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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

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

Im Berichtsjahr 2020 (01.11.2019 bis 31.10.2020) wurden in den vier Landkreisen insgesamt 11.415 Grund-
stlckskaufvertrdge geschlossen, 56 (0,5 %) weniger als im Vorjahr. Es wurde dabei eine Grundsticksflache
von insgesamt 6.357 ha verkauft, 394 ha (7 %) mehr als im Vorjahr. Der Gesamtwert aller Grundstiickskauf-
vertrage liegt inzwischen bei 2,39 Milliarden €, 0,4 Milliarden (20 %) héher als im Vorjahr. Schon diese Zahlen
lassen darauf schlieRen, dass sich die rasanten Preisanstiege fur Immobilien im Jahr 2020 fortgesetzt haben.

Wie in ganz Deutschland so ist auch im Elbe-Weser-Raum der aktuelle Grundstiicksmarkt gepragt durch eine
seit einigen Jahren steigende Nachfrage nach Wohnimmobilien und nach Bauplatzen in den GrofR3stadten.
Dieser Nachfrage steht in den Oberzentren und vielfach auch in den unmittelbar benachbarten Gemeinden
ein unzureichendes Angebot an Bestandsimmobilien und an neuen Baugebieten gegeniiber. Kaufinteressen-
ten werden in den Ballungsraumen zu erschwinglichen Preisen nicht fiindig und weichen notgedrungen in das
fernere Umland aus. Als Folge ergeben sich stark steigende Preise in einem engen Speckgtrtel der Grof3-
stadte, aber auch Umsatz- und Preissteigerungen im weiteren Umland. Betroffen hiervon sind vorrangig der
Landkreis Osterholz nérdlich von Bremen und der Stden 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). Fur frei stehende Einfamilienhauser liegt der aktuelle
Durchschnittspreis im Landkreis Cuxhaven bei 183.000 €, im Landkreis Rotenburg bei 225.000 €, im Land-
kreise Stade bei 258.000 € und im Landkreis Osterholz bei 270.000 €. Auch die Mittelzentren Osterholz-
Scharmbeck, Rotenburg (Wimme), Zeven und insbesondere Buxtehude mit jeweils eigenstandiger reichhal-
tiger Infrastruktur riicken angesichts der aktuellen Preisentwicklung verstarkt in den Focus. In Buxtehude liegt
der aktuelle Durchschnittspreis fir ein Einfamilienhausgrundstiick bereits bei 380.000 €. Wohnbauland in
guter Lage kostet aktuell in Buxtehude durchschnittlich schon tber 400 €/m?2.

Auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt ist fiir 2020 eine unterschiedliche Entwicklung in den ein-
zelnen Landkreisen zu verzeichnen. Aus den Indexreihen ergeben sich folgende Preissteigerungen:

Preisentwicklung in %
Landkreis
Ackerland Griinland
Cuxhaven -2,0 -8,0
Osterholz -9,0 +7,0
Rotenburg (Wimme) +6.0 +1,0
Stade +15,0 +11,0

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

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr
Grundstlckswerte Otterndorf zusammengestellt und vom Gutachterausschuss Otterndorf (GAG Otterndorf)
beraten und beschlossen. Das Berichtsgebiet umfasst den nérdlichen Elbe-Weser-Raum mit den Landkreisen
Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade. Der Marktbericht gibt einen Uberblick tiber die Um-
satze, das Preisniveau und die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Jahr
2020, dariiber hinaus werden auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht sind In-
formationen zusammengefasst, die fur die Transparenz des Grundstlicksmarktes und die Ermittlung von Ver-
kehrswerten (Marktwerten) flr 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 Kauf-
falle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen Uber spezifische Teilméarkte liegen je-
weils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundstiicksmarkt vollzieht sich grundsétzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und Nachfrage
werden aber durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche Gegebenheiten, bo-
denpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen sowie durch eine nur begrenzte Verflugbarkeit von Grund
und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen der Vertragsparteien in viel-
faltiger 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 zufalligen, persénlichen Gegebenheiten, wie z.B. den finanziellen Bedin-
gungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer, beeinflusst. Es ergeben sich auf dem Markt
somit fur gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstiuicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verdufern oder
beleihen wollen, und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interessierte Bur-
gerinnen, Burger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu ma-
chen. Der Grundstucksmarktbericht kann den Leserinnen und Lesern nur eine Orientierung geben und ihn vor
groben Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Er kann die gutachterlichen Ermitt-
lungen des Verkehrswertes im Einzelfall nicht ersetzen.

Wie in den Vorjahren enthalt dieser Marktbericht neben der Umsatz- und Preisstatistik Vergleichs- und Sach-
wertfaktoren, die zur Ermittlung des Verkehrswertes gangiger Wohnimmobilien herangezogen werden kon-
nen. Wie der Immobilien-Preis-Kalkulator, ein Niedersachsisches Online-Angebot zur Ermittlung eines
Schatzwertes einer Wohnimmobilie (zu finden unter: www.immobilienmarkt.niedersachsen.de), beruhen
die Vergleichs- und Sachwertfaktoren dieses Marktberichts auf den Daten der Kaufpreissammlung, die jahrlich
mit mathematisch-statistischen Verfahren ausgewertet wird. Anhand der in diesem Marktbericht abgedruckten
Tabellen und Diagramme lassen sich Schatzwerte flir Wohnimmobilien in Abhangigkeit von den wichtigsten
wertrelevanten Merkmalen ermitteln.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf 7



Grundsticksmarktbericht 2021

3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geografische Gegebenheiten,
VerkehrserschlieRung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevdlkerungsdichte und Wirtschaftsstruktur sind we-
sentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundstliicksmarktbericht bezieht, umfasst den Zustandigkeitsbereich des
Landesamtes flir 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 Nordseekiste begrenzt und Uberwiegend landlich struktu-
riert und grenzt im Osten an die Lineburger Heide. Die Landkreise Cuxhaven und Rotenburg (Wimme) ge-
héren zu den gréRten Landkreisen in Niedersachsen. Die Einwohnerdichte ist vergleichsweise gering. Entlang
der Flusslaufe und der Kuste erstrecken sich eingedeichte Marschlandereien. Landschaft und Siedlungsstruk-
tur werden ferner gepragt durch ausgedehnte Geestriicken und Moore.

Die Uberwiegende Flache der Region wird als Acker und Griinland genutzt. Die Landwirtschaft einschlief3lich
der Produktveredelungsbetriebe sind nach wie vor ein wichtiger Wirtschaftsfaktor.
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Bedeutende Siedlungs- und Wirtschaftszentren der Region sind die benachbarten Seestaddte Hamburg, Bre-
men und Bremerhaven mit starker Industrieansiedlung, insbesondere im Schiff-, Flugzeug- und Fahrzeugbau.
Daneben sind aber auch die Stadte Bremervoérde, Buxtehude, Cuxhaven, Osterholz-Scharmbeck, Rotenburg
(Wumme), 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 Anreize.

3.1.1 Landkreis Cuxhaven

Der Landkreis Cuxhaven ist mit 2.059 km? der flnftgrof3te Landkreis in Niedersachsen. Die ca. 198.000 Ein-
wohner verteilen sich mit rd. 96 Menschen pro Quadratkilometer. Er wird im Westen durch Weser und Nordsee
sowie durch die Stadt Bremerhaven und im Norden durch die Elbe begrenzt. Die natlrlichen Rahmenbedin-
gungen fur die wirtschaftliche Entwicklung sind durch die Lage an der Kuste und rickwartig durch Marsch-,
Moor- und Geestlandschaften gekennzeichnet. Schwerpunkte in der wirtschaftlichen Entwicklung sind die
Landwirtschaft und der Tourismus.

Stadt
Cuxhaven

SG

Gemeinde Land Hadeln

Wurster Nordseekﬂske

SG
Hemmoor

SG
Bérde Lamstedt

Stadt Geestland

Gemeinde
Schiffdorf

Gemeinde
Loxstedt

Gemeinde
Beverstedt

Gemeinde
Hagen im Bremischen

Die Stadt Cuxhaven ist das gro3te Seebad an der norddeutschen Kiiste. Sie ist ein Urlaubs- und Erholungs-
zentrum und interessant als Wohnort fir 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 Er-
weiterung des Hafengelandes die Grundlage fir die Ansiedlung von Unternehmen geschaffen, die vornehm-
lich Windkraftanlagen in der Nordsee bauen und unterhalten. Weiterhin ist Cuxhaven Standort von Firmen, die
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in der Forschung, Entwicklung und Vermarktung von Produkten fiir die Bereiche Pharmazie, Zahntechnik und
Biotechnologie weltweit einen guten Namen haben.

Die Stadt Otterndorf an der Niederelbe und die Badeorte an der Wurster Nordseeklste zwischen Bremerhaven
und Cuxhaven sind als anerkannte Nordseebader weitere Schwerpunkte fur die touristische Entwicklung im
Landkreis Cuxhaven. Dies gilt auch fir das ,Moor-Therme” Bad Bederkesa. Wegen der vielfaltigen Urlaubs-
und Freizeitangebote und der damit verbundenen Wohnqualitat sind diese Orte auch als Wohnstandorte nach-
gefragt.

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 Auswir-
kungen auf die Wohnbauaktivitdten in den genannten Orten.

Der ibrige Raum des Landkreises Cuxhaven ist vorwiegend landwirtschaftlich gepragt. 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 demo-
grafischen Wandel, d.h. von einem Riickgang der Einwohnerzahl, betroffen.

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

3.1.2 Landkreis Osterholz

Der Landkreis Osterholz grenzt nérdlich an die Hansestadt Bremen. Die gemeinsame Grenze ist rd. 64 km
lang. Das Teufelsmoor im Osten, die Osterholzer Geest sowie die Marsch an der Unterweser bilden die ab-
wechslungsreiche Landschaft des Kreisgebietes.
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Im Landkreis Osterholz mit einer Flache von rd. 651 km? leben ca. 114.000 Einwohner, etwa 175 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.

_Kr

Der Randbereich in der unmittelbaren Nachbarschaft zu Bremen weist die hochste Bevolkerungsdichte im
Landkreis auf. Die Umsatze und Preise des Immobilienmarktes sind durch die Grof3stadtndhe gepragt. Mit
zunehmender Entfernung zur Hansestadt ergibt sich im Regelfall ein deutliches Preisgefalle. Ein Sonderfall ist
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die Gemeinde Worpswede. Die gefragte Wohnadresse und das Pradikat "Kiinstlerdorf", das dem Ort Bekannt-
heit 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 betrégt etwa 70 % der Flache des Landkreises. Hiervon sind rd. 75 % Grun-
l&ndereien und 21 % Ackerflachen. Der Waldanteil des Kreises liegt bei rd. 10 %. Ein Anteil von ca. 20 % der
Kreisflache ist wegen seiner besonderen Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild als Natur-
und Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

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

3.1.3 Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) ist der viertgroRte Landkreis Niedersachsens und erstreckt sich in einer
maximalen Nord-Sud-Ausdehnung von ca. 80 km zwischen den Ballungsraumen Hamburg und Bremen. Auf
einer Flache von 2.075 km? leben rd. 164.000 Einwohner, also ca. 79 Menschen auf einem Quadratkilometer.
Die Verwaltung ist in der Kreisstadt Rotenburg (Wimme) aber auch in der Stadt Bremervorde angesiedelt.
Neben der Stadt Zeven sind dies die zentralen Orte mit der Funktion von Mittelzentren. Als Grundzentren, die
der Nahbereichsversorgung dienen und gleichzeitig Gberértliche Wirtschaftsfunktionen erflllen, fungieren die
Orte Bothel, Gnarrenburg, Heeslingen, Lauenbriick, Oerel, Scheelel, Selsingen, Sittensen, Sottrum, Tarms-
tedt und die Stadt Visselhdvede.
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Der Landkreis gehdrt zur Metropolregion Hamburg. Walder, Moore und die Flusstéaler von Wimme und Oste
pragen den Charakter der noch weitgehend unzersiedelten Landschaft. lhr nattrlicher Reiz wird erganzt durch
zumeist landwirtschaftlich gepragte Doérfer und lebhafte Kleinstadte. Das kulturelle Leben im Landkreis ist ein
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Spiegelbild der in dieser Region lebenden Menschen und seiner Landschaft. Hier ansassige bildende Kinstler,
Schriftsteller, Musiker und Theaterleute sowie Chére und Kulturinitiativen sorgen fur vielfaltige Darbietungen.
(Quelle: Landkreis Rotenburg (Wimme)).

Im Landkreis Rotenburg (Wimme) ist nach wie vor die Landwirtschaft, einschliel3lich der Veredelung der land-
wirtschaftlichen Erzeugnisse, der pragende Wirtschaftsfaktor. Einflisse der nahen GroR3stadte auf den Grund-
sticksmarkt sind im Stidwesten (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 Bahnhdéfen in Sottrum, Rotenburg (Wimme),
ScheeRel und Lauenbriick.

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

Die Stadte Bremervorde, Rotenburg (Wimme), Visselhovede und Zeven, mit jeweils einer eigenstandigen
Entwicklung und Bedeutung als Gewerbe- und Dienstleistungsstandort fir das Umland, bilden in Nord-Sud-
Richtung die Verkehrsknoten der Bundesstralien 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 Keh-
dingen, des Alten Landes und der Stader Geest gebildet. Er ist Teil der Metropolregion Hamburg und erstreckt
sich mit einer GréRe von 1.267 km? entlang der Elbe aufwarts von der Ostemiindung im Norden bis an das
Hamburger Stadtgebiet.

SG
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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
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begonnene Industrieansiedlung an der Elbe. Zu den Hauptbranchen zahlen die chemische Industrie, sowie
der Flugzeug- und Anlagenbau.

Mit der Airbus Operations GmbH hat sich Stade zu einem fiihrenden Standort flir carbonfaserverstarkte Kunst-
stoffe (CFK-Valley) entwickelt. Die private Fachhochschule Géttingen hat im Jahr 2008 hier einen eigenen
Hochschulstandort erdffnet. Positive wirtschaftliche Entwicklungen des Industriestandortes Stade/Butzfleth
wie die Erweiterung des Elbehafens mit der Ansiedlung weiterer Industrie- und Gewerbebetriebe im Bereich
der aufgeschutteten Hafenanlage zeichnen sich ab. Auch mittelstandische Unternehmen, das Handwerk und
das Dienstleistungsgewerbe sind wichtige Bestandteile der heimischen Wirtschaft.

Das sudostlich von Stade gelegene Marschgebiet, das ,Alte Land®, gilt als das grof3te zusammenhangende
Obstanbaugebiet Europas. In der ,Kehdinger Marsch®, nérdlich von Stade, werden im Uferbereich Obstanbau
und Pferdezucht und in den anschlieRenden Moorgebieten reine Griinlandwirtschaft betrieben. Die Stader
Geest wird gepragt durch die Flusstaler der Oste, Schwinge, Aue und Este.

