum)
	9.4.20 Eigentumswohnungen in Seniorenresidenzen

	9.5 Teileigentum
	9.6 Mehrfamilienhäuser
	9.6.1 Preisniveau
	9.6.2  Liegenschaftszinssätze, Rohertragsfaktoren (Mehrfamilienhäuser)

	9.7 Wohn- und Geschäftshäuser, Bürogebäude
	9.7.1 Liegenschaftszinssätze, Rohertragsfaktoren

	9.8 Verkaufshallen
	9.8.1 Liegenschaftszinssätze, Rohertragsfaktoren

	9.9 Wochenend- und Ferienhausgrundstücke
	9.10 Bauernhäuser und Resthofstellen

	10 Mieten, Pachten
	10.1 Wohnungsmieten
	10.1.1 Wohnungsmieten für den Landkreis Cuxhaven
	10.1.2 Mietübersicht für den Landkreis Osterholz
	10.1.3 Mietübersicht für den Landkreis Rotenburg (Wümme)
	10.1.4 Mietübersicht für den Landkreis Stade

	10.2 Büro- und Praxismieten
	10.3 Mieten für Einzelgaragen
	10.4 Mieten für Lagerhallen und Werkstattgebäude
	10.5 Pachten für landwirtschaftliche Nutzflächen

	11  Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen Gutachterausschusses
	Anhang 1: Umsatzzahlen 2019
	Anhang 2: Übersichtskarte der Gutachterausschüsse in Niedersachsen
	Anhang 3: Weitere Anschriften der Gutachterausschüsse
	Anhang 4: Produkte des Gutachterausschusses für Grundstückswerte