Die Hauptverkehrsadern von Hamburg nach Cuxhaven, B 73 und Deutsche Bundesbahn, verlaufen entlang
der Geestkante Uber Buxtehude und Stade. Durch die Bundesstralte B 74 ist die Verkehrsanbindung tber
Bremervorde in Richtung Bremen gegeben. Die Perspektiven hinsichtlich der weiteren Entwicklung der ver-
kehrlichen Infrastruktur sind gut. Die Bundesautobahn A 26 von Stade nach Hamburg befindet sich im Bau.
Planungen und Baugrunduntersuchungen fir die Elbquerung bei Drochtersen im Zusammenhang mit der A 20
(Kustenautobahn) wurden in Angriff genommen. Seit 2004 ist der Landkreis Stade als Bestandteil des Ham-
burger Verkehrsverbundes an das Hamburger S-Bahn-Netz angebunden.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 13
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3.2 Bevdlkerungsentwicklung

Landkreis Cuxhaven

Kreis, Einheits-/Samtgemeinde Einwohner Einwohner Einwohner

’ 31.12.2015 30.09.2020 31.12.2024
Beverstedt 13.503 13.574 13.719
Borde Lamstedt 6.052 6.063 6.019
Cuxhaven, Stadt 48.264 48.356 48.147
Geestland, Stadt 30.936 30.987 31.153
Hagen im Bremischen 10.991 11.077 10.922
Hemmoor 14.189 13.939 13.736
Land Hadeln 27.128 26.868 26.805
Loxstedt 15.980 16.402 16.722
Schiffdorf 14.095 14.466 14.833
Wurster Nordseekuste 16.965 17.110 17.351
Landkreis Cuxhaven gesamt 198.103 198.842 199.407

Landkreis Osterholz
Sl Gaml Baw
Grasberg 7.694 7.905 7.934
Hambergen 11.759 11.861 11.840
Lilienthal 18.819 19.837 20.440
Osterholz-Scharmbeck, Stadt 30.302 30.352 30.488
Ritterhude 14.680 14.748 14.842
Schwanewede 21.040 20.383 21.116
Worpswede 9.285 9.595 9.741
Landkreis Osterholz gesamt 113.579 116.087 116.401
Landkreis Rotenburg (Wimme)

Sl G GnEn
Bothel 8.231 8.261 8.222
Bremervorde, Stadt 18.645 18.544 18.463
Fintel 7.461 7.692 7.795
Geestequelle 6.449 6.394 6.149
Gnarrenburg 9.238 9.214 9.248
Rotenburg (Wimme),Stadt 21.392 22.068 22.845
Scheellel 12.946 13.005 13.052
Selsingen 9.631 9.585 9.539
Sittensen 11.009 11.311 11.686
Sottrum 14.444 14.956 15.240
Tarmstedt 10.796 10.878 10.798
Visselhévede, Stadt 10.199 9.622 9.237
Zeven 22.812 23.138 23.354
Landkreis Rotenburg (Wiimme) gesamt 163.253 164.623 165.628

14
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Landkreis Stade

. . . . Einwohner Einwohner Einwohner
AT, EEN S I EEEED 31.12.2015 30.09.2020 31.12.2024
Apensen 8.958 9.603 10.202
Buxtehude, Hansestadt 40.173 40.167 40.573
Drochtersen 11.292 11.060 11.158
Fredenbeck 12.704 12.851 12.751
Harsefeld 20.929 22.553 23.761
Horneburg 12.388 13.273 13.818
Jork 12.050 12.256 14.097
Lihe 9.844 10.067 10.296
Nordkehdingen 7.375 7.335 7174
Oldendorf-Himmelpforten 17.963 18.584 19.113
Stade, Hansestadt 46.378 47.718 49.678
Landkreis Stade gesamt 200.054 204.467 212.621

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN), Hannover 2021

Bevolkerungsstruktur des Landes Niedersachsen

Wie auch im gesamten Bundesgebiet wird sich in den nachsten Jahren/Jahrzehnten der Anteil der alteren
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 kleinen

altersgerechten Wohneinheiten weiter fortsetzen.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf
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Bevolkerung 2019 nach Alter, Geschlecht und Familienstand

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN)
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3.3 Wirtschaftliche Entwicklung

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

Die seit dem Jahr 2010 wieder anziehende Baukonjunktur sowie die in Stufen verscharften gesetzlichen Ener-
gieeinsparauflagen haben das Bauen in dem Zeitraum deutlich starker verteuert als die allgemeine Lebens-
haltung und die Wohnungsmieten. Die Preise fiir Bestands- Wohnimmobilien sind in diesem Zeitraum noch
deutlicher (um rd. 62 bis 74 %) gestiegen (s. dazu Abschnitt 9.2.2 dieses Berichts). Die Preissteigerung fur
Wohnbauland liegt ab 2010 in den einzelnen Landkreisen bei rd. 25 bis 42 %. In den Randbereichen zu Bre-
men, Bremerhaven und Hamburg fallt die Preissteigerung etwas hdher aus.

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

Die Entwicklung des értlichen Grundstiicksmarktes ist ferner mit der Entwicklung des regionalen Arbeitsmark-
tes sowie den allgemeinen Preisentwicklungen verwoben. Die Entwicklung der Arbeitslosenquote ist der nach-
folgenden Grafik zu entnehmen.

16,0

W Okt. 18 mOkt. 19 m Okt. 20

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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4  Ubersicht iiber die Umsitze

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf sind im Berichtszeitraum folgende Vertrage iber
entgeltliche Eigentumsiibertragungen von bebauten und unbebauten Grundstiicken zugeleitet worden:

Vertriage Geld Flache
e | ST | G| SO G | o
Cuxhaven 4014 | 02% | v 802 | +39% | /N | 2.651 +5%
Osterholz 1668 | -4% | v 369 2% | N 648 #13% | AN
Rotenburg (Wimme) 2557 | 05% | \/ 437 +4% | /N | 2124 | +31% N
Stade 3176 | +0,4% | N 779 +21% | N 934 -26% Vv
GAG Otterndorf 11415 | 05% | N/ | 2387 | +20% | /N | 6357 | +7% AN

Der Geldumsatz wird vorrangig durch den Handel mit bebauten Grundstlicken beeinflusst, der Flachenumsatz
durch den Handel mit landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden

- unbebaute Bauflachen: Grundstlcke, 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 Mehrfamilienhau-
ser, bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken

- Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, 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

- Gemeinbedarfsflaichen: unbebaute Grundstiicke, die bereits fir 6ffentliche Zwecke genutzt werden und
auch kinftig der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke wie Stralen, Griinanlagen, Flachen fir die Ent- und Be-
wasserung sowie fir Ent- und Versorgungseinrichtungen vorbehalten sind

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

In den Angaben zu allen Grundstlcksarten sind neben selbststandig 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 Grundsticksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtiberblick Gber den Grund-
stiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten auch detaillier-
tere Aussagen zu den Umsatzen.
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4.1 Umsatzentwicklungen

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

4.1.1 Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
3.000 4
4021 4014 802 2651
]| 3850 3853 2528
4.000 3672 750 4 2.500 4 2459
2191 1999
3.000 4 564 500 278 2.000 1
500 4 477
1.500 A
2.000 4
000 | 50 | 1.000 A
’ 500 4
0 - 0 - 0 -
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
i ub ei If ub sf
131 106/;1 107/;4 4,0% 5,6% 2,0%
%
ub bb
sf of 6,9% 23,0
i 2,1% 0,1% ' %
el
21,4 sf \\
% 0,6% of
0,2%
of bb If
0,7% 46,5 bb 69,2
% 71,0 %
%

Entwicklung gegeniiber dem Vorja

Geld

Vertrage
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in %
2,51 1,6
0,0 1
-0,2
2,5
-2,6 3,0
-5,0 1
7,5
-7,7
Ges. bb ei If ub

Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %

60 - 57,6
50 -
40 A
30 A

20 A

13,2

10 4

0

Flachen
Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %

7,5 6,9
50 4,8
25 2,3
0,0 1
2,5
50 4 -3,8

G;s. blb Ilf ulb

Ges.-Gesamt ®@bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflachen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Flachen
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4.1.2 Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung
Vertrége Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
2.000 ~
1734 1741 1731 400 + 363 369 750 1 o
1658 1668 323 633 648
603
1.500 4 300 - 283 573
243 500
1.000 - 200 4
250 4
500 4 100 A
0- 0- 0-
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Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
. I el I ub of
ei 9,1% 104,9 1,8% 7,3% 3,5%
21,1 %
% ub ub
of 12,8 6,9% bb
02% = % o 3&0
sf 0,2% iF
1,9% 55,2
%
bb bb
549 76,1
% %

Entwicklung gegeniiber dem Vorja

hr
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20,2

20 A
15 4
10 4

51 18
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5
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10 4
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4.1.3 Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Umsatzentwicklung
Vertrége Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
2571 2557 5007 437 2124
2500 ]| 2432 o505 22 419
g 400 378 2.000 4 1717 1858
2.000 A 205 307 1572 1625
300 4 1.500 A
1.500 A
L 1.000 A
1.000 A 200
500 100 A 500 4
0- 0- 0-
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Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
ub . 1(|)f3 ub sf
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ei % /\
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%

Entwicklung gegeniiber dem Vorja

hr

Geld

Flachen

Vertrage
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in %
751 6,1
50 4,8
31

2,5 1
0,0 1

-0,5
-2,5 1
5,0
7,5 1 -6,8

Ges. bb ei If ub

Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %

100 4 95,6
75 A
50 A
25
5 13,9 94
0 ]
-2,5
Ges bb ei If ub

Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %

783
75 A
50
30,7 265
25 A
0 - T T T
Ges. bb If

12,1

ub

Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen

ub-unbebaute Bauflachen @sf-sonstige Flachen

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf

21



Grundsticksmarktbericht 2021

4.1.4 Landkreis Stade

Umsatzentwicklung
Vertréage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
3.500 A 2630 3208 3164 3176 779 1 250 1264
30004| 2833 750 sy 642 ' 1036 1023
2500 4 524 1000 1) 5o =
1| 468
2.000 4 500 750 -
1.500
500 4
1.000 250 4
500 4 250 4
04 - - - - - 04 - - - - - 04 - - - - -
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
ub ei It ub
19,7 12,0 sf
If b 18,1 1.9% 2 "
sf u
10,4
1,5% o bb
ei % 32,9
26,4 Sf . %
% 0y
b 0.4% 50,3
of % bb % of
0,7% 69.1 0,3%
%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %
15 4 12,6 29,1 101 33 14
10 A 254 213 19,8 0 :
°1 0,4 09 29 10 4
0 - o4
5 20
10 4 66 25 4 30| -26,1
15 A -40 A
-20 1 -17,9 50 4 -43,0 -41,7
Ges. bb ei If ub Ges. bb ei If ub Ges. bb If ub
Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen ub-unbebaute Bauflachen @sf-sonstige Flachen
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Die Kauffalle Gber unbebaute Baulandflachen werden im Folgenden nach der Art der kiinftigen Nutzung der
Flache unterteilt. Die Gberwiegende Zahl betrifft im Berichtsgebiet Bauflachen fir den individuellen Wohnungs-
bau und Gewerbebauland. Fiir andere Nutzungen vorgesehene Baulandflachen, z.B. fiir den Geschosswoh-
nungsbau oder flir eine geschaftliche Nutzung in Ortszentren, werden relativ selten verkauft. Die Umsatzent-
wicklung in diesen kleinen Teilmarkten wird daher Jahr fir Jahr von einzelnen Kauffallen und ihren besonderen
Merkmalen eher zuféllig und so stark beeinflusst, dass keine Trends erkennbar sind. In den einheitlich gefihr-
ten Statistiken und Grafiken sind daher die Entwicklungen gegeniiber dem Vorjahr teilweise nur bedingt aus-
sagefahig.

Die Kommunen der Region bemiihen sich durch intensive Bauleitplanung und durch Aufstellung von Innenbe-
reichssatzungen, ein umfangreiches Angebot an Bauland bereitzustellen. Die ErschlieRung neuer Baugebiete
gestaltet sich fiir die Kommunen jedoch zunehmend schwierig. Im Einzelfall muss ein erhéhter Kostenaufwand
fur eine aufwandige ErschlieBung oder fir naturschutzrechtliche MalRnahmen in Kauf genommen werden. In
solchen Fallen sind sprunghafte Preissteigerungen oft unvermeidlich.

Die Umsatzentwicklung der zuriickliegenden fiinf Jahre ist den nachfolgenden Grafiken zu entnehmen. Der
Handel mit Bauplatzen hat sich im Berichtsjahr Gberwiegend nur gering verandert.

Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung
Vertrége Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
7501 685 667 60 1 553 1754 159
641 647 496 489 150 144 147
581 50 4 i
44,0 122
500 40 125 1 110
30,7 100 A
30
75
250 4 20 1 50
10 25
0- 0- 0-
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr

Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
4009 355 39,6 60 57
325 325 40 1 51
300 A 322 323 50 24 47 47
25 914 30 1 211 256 40
200 A 20 | 30 -
20 4
100 A 10 4
10 1
0 - 0 - 0 -
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
200 4
600 | 592 » 570 o, 568 5 o 50,3 — 180
500 A 0| 396 . 150 4 132
400 118 122 118
30 4
300 4 100 4
20 4
200 4 50 |
100 A 101
0 - - - - - 0 - - - - - 0 - - - - -
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Landkreis Stade
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Umsatz in Millionen Euro Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
100 4 94,1 100 4 94,1 175 1 164
81,7 790 812 817 700 812 150 | 145 152
51| 643 51| 643 125 111 112
100 -
50 4 50 4
75
25 1 25 1 50 1
25
0 . . . . . 0 . . . . . 0 . . . . .
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Die Verteilung der Vertrage ist in folgender Tabelle zusammengefasst:
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 567 88% -2 51 8% -7 29 4% -17
Osterholz 193 91% -4 16 7% -16 5 2% 25
Rotenburg (Wimme) 499 88% 4 44 8% 63 25 4% -31
Stade 561 89% -10 62 10% 44 3 1% -40
GAG Otterndorf 1.820 89% -2 173 8% 20 62 3% -24
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.21 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des Berichtsjahres im Vergleich zum Vor-
jahr fUr selbststandig bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus differenziert nach Gemein-
den und Samtgemeinden ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise (Medianwerte) ge-
ben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Ver-
kaufsobjekte.

In die Auswertung wurden Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen.
In diesem Grundstiicksmarktbericht sind mittlere Preise als Medianwerte (Zentralwerte) ausgewiesen. Der

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

Differenzierte Angaben Uber das Preisniveau fur Bauland in den einzelnen Ortslagen oder Ortsteilen sind den
jahrlich zum Stichtag 31.12. aus den regional angefallenen Kaufpreisen ermittelten und verdéffentlichten Bau-

landrichtwerten (s.a. Nr. 8.2.1) zu entnehmen.

Landkreis Cuxhaven

Anzahl mittlere GroRe mittle.rer Preis inkl.
Stadt/Gemeinde/ Kauffille (m?) E's°h"e('é;‘r:§)s"°s‘e“
Samtgemeinde (SG)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Stadt Cuxhaven 52 46 678 660 77 73
Stadt Geestland 52 71 854 859 59 62
SG Borde Lamstedt 43 7 1.020 1.482 26 14
Hagen im Bremischen 29 48 1.097 832 44 53
SG Hemmoor 35 22 750 726 55 50
SG Land Hadeln 57 49 903 828 42 55
Wourster Nordseekuste 61 49 812 844 63 60
Gemeinde Beverstedt 63 60 820 832 47 45
Gemeinde Loxstedt 10 26 928 968 38 36
Germeinde Schiffdorf 42 27 814 741 69 103
Landkreis Cuxhaven 444 405 837 832 51 54
Landkreis Osterholz
Anzahl mittlere GréRe mittle_rer Preis inkl.
Stadt/Gemeinde/ Kauffille (m?) Erschhe([é;xr:g)skosten
Samtgemeinde (SG)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Stadt Osterholz-Scharmbeck 22 34 954 907 88 118
Gemeinde Grasberg 35 23 909 861 36 39
SG Hambergen 37 25 1.095 844 41 21
Gemeinde Lilienthal 5 18 804 732 234 155
Gemeinde Ritterhude 10 8 896 1.158 195 156
Gemeinde Schwanewede 20 28 1.004 982 90 107
Gemeinde Worpswede 17 14 1.040 1.025 110 78
Landkreis Osterholz 146 150 954 907 90 107
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

. n mittlerer Preis inkl.

Stadt/Gemeinde/ KAa::fa;::e m'me(rrﬁz();mge E’s°h"e(’é;‘r:§')s"°s‘e“
Samtgemeinde (SG)

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
SG Geestequelle 24 20 904 887 36 39
Stadt Bremervorde 26 19 766 795 59 59
Gemeinde Gnarrenburg 14 19 1.062 987 32 34
SG Selsingen 27 20 920 1.047 53 33
SG Tarmstedt 81 18 780 930 101 49
SG Zeven 16 52 1.022 860 50 65
SG Sittensen 48 35 788 919 106 70
SG Fintel 14 29 779 735 67 69
SG Sottrum 18 42 922 902 66 72
Stadt Rotenburg (Wimme) 23 31 644 636 110 110
Gemeinde Scheellel 12 26 990 851 60 80
SG Bothel 53 39 922 849 80 75
Stadt Viselhévede 12 28 1.060 870 55 43
z'v?,'.l‘iﬂ"":‘e;? SCLILTE ] 368 378 920 870 60 65

Landkreis Stade
Anzahl mittlere Grofe mittlerer Preis inkl. Erschlie-

Stadt/Gemeinde/ Kauffille (m?) “““(gez'j“z’)ste“
Samtgemeinde (SG)

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Hansestadt Stade 30 38 646 682 137 167
Stadt Buxtehude 12 17 836 708 300 210
SG Nordkehdingen 21 22 1001 864 24 26
Gemeinde Drochtersen 23 18 730 678 98 54
SG Oldendorf-Himmelpforten 43 55 816 813 70 58
SG Fredenbeck 53 90 787 796 105 115
SG Harsefeld 70 81 910 867 91 129
SG Apensen 54 45 622 724 150 150
SG Horneburg 103 75 701 728 197 178
SG Luhe 7 20 768 762 170 142
Gemeinde Jork 19 25 650 890 180 160
Landkreis Stade 435 486 770 774 138 126

26 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstticksmarktbericht 2021

In der nachfolgenden Ubersicht sind die durchschnittlichen Bodenrichtwertspannen (€/m?) fiir erschlieRungs-
beitragsfreie Wohnbauflachen in den Gemeinden und Samtgemeinden dargestellt. Hierbei spiegeln die nied-
rigen Werte die dezentralen Lagen und die hohen Werte die Stadte bzw. Kernorte wieder.

Landkreis
Cuxhaven

Cuxhaven
Nordkehdingen
15-54

Landkreis
Stade

Land Hadeln

Drochtersen

L
-/

\\... = -
/ Stade
e
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Himmelpforten ; ~

20130 L -84-160

—s AV ~ e

/ b T

Y Jork

Fredenbeck -.\;)rnee;'urg-{: 100-200
34155 "‘\70_195 e
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Loxstedt A L7 120500
27-96 Beverstedt Harsefeld — 9
224 38170 Apensen
[ 52215
Gnarrenburg Selsingen
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24-98 Hambergen
Sittensen
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Schwanewede Osterholz-
64-170 Scharmbeck Tarmstedt
32170 29-100
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60-260 ‘
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i rasoerd 35-220
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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 flr regional und sachlich abgegrenzte
Teilmarkte ermittelt worden, fir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Werte der Indexreihen sind
zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf nutzungsreife Baugrundstiicke fir
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 Folge-
jahr geglattet. Die Werte werden jeweils mit der Anzahl der Kauffalle pro Jahr gewichtet, wobei die Kauffalle
aus dem aktuellen Jahr mit dem doppelten Gewicht einflieRen. Die Indexwerte flir die Jahre 2019 und 2020
sind daher vorlaufig.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland - LK CUX
erschlieungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
180
170
;& m—
160 /
0/
150 7~
% 140 7
o R4
£ 130 / .
’/ o
120 o s
/o/ Ve
LU — < P /,40
. 9. @ m— g, *
100 T e S e ™
90 2000|2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 [ 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
e | K CUX gesamt 100 | 100 | 100 | 101 | 102 | 101 | 100 | 100 | 99 99 | 100 [ 100 | 99 | 101 | 104 | 109 | 112 | 118 | 125 | 129 | 130
ez Randber. Bremerhaven | 106 | 106 | 108 | 110 | 110 | 104 | 102 | 104 | 104 | 101 | 100 | 103 | 109 | 116 | 120 | 124 | 136 | 147 | 154 | 164 | 164

Randbereich Bremerhaven: Gemarkungen Bexhdvede, Debstedt, Langen, Loxstedt, Schiffdorf, Spaden

Landkreis Osterholz

Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland - LK OHZ
erschlieBungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
160
R4
150 /
0/
140 //
4
130 /./
P /‘ /‘ *
g 120 S —>*
c ,/ G
- / el
110 v S
& m— A s T My ¢, ’/ 0/
— — s §. — ) —
100 S g S T ¢ e ¢ W) *
* oﬁ\‘ — o g
90
80 1999{2000 (2001|2002 |2003 | 2004 | 2005|2006 | 2007 | 2008|2009 |2010|20112012|2013|2014 {2015|2016 {2017 |2018 2019|2020
e | K OHZ - Verdichtungsraum | 102 | 103 | 103 | 102 | 103 | 104 | 104 | 103 | 102 | 101 | 100 | 100 | 101 | 105 | 108 | 115 | 119 | 126 | 129 | 135 | 146 | 153
oz LK OHZ gesamt 99 [ 101|100 | 100 [ 102 99 | 96 | 96 | 98 [ 100 | 100 | 100 | 99 | 98 | 100 | 104 | 109 | 114 | 116 | 120 | 124 | 125

Verdichtungsraum (Siidkreis): Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Ritterhude, Ihipohl,
Platjenwerbe, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel

28 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstticksmarktbericht 2021

Landkreis Roten

burg (Wimme)

Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland - LK ROW
erschlieRungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100

150
140 /‘
130 /°
120 .,
b3 4
2 0 —
(=
] N "‘—0
100 * S ‘—‘_" \‘\0\ /‘/
o/
90 “
80 1999|2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011|2012 |2013|2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
o | K ROW gesamt | 90 | 96 | 100 | 101 | 103 | 104 | 104 | 106 | 104 | 102 | 100 | 100 | 103 | 106 | 108 | 109 | 113 | 115 | 119 | 121 | 130 | 142
Landkreis Stade
Bodenpreisindex fiir individuelles Wohnbauland - LK STD
erschliefungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
140
X4
J
130 /‘,
@'
120 e
x /
[}]
T R4
£
110 P —
0/‘
100 LT -
R ——
o/
90 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
ez | K STD 95 98 100 | 100 | 100 | 101 100 99 98 98 100 | 102 | 104 | 107 | 108 | 109 | 114 | 120 | 123 | 128 | 133
Beispiel zur Verwendung der Indexreihen
Der Kaufpreis fiir ein Baugrundstiick im Landkreis Rotenburg (Wimme) lag im Jahr 2008 bei 80 €/m?2.
Welcher Preis hatte sich im Jahr 2015 ergeben?
Index im Jahr 2008: 102
Index im Jahr 2015: 113
Bodenwert 2015 : 80 €/m?:102 x 113 = rd. 89 €/m?
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten fiir groBe und kleine Baugrundstiicke

Am Grundstiicksmarkt werden haufig Bauplatze veraulert, die Uber die ibliche GréRe von Baugrundstiicken
fur freistehende Einfamilienhauser von 600 bis 1.000 m? hinausgehen, die tiw. aber auch darunter liegen.

Zur Bericksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der GrundstlicksgroRe bei Baugrundsti-
cken kénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten als Anhalt gelten und angewendet wer-
den.

Diese Koeffizienten wurden mit einer multiplen Regressionsanalyse aus rd. 1.600 Kaufpreisen fir erschlie-
Rungsbeitragsfreie Baugrundstliicke aus dem Zeitraum 2015 bis 2019 abgeleitet. Diese sind anwendbar bei
GrundstuicksgréRen von 300 m? bis 2.000 m2.

Die jeweiligen baulichen Ausnutzungsmaoglichkeiten und das Verhaltnis von Lange und Breite des Grundstu-
ckes sind im Einzelfall zu werten. Bei noch gréReren, nicht fir mehrere Wohnbauvorhaben nutzbaren Grund-
sticken ist die Uberschissige Flache meist als Gartenland zu klassifizieren.

Bei der Prasentation der Bodenrichtwerte im Internet iber BORIS.NI (www.immobilienmarkt.niedersachen.de)
werden zu den jeweiligen Bodenrichtwertzonen die zutreffenden Umrechnungskoeffizienten angezeigt.

Umrechnungskoeffizienten fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
1,15
£ 1,10
@ *
= .
£ 1,05 ~,
$ ~.
8 1,00 e
= ‘-""'0-...,.
= —
= — —
S 0,95 —
E ..--0"‘-0
£ —— —
2 0,90
0,85 T T T T L} T T T 1
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:
Grolie des Baugrundstiicks: 600 m? Kaufpreis: 70 €/m?
Welcher Preis ware in gleicher Lage flr ein Baugrundstiick mit doppelter Groke angemessen?
Umrechnungskoeffizienten: 600 m? =1,02
1.200 m? =0,96
Umrechnung: 70€/m2 x 0,96/1,02 = rd. 66 €/m?

30 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstticksmarktbericht 2021

5.2.4 Wertminderung aufgrund der Lage an einer Bahnlinie

Im Berichtsjahr wurde die Wertminderung von Grundstlicken durch den Einfluss der Lage an einer Bahnlinie
untersucht. Dazu wurden ab 2010 insgesamt 333 Kauffalle von unbebauten Einfamilienhausgrundstiicken in
Wohn- und Mischgebieten an den Bahnlinien Bremerhaven-Buxtehude, Bremerhaven-Cuxhaven und
Cuxhaven-Stade mit einer Regressionsanalyse untersucht. Auferdem wurden die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses Otterndorf zu diesem Sachverhalt befragt. Insgesamt konnten 21 Riickmeldungen daflir ausge-
wertet werden.

Die Wertminderung ist von der Entfernung zur Bahnlinie abhangig.

Das Ergebnis ist im folgenden Diagramm dargestellt:

Wertminderung in Prozent (Entfernung zur Bahnlinie)
20

X 15

®

Z 10 -

J

2

0 =
0-25m 25-50 m 50-75m 75-100 m >100 m

M Regressionsanalyse 12 9 6 3 0
M Befragung 15 10 10 2 0

Hinweis: Fur die Regressionsanalyse lagen in der Spanne von 0-25 m Entfernung zur Bahnlinie keine Kauf-
falle vor!
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5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau istim Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses von untergeordneter Be-
deutung. So sind in den zuriickliegenden Jahren nur wenige Verkaufe derartiger Bauflachen zu verzeichnen.

5.3.1 Preisniveau

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

5.3.2 Preisentwicklung und Umrechnungskoeffizienten

Eine gesonderte Preisentwicklung fiir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaues wurde aufgrund der gerin-
gen Anzahl nicht untersucht.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Berichtsjahr ergeben sich im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur gewerbliche Bauflachen
folgende Vertragszahlen:

Anzahl Geldumsatz Flichenumsatz
. Kauffille (in Mio. €) (in ha)

Landkreis

Berichtsjahr Verander_ung Berichtsjahr Verander_ung Berichtsjahr Verander.ung

zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

Cuxhaven 51 7% 8,0 -16% 25 -44%
Osterholz 16 -16% 2,0 -68% 4 -T7%
Rotenburg (Wimme) 44 +63% 10,3 +150% 56 +191%
Stade 62 +44% 14,4 +50% 39 +47%
GAG Otterndorf 173 +21% 34,7 +17% 124 +14%

5.4.1 Preisniveau

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

At N .
Landkreis Kauffalle JulclFmin ) (Median in €/m?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Cuxhaven 29 32 3.900 3.400 15 22
Osterholz 9 10 2.900 2.000 36 30
Rotenburg (Wimme) 23 30 6.800 2.100 19 41
Stade 36 23 2.700 4.800 41 19
GAG Otterndorf 97 95 3.600 3.000 23 29
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5.4.2 Preisentwicklung

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

Da aus den einzelnen Landkreisen nur wenig verwertbare Kauffalle aus den einzelnen Jahren vorliegen, wurde
eine landkreistbergreifende Indexreihe abgeleitet. Diese kann als grober Anhalt fir die allgemeine Preisent-
wicklung dieses Teilmarktes herangezogen werden.

Die Reihe mit dem Basisjahr 2010 (= 100) ist neu ermittelt worden. Sie ist auf den 01.07. des jeweiligen Jahres
und auf baureife Gewerbeflachen in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand bezogen. Die Indexwerte wer-
den unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung abgeleitet und sind fur die Jahre 2019 und 2020 aufgrund
der spateren Berucksichtigung weiterer Kaufpreise vorlaufig.

Bodenpreisindex fiir Gewerbebauland - GAG OTT
erschlieBungsbeitragsfrei - Basisjahr 2010=100
140
¢
o/
130 //
/
120 2
X . ‘/
[ ¢ —
2 110 7~
/‘\Q ‘/
@
i o _* \ —_—
100 ¢’° T g
90
80 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 [ 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
. mm GAG OTT -GE | 99 100 | 103 | 102 | 100 | 100 | 99 | 102 | 107 | 105 | 100 | 100 | 101 | 104 | 108 | 112 | 113 | 115 | 119 | 126 | 133 | 136
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen (§ 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 §§ 30, 33 und 34 Baugesetzbuch (BauGB) fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fur eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Bauerwartungsland und Rohbauland werden als ,,werdendes Bauland“ bezeichnet und zusammen ausge-
wertet, da die Ubergénge vom Bauerwartungsland zum Rohbauland vielfach flieRend sind. Derartige Flachen
werden in der Regel von den Kommunen oder Bautragern als Brutto-Bauland (einschl. der spater nicht ver-
marktbaren Verkehrs- und Grinflachen) angekauft. Die meisten Ankaufe erfolgen dabei zu einem Zeitpunkt,
zu dem die Planungen so weit fortgeschritten sind, dass eine Bebauung der Flachen mit hoher Sicherheit zu
erwarten ist.

Die Preise fir derartige Flachen hangen von individuell abzuschatzenden Rahmenbedingungen, vorrangig
von dem ortlichen Baulandpreisniveau, von der zu erwartenden Hohe der Erschlielungskosten, von dem zu
erwartenden Flachenverhaltnis des kiinftig 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 fir Grundstiicke in Baulandvorstufen ist entsprechend eingeschrankt.

Aus dem Zeitraum 2016 - 2020 wurden folgende Kaufpreise fur Flachen tiber 5.000 m? registriert, ausgewertet
und jeweils die gezahlten Kaufpreise in Relation zu dem zu erwartenden spateren erschlieRungsbeitragsfreien

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

Anzahl Lagewertniveau Kaufpreis Wertanteil in % des erschlieBungs-
Wohnbauland Kauffille €/m? €/m? beitragsfreien Bodenwertes
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
56 14 27
Landkreis Cuxhaven 42 (8 - 210) (5 - 295) (6 - 235)
96 32 27
Landkreis Osterholz 31 (15 - 200) (2 - 140) (2-137)
53 13 28
Landkreis Rotenburg 78 (15 - 115) (4 - 80) (6 -91)
. 105 26 27
Landkreis Stade 84 (15 - 215) (6 - 79) (9 - 140)
74 18 27
Anzahl Lagewertniveau Kaufpreis Wertanteil in % des erschlieBungs-
Gewerbebauland Kauffille €/m? €/m? beitragsfreien Bodenwertes
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
. 26 12 52
Landkreis Cuxhaven 6 (12 - 35) (- 19) (37 - 71)
Landkreis Osterholz *) *; *; *;
. 17 10,5 43
Landkreis Rotenburg 14 (10 - 37) (6 - 26) (28 — 162)
Landkreis Stad 17 23 by >
andkreis Stade
(14 - 150) (5-59) (22-71)
GAG Otterndorf 37 23 12 %
erndo
(10 - 150) (4 - 59) (22 - 162)

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

Die Zulassigkeit der baulichen Nutzung von Grundstiicken im Aulienbereich ist in § 35 BauGB geregelt. Au-
Renbereich im Sinne des Bauplanungsrechts sind die Bereiche aulierhalb der qualifiziert beplanten Gebiete
und auflerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Danach sind im Aufenbereich unter der Voraus-
setzung, dass Offentliche Belange nicht entgegenstehen, nur so genannte privilegierte Vorhaben, z.B. die Er-
richtung oder Erweiterung landwirtschaftlicher Betriebe einschliellich dazugehdriger Wohnungen, zulassig.
Vorhandene bauliche Anlagen dirfen nur unter den im Gesetz aufgezahlten Voraussetzungen erweitert oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Bei den im Aufienbereich liegenden Wohngrundstiicken handelt es sich zumeist um Grundstlicke einer histo-
rischen Splittersiedlung oder um Resthéfe. Die Preise fur derartige Grundstiicke sind im Wesentlichen abhan-
gig von der allgemeinen Lage, von den Grofen der Flachen, die sich auf Grund der rdumlichen Lage der
Gebdaude zueinander ergeben, sowie von den jeweiligen individuellen Nutzungsvorstellungen.

Die Bodenwerte derart bebauter Grundstlicke orientieren sich vielfach am Wertniveau fir Wohnbauland in den
benachbarten dorflichen Ortslagen. Wegen der Abweichungen hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten,
der Lagemerkmale und ggf. hinsichtlich der Grél3e und ErschlieBungsqualitat, sind fur die Aul3enbereichs-
grundstiicke jedoch im Vergleich zu innerdrtlichen Wohngrundsticken grundsatzlich Preisabschlage markt-
konform.

Fur Wohngrundstiicke tiblicher GréRRe im AuRenbereich (ASB) hat der Gutachterausschuss Otterndorf flachen-
deckend Richtwerte ermittelt.

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

6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
6.1 Allgemeines

Im Elbe-Weser-Raum dominieren die humusarmen Sandbdden der durch die Eiszeit gepragten Landschaft.
Die Acker- oder Grunlandzahlen der amtlichen Bodenschatzung liegen hier um 35 Bodenpunkte. In die Geest-
landschaft eingebettet sind anmoorige Standorte, auf denen allenfalls eine Grinlandnutzung mdglich ist. Im
Bereich der Weser und der Elbe liegen dagegen fruchtbare Marschbéden mit Acker- und Griinlandzahlen bis
zu 80 Bodenpunkten vor.

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

Anteil Anteil Anteil Anteil

Landkreis Griinland Ackerland Waldflachen restliche Flachen

(%) (%) (%) (%)
Cuxhaven 58 18 9 15
Osterholz 57 23 13 7
Rotenburg (Wimme) 33 33 12 22
Stade 44 31 6 19
GAG Otterndorf 48 26 10 16
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6.1.1 Entwicklung im Landkreis Cuxhaven

%

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
i 569 35 4 324 2.000 4 1848 1833
600 525 g7 b4 810 1716
s00d| 471 485 30 1 . 27,8 1591 1497
428 ] 1.500 A
25
400 4
201 1.000
300 - 15 4 '
200 4
101 500 A
100 5
0- 0- 0-
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flaichenumsatzes
5 HF
HF UN F HF .
133 A 11,0 UN
1,3% > 2,8% 6.3% % 53%
F UN
A F A
9,0% 181 25% 42% 215
% A %
GR 39,0
49,4 %
GR % GR
583 57,9

%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage

Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in %

150 1 133,3
125 4

100 4
75 A
50 A
25 A 59

0.
=l
25| 14,5

24,6 27,1

-50 4

Geld
Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %
751 66,9
50

25
162 17,3 13,9

0

-1,0

11,2

Ges. A GR F HF  UN

Flachen
Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
] 21,5

® 16.7 13,8

0 o
251 23,6
-50 4

61,1

F-Forstwirtschaft

Ges.-Gesamt ® A-Acker ©*GR-Griinland

HF-H&fe ~ UN-{ibrige Nutzung

Grundstiicksarten Anzahl Geldsummen Flachensummen
Kaufvertrage (Mio. €) (ha)

Acker 95 12,6 395

Grinland 306 16,0 1.062

Forst (Wald) 47 0,9 77

Hoéfe 7 2,0 202

Ubrige Nutzungen 70 0,8 98

Gesamtsumme 525 32,3 1.834
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6.1.2 Entwicklung im Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung

Vertrage

Geld

Flachen

Anzahl der Vertrige

Umsatz in Millionen Euro

Umsatz in ha

200 A

205
165 165
151
150 A
109
100 4
50 A
[

10,0 A

7,5 1

50

25

8,8
72 68
59 57
300 A
200 A
100 A
o4

500 A

400 A

427

453 480
357
314

0,0 -

2016 2017 2018 2019

2020

2016 2017 2018 2019 2020

2016 2017 2018 2019 2020

%

Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flaichenumsatzes
F HF
12,6 F 11,8
% 4,4% %
UN
1,7%
A
GR 353
GR o9 %
57,0

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
100 4 100,0 341,0 400 393,0
300 4
300 4
75
58,3 200 1 200 4 1895
50 116,3
38,5 41,0 100 4 100
] 20,2 13,8
25 120 .. 10,8 00 0 2,6 0,0
0,0 8,4 242
04 - - : : : : : : : . :
Ges. A GR F HF UON Gess. A GR F HF UN Ges. A GR F HF UN
Ges.-Gesamt ® A-Acker ©GR-Griinland
F-Forstwirtschaft ®HF-H&fe ~ UN-iibrige Nutzung
Grundstiicksarten Anzahl Geldsummen Flachensummen
Kaufvertrage (Mio. €) (ha)
Acker 35 2,4 93
Grinland 86 3,2 181
Forst (Wald) 19 0,3 34
Hofe *) *) *)
Ubrige Nutzungen 10 0,1 19
Gesamtsumme 150 6,0 327

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

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
5007 s 422 438 105 50 4 44,8 1.750 1612
200 | 393 40 1.500 1 1391
34.2 1250 | (224 1181
300 + 309| 257 252 9 1.000 - 204
200 A 20 - 750 A
100 5001
01 250 4
0 - - - - - - 0 - - - - - - 0 - - - - - -
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flaichenumsatzes
HF UN HF HF

2,0% 20,5 30,7 . 20,8 UN
% % UN % 21,8
E 15,5 %
12,1 . % F
0 0
% —_— 5,4%
GR A GR
32,6 328 18,2 GR A
% % % A 27,6 244
335 " %

%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
60,0 200 1 1812 250 244.9
501 383 150 A 128,0 200 A
{956 150
25 4 10 68,3 83.7 1087
y 48 50 4 100 4| 78,3 565 621
0 50 1
0 o
-5,0 o4
25 210 -50 1 445 -50 1 -30,4
Gés. /'\ GIR F HIF UIN Gés. /'\ GIR F HIF UIN Gés. /'\ GIR F HIF UIN
Ges.-Gesamt ® A-Acker ©GR-Griinland
F-Forstwirtschaft ®HF-H&fe ~ UN-iibrige Nutzung
Grundstiicksarten Anzahl Geldsummen Flachensummen
Kaufvertrage (Mio. €) (ha)
Acker 133 15,0 393
Grinland 132 8,2 445
Forst (Wald) 49 1,0 87
Hoéfe 8 13,8 336
Ubrige Nutzungen 83 6,9 351
Gesamtsumme 405 44,9 1612
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6.1.4 Entwicklung im Landkreis Stade

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
300 4 271 274 25,9 806
2501 220 229 225 > 7501 644 410
200 1 20 1 17,6
oo ] 5] 142 15,4 148 500 4| 49 470
100 4 10 1 250
50 A 54
0- - - - - - 0- - - - - - 0- - - - - -
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flaichenumsatzes
UN UN -
HF 187 291 268
0.4% % HE % HF %
. 0.4% 0,1%
5,8% . F
A 0.7% 1,7%
307 A
GR % GR o 34,2
444 21,1 A % %
% % 488
%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
1,5 15 56
04 01 o4
5 [0 14,3 5 [0 14,3 -25
259 259
31,6 31,6 50 | -
58,4
-50 - -50 - 75
78,3
75 4 -66,7 75 4 -66,7 -100 4 944
Ges. A GR F HF ON Ges. A GR F HF OUN Ges. A GR F HF ON
Ges.-Gesamt ® A-Acker ©GR-Griinland
F-Forstwirtschaft ®HF-H&fe ~ UN-iibrige Nutzung
.. Anzahl Geldsummen Flachensummen
Grundstiicksarten s .
Kaufvertrage (Mio. €) (ha)
Acker 69 7,2 161
Grinland 100 3.1 175
Forst (Wald) 13 0,1 8
Hofe *) *) *)
Ubrige Nutzungen 42 4,3 126
Gesamtsumme 224 14,7 470

*) Es liegen keine oder nicht genliigend Daten vor.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

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

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche Kauf-
preise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen, Flachen mit
Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréRen unter 2.500 m? nicht beriicksichtigt worden.

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

Die nachfolgenden Wertangaben geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Sie stellen die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fur Acker-
und Grinlandflachen nach Acker- und Grinlandzahlen fir die einzelnen Landkreise dar. Die Gliederung erfolgt
entsprechend der in ausreichender Anzahl vorhandener Daten.

Ackerland
Anzahl Veranderung des
: mittlere GroRe mittlerer Kaufpreis | Kaufpreises zum
Landkreis Kauf- - -
vertrige (ha) (€/m?) Vorjahr
(%)
Cuxhaven 63 2,25 2,99 0
Osterholz 18 1,60 2,52 -8
Rotenburg (Wimme) 101 2,49 3,38 +12
Stade 44 1,08 4,02 0
GAG Otterndorf 226 1,95 3,30 +9
Anzahl mittlere mittlerer Kaufpreisspanne
Landkreis Ackerzahl Kauf- GroRe Kaufpreis (€/m?)
vertrage (ha) (€/m?) von bis
bis 40 42 2,1 3,10 1,70 10,00
Cuxhaven 41 -60 6 1,7 2,62 0,99 3,25
61 —-80 7,0 2,84 1,00 4,95
bis 40 11 1,9 2,35 1,68 4,30
Osterholz
41 -60 7 1,4 3,04 1,97 5,00
Rotenburg (Wimme) bis 40 92 1,0 3,39 1,47 6,04
bis 40 26 1,1 4,41 0,93 7,60
Stade 41 -60 14 1,2 3,82 2,35 6,36
61 —-80 3 4,5 3,60 3,19 4,50
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Griinland
Anzahl Verdnderung des
Landkreis Kauf mittlere GroRe mittlerer Kaufpreis | Kaufpreises zum
r';‘”.'. - (ha) (€/m?) Vorjahr
vertrage (%)
Cuxhaven 191 1,86 1,32 +2
Osterholz 50 1,30 1,75 -5
Rotenburg (Wimme) 96 1,54 1,57 -5
Stade 55 1,04 1,75 -13
GAG Otterndorf 392 1,51 1,50 -5
Griinland. | Anzahl mittlere mittlerer S SR
Landkreis zahl Kauf- GroRe Kaufpreis (€/m?)
vertrige (ha) (€/m?) von bis
bis 40 103 1,7 1,26 0,26 3,50
Cuxhaven 41 -60 48 1,4 1,29 0,10 3,00
61 -80 37 1,7 1,36 0,39 5,71
bis 40 33 1,3 1,58 0,43 4,50
Osterholz
41 -60 10 1,7 2,50 1,30 4,78
B bis 40 89 1,5 1,23 0,57 6,94
Rotenburg (Wimme)
41 -60 7 2,1 1,70 1,19 2,50
bis 40 36 1,0 1,59 0,50 3,50
Stade
41 -60 18 1,2 2,12 0,70 3,13

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau in den einzelnen Regionen

Landkreis Cuxhaven Ackerland Griinland Griinland-Moor
(€/m?) (€/m?) (€/m?)
Stadt Cuxhaven 2,60 1,80 1,50
Stadt Geestland 3,30 2,00 1,40
SG Borde Lamstedt 3,60 1,90 1,50
SG Hagen 2,70 1,50 1,10
SG Hemmoor 2,70 1,50 1,30
SG Land Hadeln 2,50 1,50 1,10
Gemeinde Wurster Nordseekliste 3,00 2,00 1,40
Gemeinde Beverstedt 3,20 1,70 1,30
Gemeinde Loxstedt 3,00 1,70 1,10
Gemeinde Schiffdorf 3,20 1,80 1,50
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Landkreis Osterholz A"(';‘I’:f)"" G;:l"n';;‘d erd “('Zl"n‘j';)""“’

Stadt Osterholz-Scharmbeck 3,40 2,30 1,00

Gemeinde Grasberg 2,50 -- 1,60

SG Hambergen 2,90 1,30 --

Gemeinde Lilienthal 2,60 1,50 1,40

Gemeinde Ritterhude 3,00 3,00 --

Gemeinde Schwanewede 2,60 2,30 1,30

Gemeinde Worpswede 2,30 1,50 1,10

Landkreis Rotenburg (Wiimme) Ac(:‘;:f)nd G;:;:;;‘d

Stadt Bremervorde 2,90 1,60

Stadt Rotenburg (Wimme) 2,60 1,20

Stadt Visselhdvede 3,10 1,60

SG Bothel 3,30 1,50

SG Fintel 2,80 1,50

SG Geestequelle 3,10 1,80

SG Selsingen 3,90 1,45

SG Sittensen 3,80 2,00

SG Sottrum 3,70 1,80

SG Tarmstedt, ohne Moor/Moorgebiet 3,00/2,50 1,45/1,30

SG Zeven 4,50 2,00

Gemeinde Gnarrenburg 2,70 1,30

Gemeinde Scheellel 3,00 1,70

Landkreis Stade Ac(:(/ar:?)nd Gl;:/r:‘azyd Griin(l:/r::z-)Moor 0b(s€t/:12t))au
Hansestadt Stade 4,60 2,20 1,60 --
Stadt Buxtehude 4,00 1,80 1,50 --
SG Nordkehdingen 3,40 1,80 1,10 --
Gemeinde Drochtersen 3,40 1,90 1,40 --
SG Oldendorf - Himmelpforten 410 2,20 1,50 -
SG Fredenbeck 410 2,30 1,40 --
SG Harsefeld 4,80 2,60 1,70 --
SG Apensen 5,20 2,00 1,40 --
SG Horneburg 4,60 2,20 1,30 --
SG Lihe -- -- -- 4,00
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 bei den Ackerflachen in den Landkreisen Ro-
tenburg und Stade und bei den Griinlandflachen in den Landkreisen Stade und Osterholz zu beobachten. Die
Preissteigerungsraten fallen im Vergleich zu den Vorjahren etwas gemaRigter aus und in Teilberichen stag-
nieren die Preise oder sind leicht sinkend.

Die Entwicklung der Grundstlickspreise Uber einen langeren Zeitraum Iasst sich durch Indexreihen anschau-
lich darstellen. Sie erméglichen, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzu-
rechnen. Durch eine umfangreiche mengenstatistische Auswertung wurde der Grundstlicksmarkt der landwirt-
schaftlich genutzten Grundsticke 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 Kauffélle aus dem aktuellen Jahr mit dem doppelten Gewicht einflieRen. Die Indexwerte
fur die Jahre 2019 und 2020 sind daher vorlaufig.

Landkreis Cuxhaven

Bodenpreisindex fiir landwirtschaftliche Nutzflachen
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Landkreis Osterholz

Bodenpreisindex fiir landwirtschaftliche Nutzflachen
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emcomms Griinland | 97 | 95 | 89 | 80 | 75 | 79 | 81 85 | 89 | 88 | 90 | 100 | 110 | 118 | 125 | 137 | 142 | 140 | 146 | 160 | 181 | 188
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Bodenpreisindex fiir landwirtschaftliche Nutzflachen
Landkreis Rotenburg (Wiimme) - Basisjahr 2010=100
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Landkreis Stade

Bodenpreisindex fiir landwirtschaftliche Nutzflachen
Landkreis Stade - Basisjahr 2010=100
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ez ACker 79 | 90 | 76 | 75 | 73 | 82 | 75 | 79 | 83 | 88 | 91 | 100 | 125 | 147 | 163 | 178 | 195 | 215 | 219 | 237 | 263 | 278
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Beispiel zur Verwendung der Indexreihen

Der Kaufpreis fiir eine Ackerflache im Landkreis Rotenburg (Wimme) liegt im Jahr 2014 bei 2,10 €/m2.
Wie hoch ware der Preis im Jahre 2011 gewesen?

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

Mit Umrechnungskoeffizienten konnen Kaufpreise und Bodenrichtwerte flr landwirtschaftliche Nutzflachen an
die wertrelevanten Merkmale eines Bewertungsobjektes angepasst werden. Der Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte Otterndorf hat anhand von rd. 2.500 Kauffallen von Acker- und Griinlandflachen der Jahre
2015 bis 2019 aus den vier Landkreisen untersucht, ob die Merkmale ,Flachengréle” und ,Bodengiite (Acker-
und Griinlandzahl der gesetzlichen Bodenschatzung)“ Einfluss auf die jeweiligen Kaufpreise pro m? ausiben.

Die angewendeten Untersuchungsverfahren

Ergebnissen:

(multiple Regressionsanalysen)

fuhrten zu folgenden

1. Die Bodengite (Acker- und Grinlandzahl der gesetzlichen Bodenschatzung) beeinflusst den Kauf-
preis pro m? (jeweils in dem abgegrenzten Bereich einer Richtwertzone) nicht. Die Untersuchungen
fuhren in den Landkreisen auf uneinheitliche und tlw. nicht plausible Ergebnisse. Der Einfluss ist nicht
signifikant nachweisbar.

2. Ab einer GroRe von ca. 0,75 ha ist ein systematischer Einfluss der FlachengréfRe auf den Kaufpreis
pro m? erkennbar: Je groRer die Flache, desto hoher der Kaufpreis. Einzeluntersuchungen fiir Acker
und fur Grinland in den vier Landkreisen fiihrten jeweils auf Gbereinstimmende Ergebnisse. Die fir
Grinland- und Ackerflachen in allen Landkreisen verwendbaren Umrechnungskoeffizienten sind dem
folgenden Diagramm, bzw. der Wertetabelle, zu entnehmen.

Flachenumrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Nutzflichen

1,10
-
c
9 1,08
N 34
g I /"‘
o i
2 1,04 ——*
g /‘
£ 1,02 >
g /
£ 1,00 o
= /

0,98 V4

0,96 ¢

Flache in ha
0,94
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 | 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
funf Jahren folgende Umsatzzahlen flr ganze landwirtschaftliche Héfe > 3 ha (inkl. Gebaudebestand) regis-
triert.

Jahr Ka t?ch?tT‘aige Fliche 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
2020 12 338 8,8

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

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

HaupteinflussgréRe der Kaufpreise fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen ist der Wert des Holzbestandes,
der wiederum von der Baumart, dem Alter, dem Bestockungsgrad und der Hiebreife abhangt. Daneben sind
die Abtriebskosten, die Lage (Ortsnahe) und die Grole der Flachen preisrelevant.

In Kaufvertrdgen werden diese nur selten getrennt ausgewiesen. Die Mdglichkeiten des Gutachterausschus-
ses und seiner Geschéaftsstelle, Kauffalle flir Waldflachen detaillierter auszuwerten und insbesondere den Be-
standswert naher zu untersuchen, sind daher eingeschrankt.

Die nachfolgenden Wertangaben beziehen sich auf Waldflachen mit einer Grof3e Gber 0,5 ha inkl. Holzbestand
unterschiedlicher und unbekannter Qualitat und Quantitat.

In den Grundstlicksmarktberichten bis 2019 wurden in den folgenden Tabellen die Mittelwerte abgebildet. Ab
dem Grundstiicksmarktbericht 2020 hat sich diese Darstellung geandert und somit geht die direkte Vergleich-
barkeit mit den Tabellen der Vorjahre verloren. Die mittleren Preise sind als Medianwerte (Zentralwerte) aus-
gewiesen (s. Erlauterung in Nr. 5.2.1).

Landkreis Cuxhaven

Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen
Anzahl | mittl. GroRe Kaufprels €/m?
Art Jahr Kauf-ver- (ha) mittl. Wert Spanne
2019 9 1,2 1,00 0,40 1,53
Laub- u. Misch-
wald 2020 5 1,1 1,20 0,95 2,22
2016 - 2020 27 1,3 1,00 0,15 2,84
2019 8 24 1,04 0,30 1,99
Nadelwald 2020 11 2,8 1,06 0,50 1,95
2016 - 2020 37 1,3 1,10 0,30 3,19
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Landkreis Osterholz

Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen

Anzahl | mittl. GroRe CUED T
Art Jahr Kauf-ver- (ha) mittl. Wert Spanne
e (Median) (Median) von bis
2019 4 0,8 0,75 0,4 2
Laub-, Nadel-
u. Mischwald 2020 10 1.3 0.9 0,5 1,5
2016 - 2020 18 1.1 1 0,4 2

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen
Anzahl | mittl. GroRe Kaufpreis €/m*
Art Jahr Kauf-ver- (ha) mittl. Wert Spanne
2019 15 1,2 1,4 0,25 3
Laub- u. Misch-
wald 2020 15 1,8 1,15 0,33 21
2016 - 2020 49 1,5 1,2 0,25 3
2019 19 1,4 1,17 0,45 2,1
Nadelwald 2020 5 0,8 1,00 0,28 1,43
2016 - 2020 59 1,4 1,18 0,28 3

Landkreis Stade

Durchschnittspreise fiir forstwirtschaftliche Flachen

Kaufpreis €/m?

Anzahl mittl. GroRe
Art Jahr Kauf-ver- (ha) mittl. Wert Spanne
trage (Median) (Median) von b|s
2019 1,5 1,1 0,69 2,41
Laub-, Nadel-
u. Mischwald 2020 0,7 0,93 0,79 1,11
2016 - 2020 21 1,2 1,04 0,51 2,80

6.5 Heide, Odland, Unland, Geringstland

Es handelt sich um Flachen mit keiner oder geringer Ertragsfahigkeit, die haufig im Zusammenhang mit Na-
turschutzmaflnahmen aufgekauft werden. Bei hdheren Kaufpreisen ist nicht auszuschlieRen, dass sich ge-
ringe Ertragsmaoglichkeiten auf den Kaufpreis auswirken. In der nachfolgenden Tabelle sind die Preisspannen
der letzten fiinf Jahre und die daraus resultierenden Medianwerte dargestellt:
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Anzahl Flachen (ha) Preis (€ /m?)
sl Kauf- . mittlere GroRe . mittlerer Kaufpreis
vertrige von - bis (Median) von - bis (Median)
Cuxhaven 81 0,25-11,34 0,83 0,07-1,72 0,30
Osterholz 7 0,64-2,84 0,92 0,07-0,60 0,15
Rotenburg (Wiimme) 91 0,26-10,89 0,98 0,10-1,51 0,48
Stade 21 0,26-6,47 0,78 0,23-1,58 0,60
GAG Otterndorf 200 0,25-11,34 0,88 0,07-1,72 0,45

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, SUR- und Sauerkirschen sowie Pflaumen und Zwetschgen geerntet.

Der hochste Bodenrichtwert flir Obstanbauflachen liegt in der Gemeinde Jork derzeit bei 4,90 €/m? fiir Anbau-
flachen im Nahbereich der Elbe.

Aber auch in den ibrigen Regionen des Landkreises gewinnt der Obstanbau immer mehr an Bedeutung. Die
Kaufpreise derartiger Flachen orientieren sich im Wesentlichen am Wertniveau der umliegenden Ackerflachen.
Teilweise werden auch Wertzuschlage/héhere Preise gezahlt. Wertanteile flir den Bestand und sonstige Be-
triebsanlagen sind gesondert zu berlcksichtigen.

Die nachfolgenden Wertangaben beziehen sich auf Obstanbauflachen unterschiedlicher Qualitat und unter-
schiedlicher GroRe im Landkreis Stade.

Durchschnittspreise fiir Obstanbauflachen
Anzahl Flache (ha) Kaufpreis €/m?

Jahr Kauf-ver- | mittl. GroRe mittl. Preis Spanne
trage (Median) (Median) von bis
2016 19 1,9 3,70 1,50 8,49
2017 16 25 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
2020 11 1,6 3,62 1,69 6,42
2016 - 2020 86 1,8 4,00 0,98 8,49

6.7 Flachen fiir ErsatzmaBnahmen

Seit nunmehr Gber 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 Planfeststellung
fur StraBen oder fur den Abbau von Bodenschatzen, die Schwere des Eingriffs in Natur und Landschaft zu
prifen und zur Kompensation Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen, ggf. auf ausgewiesenen Ersatzflachen,
einzuplanen.

Ausgleichsflachen sind Flachen, die kinftig fir 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 aullerhalb des unmittelbaren Plangebietes verstanden, die kiinftig den
Okologischen Ausgleich des Eingriffs an anderer Stelle herbeiflihren sollen.
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Fur 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 Uber 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 fiir Ersatzflichen in den Landkreisen
Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade
(aus den Jahren 2016 bis 2020)

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

Kaufpreise (Griinland)
(mittlerer Bodenrichtwert = 1,45 €/m?)

Faktor Kaufpreis/Bodenrichtwert (Griinland) 0,4 3,2 1,2

73 0,62 €/m? | 7,9 €/m? 1,62 €/m?

Kaufpreise (Ackerland)
(mittlerer Bodenrichtwert = 3,25 €/m?)

Faktor Kaufpreis/Bodenrichtwert (Ackerland) 0,5 3,1 1,1

34 1,79 €/m? | 7,75 €/m? 3,50 €/m?

Kaufpreise gesamt
(mittlerer Bodenrichtwert = 1,50 €/m?)

Faktor Kaufpreis/Bodenrichtwert (Landwirtschaft) 04 3,2 1,2

107 0,62 €/m? | 7,90 €/m? 2,80 €/m?

7  Ubrige unbebaute Grundstiicke
7.1 Gartenland

Als Gartenland werden Flachen bezeichnet, die nicht fiir Bauvorhaben genutzt werden kénnen, aber haufig
zur Erweiterung eines Wohngrundstiickes erworben werden. Aus den Jahren 2016 bis 2020 wurde folgendes
Preisniveau registriert:

Anzahl Preis (€ /m?)
Landkreis Kaufvertrige von - bis mittl. Ka_ufprels
(Median)
Cuxhaven 53 1,00 — 50,00 7,54
Osterholz 19 1,50 — 30,00 5,00
Rotenburg (Wimme) 14 1,00 - 25,00 4,96
Stade 20 2,32-32,98 9,46
GAG Otterndorf 106 1,00 - 50,00 7,50

Die Preise sind hauptsachlich vom Wert des jeweiligen benachbarten Baulandes und von der Gréf3e abhangig,
daneben aber oft auch von individuellen Merkmalen und persénlichen Nutzungsvorstellungen des Erwerbers.

Aussagekraftiger als der absolute Kaufpreis ist oft die Angabe der Wertrelation zum jeweils benachbarten
Baulandrichtwert. Diese Wertrelation fiir Flachen unter 2.500 m? ist nachfolgend grafisch dargestellt:
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Gartenland Landkreise CUX, OHZ, ROW, STD

0,50

0,40 >~

0,30 \

Wertverhaltnis KP/BRW

0,10
Fliche (m?)
0'00 200 600 1000 1400 1800 2200
Lage 20 €/m? (rot) 0,43 0,36 0,31 0,27 0,25 0,22
Lage 60 €/m? (schwarz) 0,28 022 0,19 0,16 0,14 0,12
Lage 100 €/m? (griin) 0,22 0,17 0,14 0,11 0,09 0,08

Die Preise groRerer 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 wirtschaftlicher
Nutzen gezogen wird. Die Kaufpreise sind dabei vorrangig abhangig von der Qualitat und Machtigkeit des
abzubauenden Bodenvorkommens. Eine statistisch gesicherte Aussage zur Abhangigkeit der gezahlten Kauf-
preise fur Abbauflachen in Bezug auf die Machtigkeit des Vorkommens, der Lage zu vorhandenen Abbaube-
trieben und die GréRe der verkauften Flachen ist aufgrund der fehlenden Datenbasis nicht méglich. Fur der-
artige Flachen (einschl. Abbaugut) sind seit 2016 folgende Kaufpreise registriert worden:

Anzahl

Preis (€ /m?)

Landkreis a Nutzung . mittl. Kaufpreis
Kaufvertrage von — bis (Median)

Cuxhaven 11 Sand 1,43 -13,16 6,00
Osterholz 8 Sand 8,05 - 22,99 11,07
.. 7 Torf 0,85 -2,00 2,00
RELERIXE) (5. e 10 Sand 2,55 - 12,17 6,88
Stade 22 Torf 0,65 - 3,00 1,18
33 Sand 3,48 - 24,95 7,50
29 Torf 0,65 - 3,00 1,18
(/A0 S ETEIEn 62 Sand 1,43 - 24,95 7.62

7.3 Wasserflachen

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

Jahre dargestellt.

Anzahl Preis (€ /m?)
Landkreis Kaufver- Flachen (m?) von - bis mittl. Kaufpreis
trage (Median)
Cuxhaven 8 879 -13.075 0,90 - 6,60 4,74
Osterholz 7 755 -11.209 0,67 — 14,49 1,78
Rotenburg (Wimme) 9 1.405 - 23.527 0,70 - 10,00 2,93
Stade 9 835-151.796 0,62 - 8,40 1,32
GAG Otterndorf 33 755 — 151.796 0,62 - 14,49 2,18
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7.4 Gemeinbedarfsflachen

Ein Eigentumswechsel von bleibenden Gemeinbedarfsflachen, d. h. Flachen, die dem Gemeinbedarf bereits
dienten und auch kiinftig keiner anderen Nutzung zugefiihrt werden, vollzieht sich zumeist auBerhalb des
gewobhnlichen Geschaftsverkehrs im Einvernehmen zweier 6ffentlicher Trager. Im Folgenden wird ein Auswer-
tezeitraum von 10 Jahren fiir den gesamten Bereich des GAG Otterndorf zu Grunde gelegt. Die extremen
Ausreifder sind eliminiert worden.

Wird fur privat oder gewerblich nutzbare Flachen durch planungsrechtliche Festsetzungen die &ffentliche
Zweckbestimmung neu begriindet, bemisst sich der Wert dieser ,kiinftigen Gemeinbedarfsflache®, der standi-
gen Rechtsprechung in Entschadigungsstreitfallen folgend, nach dem Grundstlickszustand, den die Flache
zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planung erreicht hatte.

Durchschnittspreise und Wertfaktoren fiir Gemeinbedarfsflachen (10 Jahresauswertung) fiir die Land-
kreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade

Bebaute Ortslage

Anzahl Spanne mittlerer Kaufpreis

Kaufvertrage P (Median)
Flichen die dem Gemeinbedarf 2 2 R
bereits dienten 10 1,1 €/m 36,6 €/m 7,3 €/m
Faktor Kaufpreis/BRW (Bauland) 0,1 0,9 0,3
Flachen von privat die zukiinftig 2 2 2
dem Gemeinbedarf dienen 21 5,0€/m 41,0 €/m 17,0 €/m
Faktor Kaufpreis/BRW (Bauland) 0,1 2,31 0,6

AuBenbereich

Anzanhl Spanne mittlerer Kaufpreis

Kaufvertrage P (Median)
Flachen die dem Gemeinbedarf
bereits dienten 11 0,5 €/m? 3,56 €/m? 1,7 €/m?
Faktor Kaufpreis/BRW (Landwirt- 05 24 12
schaft) ’ ’ ’
Flachen von privat die zukiinftig
dem Gemeinbedarf dienen 60 0.3 €/m? 10,0 €/m? 2,1 €/m?
Faktor Kaufpreis/BRW (Landwirt- 02 77 16
schaft) ’ ’ ’

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

Die Werte kiinftiger Gemeinbedarfsflachen werden im Aufienbereich 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.
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8 Bodenrichtwerte
8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des
Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschiisse zum 31.12. jeden Jahres flachendeckend
durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebietes zu ermitteln (Bodenrichtwerte). Die Grundstiicke sollen nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbe-
sondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend tbereinstimmen und im Wesentlichen gleiche allge-
meine Wertverhaltnisse vorweisen. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache
eines Grundstucks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten
Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
ware.

Die Bodenrichtwertzonen sollen so abgegrenzt werden, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der
Mehrzahl der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht erheblich sind. Die Grundstiicksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundstlicks sollen mit den vorherrschenden wertbeeinflussenden Merkmalen der
Mehrheit der Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone tibereinstimmen. Zu den wesentlichen wertbeeinflussen-
den Grundstliicksmerkmalen 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 gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

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

- die Bauweise,
- das Malf} der baulichen Nutzung und
- die GrundstlicksgroRe.

Den Richtwerttbersichten mit den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen und den beschreibenden Attribu-
ten kann nicht enthommen werden, ob und wie ein Grundstlick bebaut werden kann. Die Zuladssigkeit eines
Bauvorhabens richtet sich nach den Vorgaben eines verbindlichen Bauleitplanes (gemaf §§ 30-33 BauGB)
oder obliegt der Beurteilung durch die zustandigen Baugenehmigungsbehdrden (gemaf §§ 34 ff BauGB als
Einzelentscheidung).

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundsticke von 2 ha
Grolke mit regelmaliger Form in normalem Kulturzustand ohne Bewuchs. Bodenrichtwerte fur forstwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke enthalten keinen Wertanteil fir den Bestand.

Veroéffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft
Uber Bodenrichtwerte zu geben. Diese Auskunft kann miindlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet
erteilt werden.

Veroffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen sind seit dem 01.03.2021 kostenfrei unter folgender Internetadresse
abrufbar:
www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:
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Bodenrichtwertinformationssystem Niedersachsen

Die Gutachterausschisse und der Obere

Grundstickswerte in Niedersachsen und Bremen s

Nutzern unter BORIS.NI Bodenrich

hen der

e fur Bauland und far

Land- und Forstwirtschaft in Niede sen, Bremen und Bremerhaven zur

Verfigung s

8.2 Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte Ubersichten (iber die
Bodenrichtwerte. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen dargestellt.

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 Bau-
flachen fir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fiir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse (gut,
mittel, maRig) gegliedert.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Erschlie-
Rungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz sowie Kos-
tenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaRnahmen nach § 135 a BauGB nicht mehr zu erheben sind.
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8.21 Wohnbauland
Landkreis Cuxhaven Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflichen 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?
Stadt Cuxhaven 50 M Nordseeheilbad u. Kreisstadt 400 180 120 220 150 76
Beverstedt 14 G Gemeindesitz 74 48 30
Gemeindesitz u. Nahbereich Bremer-
Loxstedt 16 G haven (O) 96 68 46
Schiffdorf 14 G Gemeindesitz u. Stadtrandlage Bre- 145 105 68
merhaven (O)
Stadt Geestland (Bad Bederkesa) 12 G Luftkurort 120 88 66
Stadt Geestland (Langen) 19 G |Keinstadtu. Stadtrandlage zu Bre- 160 120 84
merhaven (O)
SG Borde Lamstedt (Lamstedt) 6 G Landgemeinde u. Samtgemeindesitz 38 24
SG Hagen (Hagen im Bremischen) 11 G Landgemeinde u. Samtgemeindesitz 98 46 25
SG Hemmoor (Stadt Hemmoor) 14 m | Kleinstadt mit regionaler Bedeutung u. | 4, 46 36
Samtgemeindesitz
Kleinstadt, Nordseebad und Samtge-
SG Land Hadeln (Stadt Otterndorf) 15 GT meindesitz 90 76 42 115 68
SG Land Hadeln (Cadenberge) 12 G Gemeindesitz 70 46
Wourster Nordseekiiste (Nordholz) 7 G Gemeindesitz u. Kiistenbadeort 64 56 40
Wourster Nordseekuste (Dorum) 4 G Landgemeinde u. Nordseebad 72 66
Landkreis Osterholz Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflichen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere maBige 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 150 130 110
Lilienthal 19 G Gemeindesitz 240 190 100
Schwanewede 21 G Gemeindesitz 160 125 90
Worpswede 9 G Gemeindesitz mit Erholungsfunktion 145 110 100
Ritterhude 15 G Gemeindesitz 210 170 130
Grasberg 8 G Gemeindesitz 115 100 54
SG Hambergen 12 G Samtgemeindesitz 70 46
Landkreis Rotenburg (Wumme) Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflichen 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 (Wimme) / Stadtgebiet 23/20,5 Kreisstadt 160 130 80 160 130 84
Bremervorde / Stadtgebiet 18,5/11,5 Ehemalige Kreisstadt 130 94 64 110 86 60
Zeven / Stadtgebiet 235/14 :‘Js‘g"“adt mit regionaler Bedeu- 125 100 82 92 88 82
Einheitsgemeinde ScheeRel / 13/7 Landgemeinde 140 115 88
Scheelel
Visselhdvede / Stadtgebiet 10/5 Kleinstadt und Erholungsort 70 62 54
aamtgemeinde Sittensen / 116 Landgemeinde 125 115 68
ittensen
Samtgemeinde Sottrum / Sottrum 14,5/6,5 Landgemeinde 110 92 66
Samtgemeinde Bothel / Bothel 8/25 Landgemeinde / Erholungsort 70
Samtgemeinde Fintel / Lauenbriick 7512 Landgemeinde / Fremdenverkehr 70
Samtgemeinde Tarmstedt / 174 Landgemeinde 84
Tarmstedt
Sam.tgememde Selsingen / 95/3,5 Landgemeinde 58
Selsingen
Samtgemeinde Gnarrenburg / 9/3 Landgemeinde 56
Gnarrenburg
ga;rl:rglg;emeinde Geestequelle / 65/2 Landgemeinde 46

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf

55



Grundsticksmarktbericht 2021

Landkreis Stade Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflichen des
Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde / Gemeindeteil Ein- Zentra- gute mittlere mafige gute mittlere mafige
Samtgemeinde wohner litat Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Apensen/Apensen 41 G Landgemeinde 210 175 140
Buxtehude 40,0 M Selbst. Stadt Ndhe Hamburg 400 330 290 500 400 330
Drochtersen 11,2 G Landgemeinde 92 84 60
Fredenbeck/Fredenbeck 6,0 G Landgemeinde 155 120 80
Harsefeld/Harsefeld 13,1 G Landgemeinde 170 135 105
Himmelpforten/Himmelpforten 52 G Landgemeinde 120 94 80
Horneburg/Horneburg 6,2 G Landgemeinde 195 165 125
Jork 12,2 G Landgemeinde 200 180 135
Lihe/Steinkirchen 1,6 G Landgemeinde 150 135
Nordkehdingen/Freiburg 1,9 G Landgemeinde 54
Oldendorf/Oldendorf 3,0 G Landgemeinde 88 74 66
Stade 47,2 M Kreisstadt 320 220 140 340 210 150

8.2.2 Gewerbliches Bauland

Landkreis Cuxhaven Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienstleistung

Samtgemeinde nahen Geschaftsgebieten und Verwaltung

Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere mafige

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

Stadt Cuxhaven 50 500 300 130 80 42 24

Stadt Geestland (Langen) 19 130 96 34 44 29 17

Stadt Geestland (Bad Bederkesa) 12 120 92 80 30

Beverstedt 14 88 23

Loxstedt 16 115 90 42 26 21

Wourster Nordseekiste (Nordholz) 7 50 38 21 16

Wourster Nordseekiiste (Dorum) 4 70 50 17

Schiffdorf 14 74 48 40

SG Bérde Lamstedt (Lamstedt) 6 38 15

SG Hagen (Hagen im Bremischen) 11 68 60 36 22

SG Hemmoor (Stadt Hemmoor) 14 110 80 40 20

SG Land Hadeln (Stadt Otterndorf) 15 80 66 54 30 20

SG Land Hadeln (Cadenberge) 12 48 27

Landkreis Osterholz Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienstleistung

Samtgemeinde nahen Geschaftsgebieten und Verwaltung

Ein- gute mittlere maBige gute mittlere maBige gute mittlere maRige

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

Grasberg 8 100 37

Lilienthal 19 235 195 160 70

Osterholz-Scharmbeck 30 225 175 160 36

Ritterhude 15 160 130 40 30

Schwanewede 21 180 125 100 70 46 18

SG Hambergen 12 72 18 10

Worpswede 9 175 13
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Gemeinde/Gemeindeteil

Samtgemeinde

Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

zentralen und zentrums-

nahen Geschaftsgebieten

Gewerbegebieten

und Verwaltung

Gebieten fiir Dienstleistung

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?

Rotenburg (Wimme) / Stadtgebiet 23/20,5 300 200 155 80 25 16
Bremervorde / Stadtgebiet 18,5/11,5 220 150 110 60 22 17

Zeven / Stadtgebiet 23,5/ 14 210 150 120 50 25 11
Einheitsgemeinde Scheelel / 1377 200 135 115 54 20 12

Scheelel

Visselhdvede / Stadtgebiet 10/5 125 96 76 42 17 10
ngtgemeinde Sittensen / 1176 160 125 90 34 30 15

Sittensen

Samtgemeinde Sottrum / Sottrum 14,5/6,5 150 92 38 28 10
Samtgemeinde Bothel / Bothel 8/25 60 18 14 10
Samtgemeinde Fintel / Lauenbriick 7512 70 20 12
Samtgemeinde Tarmstedt / 114 80 18 16 12

Tarmstedt

Sam_tgemelnde Selsingen / 95/35 70 15 10

Selsingen

Samtgemeinde Gnarrenburg / 9/3 66 12 10 8
Gnarrenburg

Samtgemeinde Geestequelle 65/2 50 12 10 8

Oerel

Landkreis Stade Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienstleistung
Samtgemeinde nahen Geschaftsgebieten und Verwaltung

Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere mafige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

Apensen/Apensen 4,2 200 42
Buxtehude 40,1 800 550 390 74 62 44
Drochtersen 11,2 120 84 46 21
Fredenbeck/Fredenbeck 6,0 115 78 46 35
Harsefeld/Harsefeld 13,1 165 135 110 40
Oldendorf-Himmelpf./Himmelpf. 52 105 84 62 22
Horneburg/Horneburg 6,2 145 120 42 33
Jork 12,2 180 140 98 44
Nordkehdingen/Freiburg 1,9 44 11
Stade 47,2 900 550 440 76 54 30
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9 Bebaute Grundstiicke
9.1 Allgemeines
Die Entwicklung dieses grof3en Teilmarktes stellt sich fiir die einzelnen Landkreise wie folgt dar:

Landkreis Cuxhaven

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
2.000 A 1868 570 700 1 634
} 1807 1838 600 - 610
1682 600
1,500 5001
-500 1 500 4
400 4 390 335 361 400
1.000 A 300 4 288 17 280 e
300 4
200 4 ]
500 4 200
100 A 100 A
0- 0- 0-
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Verteilung der Umsitze auf die Gebaudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
wes ceo e
3,2% 14,0 % %
%
MFH WGH
WGH 239%
4,5% !
rE — MFH
MFH 2 6%
6,4% :
RDH
RDH EFH 1,0% EFH
4,4% 445 !
’ ) 53,4
% %

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %
401 33,8 299,3 100 4 86,0
300 4
30 75 4
250 4 571
20 A 200 4 S0 1
10 4 . 150 - 25 | N
04 i— 100 1 57,6 0 .
0.7 50 1 162 g4 129 sl 8
-10 01 —
-8,7 -31,9
10,6 50 - 14,6 50 4 -36,7
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser
MFH-Mehrfamilienhauser

RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushilften
WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte
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Landkreis Osterholz

Umsatzentwicklung

Vertrdage

Geld

Flachen

Anzahl der Vertrige

1.000 A

g17 809 844 2, o8
750 4
500 4
250 4
0.

2016 2017 2018 2019 2020

300 A
250 A
200 A
150 A
100 4

50 A

0

Umsatz in Millionen Euro

269
199 214
170

2016 2017 2018 2019 2020

281

250 A

200 A

150 A

100 4

50 A

Umsatz in ha

221
191
159
125 147

2016 2017 2018 2019 2020

EFH
57,7

%

Jahr Jahr Jahr
Verteilung der Umsétze auf die Gebdudearten
Vertrdage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes

RDH MFH MFH WGH
21,1 3,3% 5,3% 4,1% EFH
% 35,6

WGH RDH UBO %

16,6 16,3
% % 5 RDH
20

MFH
6,4%

i 4

WGH
1,5%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Flachen

Vertrage
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in %
2.9 54 11
0 o
-3,0
10
20 4 15,7
-30 4
-34,5
-40 -

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

25 A

Geld
Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %
26,4
12,2 13,8

0

25 4

-50 4

-7.8

-53,7

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %

150 1

100 4

50 A

0

-50 4

147,9

25,0
15,4 ,
|54 63

|-

-20,8

-62,0

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

MFH-Mehrfamilienhauser

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser
WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude

RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushélften

UBO-iibrige bebaute Objekte
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
12504 ross 1130 1201 o 300 209 292 346
1.000 4 250 4 246 300 1] 265 273 274
202 230
750 200 4 193
200 4
150 A
500 4
100 4 100 1
250 4 50 4
0 - 0 - 0 -
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Verteilung der Umsitze auf die Gebaudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flaichenumsatzes
UBO
ZVEO,';' UBO \éVsGOZ UBO 433
! 17,5 g 22,5 %
MFH * MFH %
3,9% 6,1%
WGH
RDH RDH 7,4% \{—>
11,8 7,3%
% MFH
4,2%
EFH
o o RDH 435
N N ) 0y
% % 1,6% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
250 4
33,3 10 4 6.1 8,5 40 2257
20 1 -2,5 |_ 150
-10 4 90
10 4 20 1 100 A
44,2
0 30 5071265 231 18,8
29 -3,4 0
10| -6,8 43 -40 1
10,6 42,2 50 4 235
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhduser ®*RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhiiuser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude BO-iibrige bebaute Objekte
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Landkreis Stade

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
4 350 4
1,500 1411 1404 1416 600 538 295 308
i 300 4
1250 4| A8 1104 500 7
400 1 386 201
1.000 4 oo 319 200{| 176 g5 %2
i 300 4
750 150 -
500 4 200 1 100 A
250 A 100 - 50 4
0 - 0 - 0 -
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr Jahr
Verteilung der Umsétze auf die Gebdudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
RDH MFH WGH UBO
MFH 417
20,5 4,7% 221 6,5% %
% % .
WGH UBo WGH
3,7% 13,6 2,3%
%
UBO '1??'; MFH
6.7% % 4,5%
RDH
EFH Efg 3,6% EFH
64,4 o 47,8
% % %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %
] 100 A
20 17,5 250 4 236,9 81,6
75 4
15 4 200 4
50 4
10 1 150 -
25 4
57 1,9 A 1007 33 ai
. 48,4 E
0 = O g5 117 ° 73
o | [Cl= : -25 ’
5
40 -5,0 -50 4 253 -50 1 -432
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, Biirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte
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9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhdauser
9.2.1 Preisniveau

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2020 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 Vorjahr.
Die mittleren Preise sind als Medianwerte (Zentralwerte) ausgewiesen (s. dazu Erlauterung in Abschnitt 5.2.1).

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdéhnlichen 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 2020 fiir Ein- und Zweifamilienhduser im

Landkreis Cuxhaven

. mittleres e e .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) ©
Landkreis Cuxhaven gesamt
Baujahr bis 1949 168 1913 140 1.041 142.000
(122) (1920) (130) (937) (130.000)
Baujahr 1950 bis 1977 380 1963 126 1.329 169.000
(359) (1965) (120) (1.191) (150.000)
Baujahr 1978 bis 1990 94 1981 143 1.602 230.000
(93) (1981) (141) (1.350) (186.000)
Baujahr 1991 bis 2017 162 2000 144 1.982 286.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (140) (1999) (148) (1.693) (254.000)
Baujahr ab 2018 4 2019 162 2.731 378.000
(Baujahr ab 2017) (5) (2019) (117) (2.923) (316.000)
. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rglttlgrﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aanr (m?) (€/m?) ©
»wldndlicher Raum“ LK Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven ohne Umring Bremerhaven
Baujahr bis 1949 130 1912 140 950 135.000
(100) (1917) (131) (806) (115.000)
Baujahr 1950 bis 1977 297 1963 127 1.222 160.000
(277) (1965) (120) (1.122) (139.000)
Baujahr 1978 bis 1990 79 1980 139 1.538 200.000
(79) (1981) (142) (1.281) (180.000)
Baujahr 1991 bis 2017 131 1999 141 1.895 280.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (108) (1999) (146) (1.600) (239.000)
Baujahr ab 2018 3 2019 160 2.406 370.000
(Baujahr ab 2017) (4) (2018) (140) (2.547) (338.000)
. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rglttlfer'e:s Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aanr (m?) (€/m?) ©
Stadt Cuxhaven**)
Baujahr bis 1949 29 1925 120 1.421 165.000
(17) (1913) (117) (1.500) (187.000)
Baujahr 1950 bis 1977 43 1964 130 1.931 244.000
(29) (1965) (117) (1.581) (195.000)
Baujahr 1978 bis 1990 4 1983 156 1.837 288.000
(6) (1983) (140) (1.770) (296.000)
Baujahr 1991 bis 2017 11 2002 140 2.543 370.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (9) (2004) (144) (2.327) (345.000)
Baujahr ab 2018 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)
. mittleres kit e i .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) ©
Umring Bremerhaven***)
Baujahr bis 1949 9 1920 170 1.109 189.000
(5) (1937) (135) (1.321) (164.000)
Baujahr 1950 bis 1977 41 1962 120 1.503 187.000
(53) (1965) (136) (1.370) (185.000)
Baujahr 1978 bis 1990 12 1986 166 1.925 282.000
(8) (1984) (120) (1.871) (285.000)
Baujahr 1991 bis 2017 20 1999 160 2.104 348.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (23) (2000) (160) (2.031) (325.000)
Baujahr ab 2018 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)

*)  Es liegen keine oder nicht genligend Daten vor.

**)  Gemarkungen Cuxhaven, Duhnen, Dése, Sahlenburg, Stickenbuttel,

***)  Gemarkungen Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf und Loxstedt

Suder- und Westerwisch und Groden
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2020 fiir Ein- und Zweifamilienhduser im
Landkreis Osterholz

. mittleres mittlere e .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aa (m?) (€/m?) €
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1949 36 1909 155 1.703 254.000
(33) (1929) (130) (1.200) (184.000)
Baujahr 1950 bis 1977 206 1968 144 1.700 251.000
(181) (1965) (140) (1.541) (220.000)
Baujahr 1978 bis 1990 58 1980 150 1.851 272.000
(65) (1982) (145) (1.709) (259.000)
Baujahr 1991 bis 2017 83 1999 145 2.347 330.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (88) (2000) (146) (2.153) (314.000)
Baujahr ab 2018 17 2020 133 2.915 396.000
(Baujahr ab 2017) (14) (2019) (150) (2.273) (361.000)
. mittleres mittlere _ Wohn- .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) ©
»verdichtungsraum“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1949 22 1905 158 1.703 240.000
(23) (1929) (140) (1.350) (200.000)
Baujahr 1950 bis 1977 113 1965 139 1.900 263.000
(103) (1964) (138) (1.703) (235.000)
Baujahr 1978 bis 1990 28 1982 158 2.044 330.000
(26) (1984) (140) (1.968) (272.000)
Baujahr 1991 bis 2017 33 2002 141 2.551 375.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (42) (2002) (142) (2.348) (350.000)
Baujahr ab 2018 7 2020 133 2.360 337.000
(Baujahr ab 2017) (9) (2020) (140) (2.247) (355.000)

Verdichtungsraum (Siidkreis): Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Ritterhude, Ihipohl,
Platjenwerbe, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel

. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl r;lttlferﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aanr (m?) (€/m?) ©
slandlicher Raum* Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1949 14 1920 138 1.590 264.000
(10) (1928) (125) (817) (108.000)
Baujahr 1950 bis 1977 94 1970 152 1.507 242.000
(78) (1968) (150) (1.350) (202.000)
Baujahr 1978 bis 1990 30 1980 150 1.667 251.000
(39) (1982) (155) (1.627) (250.000)
Baujahr 1991 bis 2017 50 1998 154 2.087 321.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (46) (2000) (148) (1.949) (283.000)
Baujahr ab 2018 10 2020 141 3.013 441.000
(Baujahr ab 2017) (5) (2018) (151) (2.458) (384.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2020 fiir Ein- und Zweifamilienhduser im

Landkreis Rotenburg (Wimme)

mittleres mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl Bauiah Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
jahr 2 2
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Rotenburg (Wiimme) gesamt
Baujahr bis 1949 26 1924 170 1.150 164.000
(41) (1922) (155) (1.091) (169.000)
Baujahr 1950 bis 1977 182 1965 141 1.333 184.000
(172) (1964) (130) (1.250) (165.000)
Baujahr 1978 bis 1990 61 1981 159 1.630 262.000
(63) (1981) (155) (1.493) (234.000)
Baujahr 1991 bis 2017 129 1999 143 2.006 289.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (145) (1999) (147) (1.722) (259.000)
Baujahr ab 2018 3 2018 146 2.877 420.000
(Baujahr ab 2017) (8) (2019) (145) (2.375) (332.000)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2020 fiir Ein- und Zweifamilienhduser im

Landkreis Stade

. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rg:ﬂ?arﬁf Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) ©
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1949 86 1912 136 1.335 186.000
(78) (1914) (133) (1.558) (186.000)
Baujahr 1950 bis 1977 305 1966 125 1.846 242.000
(274) (1966) (132) (1.591) (215.000)
Baujahr 1978 bis 1990 83 1980 152 1.955 280.000
(88) (1981) (142) (1.813) (270.000)
Baujahr 1991 bis 2017 151 2001 137 2477 350.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (156) (2001) (140) (2.336) (330.000)
Baujahr ab 2018 24 2020 132 3.021 422.000
(Baujahr ab 2017) (22) (2019) (142) (2.764) (353.000)
. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl r;'tﬂ?rﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
auanr (m?) (€/m?) ©
Landkreis Stade ohne Hansestadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1949 63 1910 132 1.239 162.000
(60) (1908) (145) (1.455) (178.000)
Baujahr 1950 bis 1977 199 1967 125 1.644 220.000
(189) (1966) (132) (1.406) (190.000)
Baujahr 1978 bis 1990 64 1980 146 1.708 260.000
(74) (1981) (140) (1.791) (256.000)
Baujahr 1991 bis 2017 120 2000 135 2.304 313.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (122) (2001) (142) (2.318) (329.000)
Baujahr ab 2018 15 2020 141 2.845 449.000
(Baujahr ab 2017) (20) (2019) (145) (2.735) (353.000)
ittl mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rg:tf;ﬁf Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) ©
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1949 16 1911 124 1.928 240.000
(12) (1929) (120) (1.855) (202.000)
Baujahr 1950 bis 1977 67 1963 121 1.860 247.000
(49) (1966) (126) (1.759) (235.000)
Baujahr 1978 bis 1990 12 1983 154 2.302 374.000
(8) (1980) (163) (2.157) (338.000)
Baujahr 1991 bis 2017 19 2000 153 2.544 425.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (23) (2000) (125) (1.935) (280.000)
Baujahr ab 2018 3 2019 153 3.418 498.000
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)
. mittleres mittlere _ Wohn- .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) ©
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1949 7 1930 181 1.406 370.000
(6) (1929) (130) (2.831) (301.000)
Baujahr 1950 bis 1977 39 1966 125 2.762 339.000
(36) (1966) (137) (2.447) (322.000)
Baujahr 1978 bis 1990 7 1982 166 2.895 436.000
(6) (1982) (155) (2.648) (420.000)
Baujahr 1991 bis 2017 12 2006 142 3.873 498.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (11) (2000) (144) (3.291) (480.000)
Baujahr ab 2018 6 2020 120 3.145 360.000
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)

*) 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 freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser (Medianwerte) der zuriickliegenden fiinf Jahre - jeweils bezogen auf den gesam-
ten 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 m? Wohnflache (Medianwerte)
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhd@user
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Wie schon in den Vorjahren sind auch 2020 deutliche Preissteigerungen zu verzeichnen. Die Preise und
die Preisentwicklung fur Wohnimmobilien werden weiter vorrangig von dem Lagemerkmal Grof3stadtndhe
bestimmt. Betroffen sind insbesondere die sudlichen Landkreise Stade und Osterholz im Einzugsbereich
der Grof3staddte Hamburg und Bremen.

Aktuell sind rasante Preisanstiege in allen Landkreisen erkennbar. Im Landkreis Rotenburg ist die Preis-
steigerung aktuell am starksten ausgepragt.

Im folgenden Diagramm sind die Durchschnittspreise flr bebaute Einfamilienhausgrundsticke in den vier
Landkreisen Uber einen langeren Zeitraum als Index mit dem Basisjahr 1996 = 100 im Vergleich mit dem
Verbraucherpreisindex (1996 = 100) dargestellt.

Preisindex (1996=100) der Durchschnittskaufpreise fir
Einfamilienhausgrundstiicke in den Landkreisen Cuxhaven, Osterholz,
Rotenburg (Wiimme) und Stade im Vergleich zum Verbraucherpreisindex
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Die Uberdurchschnittliche Steigerung der Einfamilienhauspreise im Vergleich zum Verbraucherpreisindex
ist fur die letzten Jahre im Diagramm deutlich zu erkennen!
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9.2.3 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser
9.2.3.1 Sachwertfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grundstuicks-
markt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu berlcksichtigen (Marktanpassung). Dieser
Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den gezahlten
Kaufpreisen die fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegenuber gestellt werden. Der vor-
laufige Sachwert eines Grundstlicks ist die Summe aus dem Sachwert der baulichen Anlagen, einschlief3-
lich AuRenanlagen, und dem Bodenwert. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der Sach-
wertrichtlinie (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 kbnnen Baumangel und Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung oder grundstticksbe-
zogene Rechte und Belastungen sein, ggf. auch ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.

In der vorliegenden Auswertung wurden fiir 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 €/m? Brutto-
Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart und der Standardstufe (Bauweise, Aus-
bauzustand). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Baune-
benkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigun-
gen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als Bezugsgrofie 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. Fur die Anwendung
der NHK 2010 werden nur die Uberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt.
Zur Ermittlung der BGF wird auf Nr. 4.1.1.4 der SW-RL verwiesen.

Fir hochwertige Nebengebaude wird der Sachwert auch im Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sach-
werte ermittelt.

Bei der Berechnung der BGF sind nicht erfasste Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) 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
bertcksichtigen, soweit diese wertrelevant sind.

Die NHK 2010 sind bezogen auf das Jahr 2010, sodass sie mit dem Baupreisindex fur Einfamilienwohn-
hauser des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermittlungs-
stichtages anzupassen sind (§ 22 (3) ImmoWertV und Nr. 4.1.2 der SW- RL). Eine Regionalisierung der
NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abweichende regionale Baupreisver-
héaltnisse werden Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor berticksichtigt (Nr. 5 (1) der SW-RL).

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung er-
mittelt (§ 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes beriicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer
betragt im Modell einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer (Nr. 4.3.2 der SW-RL) ergibt sich
grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des 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 selbststandig nutzbare Teilflachen gesondert zu berlcksichtigen sind.

Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt
von Bodenrichtwert und Grundsticksflache errechnet. Sofern wertrelevante Abweichungen zum Boden-
richtwertgrundstiick vorliegen, z.B. eine abweichende Grundstlicksflache, so sind diese ggf. durch Umrech-
nungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

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 Grundstlick, Einfriedungen, Gartenanlagen und
einfache Nebengebadude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sach-
wertmodell beriicksichtigt. Die Wertansatze werden anhand der vorliegenden Informationen (z.B. Luftbilder,
Fotos und Exposés) sachverstandig eingestuft.
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9.2.3.2 Sachwertfaktoren - Modellbeschreibung

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwert der bauli- = | Brutto-Grundflache (nur die Uiberdeckten 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) Ge-
samtnutzungsdauer: 70 Jahre

Restnutzungsdauer: aus Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und
Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem.

Anlage 4 der SW-RL

Bodenwert = | Bodenrichtwert x Grundstiicksflache
ggof. Anpassung, z.B. wegen abweichender Grundstucksflache

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

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

AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Hinweise zur Anwendung

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

abhangen:

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 hdhere Verkaufs-
preise als Objekte in schlechteren Lagen.

o Vom Gebaudestandard des Objektes (je nach 6rtlichem Markt):
Die EinflussgroRe ist als ,Standardstufe” bereits eine wesentliche Einflussgréfe bei der Berech-
nung des Sachwertes. Sie weist entsprechend nach der multiplen Regressionsanalyse eine
hohe Korrelation mit der EinflussgréRe ,Sachwert” auf und wurde nicht zuséatzlich bertcksich-
tigt.

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fiir durchschnittliche Objekte. Abweichungen
von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren 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 auerhalb 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 Grundstlicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) missen durch Zu- oder Ab-
schlage nach der Marktanpassung bertcksichtigt werden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Dabei ist
zu beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahresiblicher Zustand erfasst wird.
Nur Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berlcksichtigt werden, wenn er nicht be-
reits in der Restnutzungsdauer bertcksichtigt 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?

Sachwertfaktor (aus Diagramm/Tabelle): 1,07
Korrekturfaktor fir Region: 1,05

Der Schatzwert fur das Objekt ergibt sich damit zu
200.000 € x 1,07 x 1,05 =rd. 225.000 €.

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 1.372 Kauffalle und I&sst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 06.2019
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? bis 170 €/m? 58 €/m?
Grundstiicksgrofle 309 m? bis 1.994 m? 918 m?
Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2019 1979
Brutto-Grundflache 58 m? bis 732 m? 275 m?
Wohnflache 50 m? bis 383 m? 138 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 37 %
Standardstufe 1 bis 4,5 2,5
Sachwert 39.000 € bis 514.000 € 201.000 €
ZielgroéRe: Sachwertfaktor 0,49 bis 1,49 0,99
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fir Ein- und Zweifamilienwohnhduser
im Landkreis Cuxhaven zum 01.01.2021
1,20
‘\’\’\
1,10 -—Oe:*:%:t‘ _—
s 0\‘\‘ ’\’\A .
£ 100 ——e— .
u— ’ S e, 3
§ \0\‘ . 79
S 0,90
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Sachwert (€)
0'70 75.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000
o | age 15 €/m? 1,06 1,04 1,01 0,99 0,97 0,95 0,94
o | age 30 €/m? 1,10 1,08 1,05 1,02 1,00 0,99 0,97 0,96 0,95
e | age 70 €/m? 1,14 1,12 1,09 1,07 1,05 1,04 1,02 1,01 1,00 0,99
| age 110 €/m? 1,15 1,12 1,10 1,08 1,06 1,05 1,04 1,03 1,02
o | age 150 €/m? 1,14 1,12 1,10 1,09 1,07 1,06 1,05 1,04

Korrekturfaktor fiir besondere Lagen (Region)

Region Korrekturfaktor
Landkreis Cuxhaven (ohne Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf) 1,00
Stadtbereiche Cuxhaven und Otterndorf 1,05
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9.2.3.4 Sachwertfaktoren - Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst 691 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 07.2019
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m? bis 235 €/m? 102 €/m?
Grundstiicksgrofie 308 m? bis 2.000 m? 882 m?
Baujahr (wertrelevant) 1962 bis 2018 1983
Brutto-Grundflache 67 m? bis 612 m? 273 m?
Wohnflache 54 m? bis 324 m? 147 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 35 %
Standardstufe 1,3 bis 4,5 2,7
Sachwert 79.000 € bis 564.000 € 258.000 €
Zielgrolie: Sachwertfaktor 0,63 bis 1,54 1,03
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Osterholz zum 01.01.2021
1,30
1,20 ¢ —,
) . ‘0\ —
0\‘ 0\:\0\‘\
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5 ‘\‘ e ——
S 1,00 Te—— .
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» Sachwert (€)
0.80 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000
e | 3ge 30 €/m? 1,06 1,03 1,01 1,00 0,98 0,97 0,96 0,95
| age 70 €/m? 1,13 1,10 1,07 1,06 1,04 1,03 1,02 1,01 1,00
o | age 110 €/m? 1,17 1,14 1,12 1,10 1,09 1,07 1,06 1,05 1,04 1,04
o | age 150 €/m? 1,18 1,16 1,14 1,13 1,11 1,10 1,09 1,08 1,07
sz | age 190 €/m? 1,22 1,19 1,17 1,16 1,15 1,13 1,12 1,11 1,11
ez |_age 230 €/m? 1,22 1,21 1,19 1,18 1,17 1,15 1,14 1,14
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9.2.3.5 Sachwertfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Die Stichprobe umfasst 579 Kaufféalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 07.2019
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m? bis 160 €/m? 63 €/m?
Grundstiicksgrofle 322 m? bis 2.000 m? 937 m?
Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2019 1982
Brutto-Grundflache 69 bis 564 281
Wohnflache 50 m?2 bis 300 m? 146 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 33 %
Standardstufe 1,0 bis 4,4 24
Sachwert 69.000 € bis 548.000 € 227.000 €
ZielgréRe: Sachwertfaktor 0,56 bis 1,50 0,99
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Rotenburg (Wiimme) zum 01.01.2021
1,30
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Sachwert (€)
0,60 75.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000
ez | age 30 €/m? 1,10 1,08 1,04 1,02 0,99 0,98 0,96 0,95
o | age 70 €/m? 1,18 1,15 1,12 1,09 1,07 1,05 1,03 1,02 1,01 0,99
o | age 110 €/m? 1,20 1,16 1,13 1,11 1,09 1,08 1,06 1,05 1,04
ez | 2ge 150 €/m? 1,19 1,17 1,14 1,12 1,11 1,09 1,08 1,07
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9.2.3.6 Sachwertfaktoren - Landkreis Stade

Die Stichprobe umfasst 1.199 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 08.2019
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? bis 310 €/m? 110 €/m?
Grundstiicksgrofle 300 m? bis 2.000 m? 804 m?
Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2020 1985
Brutto-Grundflache 81 bis 745 281
Wohnflache 50 m? bis 360 m? 140 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 50 %
Standardstufe 1 bis 5 2,8
Sachwert 49.000 € bis 595.000 € 267.000 €
ZielgréRe: Sachwertfaktor 0,84 bis 1,31 1,04

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Stade zum 01.01.2021
1,15
‘\ : —
1,10 .hé\‘ ——
s ». 7y o — =
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k7 . \‘\ * * ‘\9 v
© °. o. o —
£ 105 A:‘~ ——— —
) ’ b R 7 S — $ g
E 0\0\‘\ &
] O — —
©
m Bt 4
1,00
Sachwert (€)
0,95
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000
| age 15 €/m? 1,06 1,05 1,04 1,04 1,03 1,02 1,02 1,02
o | age 30 €/m? 1,07 1,06 1,05 1,05 1,04 1,04 1,03 1,03
e | age 70 €/m? 1,08 1,07 1,07 1,06 1,06 1,05 1,05 1,04 1,04
ez | 2ge 110 €/m? 1,10 1,09 1,08 1,08 1,07 1,07 1,06 1,06 1,05 1,05
oz | age 150 €/m? 1,10 1,09 1,09 1,08 1,08 1,07 1,07 1,06 1,06
| age 190 €/m? 1,11 1,11 1,10 1,09 1,09 1,08 1,08 1,08 1,07
e L age 230 €/m? 1,12 1,12 1,11 1,10 1,10 1,09 1,09 1,09 1,08
e L age 270 €/m? 1,13 1,12 1,11 1,11 1,10 1,10 1,09 1,09
Lage 310 €/m? 1,14 1,13 1,12 1,12 1,11 1,11 1,10 1,10
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9.2.4 Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhaduser
9.2.4.1 Anwendungshinweise

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

Er bezieht sich auf ein typisches freistehendes Ein-/ Zweifamilienhaus in massiver Bauweise und zugehoriger
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 flihren zu Abweichun-
gen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen kénnen Vergleichswerte und Kor-
rekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen entnom-
men werden (s.a. folgendes Anwendungsbeispiel). Bei mehreren Korrekturfaktoren wird die komplexe Regressi-
onsfunktion nur in einer rechnerischen Annadherung umgesetzt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu Grunde
liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften auf3erhalb dieses Rahmens liegen, sind die Ver-
gleichsfaktoren nicht zu verwenden.

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

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr bertcksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich
aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abztiglich 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 - Moder-
nisierungsgrad: 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 Verjliingung
um 9 Jahre aus. Daraus ergibt sich ein wertrelevantes Baujahr von 1984 (1975 + 9 Jahre).

Anwendungsbeispiel

Gesucht: Vergleichswert fiir ein Einfamilienhausgrundstiick im Landkreis Stade
Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 150 €/m? GrundstlicksgroRe: 600 m?
Gebaudemerkmale: wertrelevantes Baujahr: 1995 Wohnflache: 160 m?

Vergleichswert (Tabelle) 2.730 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,94
Korrekturfaktor flr Grundstiicksgréle 0,94

Vergleichsfaktor pro m? Wohnflache = 2.730€/m? x 0,94 x 0,94 =2.412 €/m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 160 m? x 2.412 €/m? = rd. 386.000 €
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9.2.4.2 Vergleichsfaktoren - Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 1.719 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 06.2019
Lage (Bodenrichtwert) 8 €/m? bis 180 €/m? 57 €/m?
Baujahr (original) 1900 bis 2020 1965
Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2020 1980
Wohnflache 48 m2 bis 300 m? 138 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 35 %
Grundstiicksgrofle 105 m? bis 2.190 m? 939 m?
ZielgroéRe (Vergleichsfaktor) 133 bis 3.200 €/m? Wohnflache 1.385 €/m? Wohnflache

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes

Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Grundstiicksgroiie 800 m?
Wohnflache 140 m2 Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1990

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Cuxhaven
3.500
3.000 Py
] /0/‘
S 2500 e 3
:_(S ‘%‘/0/
£ 2000 — . .
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o ’ ‘7 o~ ‘,/"—-——f
£ ¢ / : //.
$ 1.000 * /’,,
‘/
500 *
Wertrelevantes Baujahr
0 1965 1975 1985 1995 2005 2015
ez | age 15 €/m? 584 898 1.166 1.389 1.574 1.729
ez | age 30 €/m? 747 1.098 1.392 1.635 1.835 2.002
e | age 70 €/m? 1.020 1.425 1.758 2.029 2.252 2.436
| age 110 €/m? 1.211 1.649 2.006 2.295 2.531 2.726
o | age 150 €/m? 1.365 1.827 2.202 2.505 2.751 2.954

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache inm? | 80 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240
Korrekturfaktor 1,27 | 1,16 | 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,89 | 0,85 | 0,82 | 0,79
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
GrundstiicksgroBe inm? | 400 | 600 | 800 | 1000 | 1.200 | 1.400 | 1.600 | 1.800 | 2.000
Korrekturfaktor 0,91 096 | 1,00 | 1,03 | 1,07 | 1,09 | 1,12 | 1,14 | 1,16
Korrekturfaktor fiir 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 831 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 09.2019
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m? bis 235 €/m? 102 €/m?
Baujahr (original) 1900 bis 2018 1975
Baujahr (wertrelevant) 1962 bis 2018 1985
Wohnflache 54 m? bis 324 m? 147 m2
Unterkellerung 0 % bis 100 % 35 %
Grundstiicksgrofle 308 m? bis 2.000 m? 882 m?
ZielgroéRe (Vergleichsfaktor) 242 bis 4.026 €/m? Wohnflache 1.816 €/m? Wohnflache

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes

Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Grundstiicksgroiie 800 m?
Wohnflache 140 m2 Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1985

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Osterholz
4.000
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Wertrelevantes Baujahr

1965 1975 1985 1995

2005 2015

e | age 30 €/m? 588 1.011 1.359 1.634

1.852 2.025

oz | age 70 €/m? 857 1.355 1.754 2.066

2.310 2.503

oz | age 110 €/m? 1.087 1.640 2.076 2.415

2.678 2.885

ez | age 150 €/m? 1.298 1.898 2.365 2.724

3.004 3.223

ez | age 190 €/m? 1.497 2.137 2.631 3.010

3.304 3.533

o | age 230 €/m? 1.689 2.365 2.884 3.280

3.585 3.825

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m? 80 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240
Korrekturfaktor 1,29 | 1,17 { 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,89 | 0,85 | 0,81 | 0,77
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
GrundstiicksgroBe inm? | 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 (Wiimme)
Die Stichprobe umfasst 856 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert

Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 06.2019

Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m? bis 160 €/m? 65 €/m?
Baujahr (original) 1841 bis 2019 1977

Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2019 1984
Wohnflache 44 m?2 bis 300 m? 148 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 33 %
Grundstiicksgrofle 150 m? bis 2.184 m? 966 m?
Zielgrolie (Vergleichsfaktor) 250 bis 3.988 €/m? Wohnflache 1.539 €/m2 Wohnflache

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

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 GrundstiicksgroRie 800 m?
Wohnflache 140 m2 Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1980

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Rotenburg (Wiimme)
3.500
24
3.000 0'/ -
2 ‘/‘/
g e .
.g /’ ‘/
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;- 2000 / * 34 /0
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1.000
-
Wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
ez | age 30 €/m? 873 1.183 1.451 1.683 1.884 2.058
ez | age 70 €/m? 1.219 1.581 1.889 2.153 2.379 2.574
oz | age 110 €/m? 1.449 1.841 2174 2.455 2.697 2.904
o | age 150 €/m? 1.629 2.043 2.393 2.688 2.940 3.157
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflicheinm? | 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240
Korrekturfaktor 1,24 | 1,15 | 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,88 | 0,83 | 0,78 | 0,73
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
GrundstiicksgroBe in m? | 400 | 600 | 800 | 1.000 | 1.200 | 1.400 | 1.600 | 1.800 | 2.000
Korrekturfaktor 0,85 0,94 | 1,00 | 1,05 | 1,09 | 1,12 | 1,45 | 1,17 | 1,20

Gutachterausschuss fir Grund
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9.2.4.5 Vergleichsfaktoren - Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 1.438 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 07.2019
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? bis 330 €/m? 110 €/m?
Baujahr (original) 1826 bis 2020 1973
Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2020 1986
Wohnflache 50 m? bis 299 m? 141 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 48 %
Grundstiicksgrofle 101 m2 bis 2.178 m? 804 m?
Zielgrofie (Vergleichsfaktor) | 327 bis 4.462 €/m? Wohnflache 1.948 €/m? Wohnflache

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

2.500 -

€/m? - Wohnflache

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Grundstucksgroie 800 m?
Wohnflache 140 m? Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1985

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Stade
5.000
4.500 /‘
4.000 —
3.500 ‘ ,/’/74:
/
3.000 _— . .

1965

1975 1985 1995

0
pe pe TS /
1.500 - :%é‘—;
1.000 ‘/“
500 * Wertrelevantes Baujahr

2005 2015

o | age 30 €/m? 743

1.066 1.374 1.663

1.932 2.183

ez | age 70 €/m? 1.034

1.409 1.761 2.086

2.387 2.665

e age 110 €/m? 1.278

1.692 2.075 2.428

2.751 3.049

o | age 150 €/m? 1.500 1.946 2.356 2.730 3.073 3.387
o= | age 190 €/m? 1.709 2.183 2616 3.009 3.369 3.697
Lage 230 €/m? 1.908 2.407 2.861 3.272 3.646 3.987
Lage 270 €/m? 2.100 2.622 3.095 3.522 3.910 4.263
e | age 310 €/m? 2.287 2.830 3.320 3.762 4.163 4.527
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m? 80 100 120 140 160 180 | 200 | 220 | 240
Korrekturfaktor 1,27 | 1,16 | 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,90 | 0,86 | 0,82 | 0,79
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
GrundstiicksgroBe in m? | 400 | 600 | 800 | 1.000 | 1.200 | 1.400 | 1.600 | 1.800 | 2.000
Korrekturfaktor 0,87 | 0,94 | 1,00 1,05 1,09 1,13 1,17 1,20 1,24
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften
9.3.1  Preisniveau

Fir Reihenhduser und Doppelhaushélften 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 Erlauterung in Nr. 5.2.1).

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen wor-
den.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2020 fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Cuxhaven

. mittleres e e .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) ©
Landkreis Cuxhaven gesamt
Baujahr bis 1949 9 1920 104 1.818 145.000
(5) (1920) (70) (1.067) (80.000)
Baujahr 1950 bis 1977 55 1967 106 1.409 149.000
(52) (1969) (102) (1.424) (138.000)
Baujahr 1978 bis 1990 13 1983 137 1.711 220.000
(13) (1980) (120) (1.528) (172.000)
Baujahr 1991 bis 2017 21 1998 115 1.858 192.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (27) (1997) (116) (1.608) (185.000)
Baujahr ab 2018 *) *) * * *
(Baujahr ab 2017) (5) (2019) (117) (1.999) (250.000)
. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rglttlgrﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aanr (m?) (€/m?) ©
»landlicher Raum“ LK Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven ohne Umfeld Bremerhaven
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
*) ) ") *) )
Baujahr 1950 bis 1977 8 1966 116 1.041 118.000
(10) (1966) (90) (1.346) (118.000)
Baujahr 1978 bis 1990 4 1983 104 1.549 134.000
(5) (1980) (110) (1.528) (165.000)
Baujahr 1991 bis 2017 11 1997 110 1.775 185.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (17) (1998) (110) (1.667) (175.000)
Baujahr ab 2018 *) * *) * *
(Baujahr ab 2017) (3) (2018) (105) (1.729) (182.000)
. mittleres e e .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) ©
Stadt Cuxhaven **)
Baujahr bis 1949 7 1923 104 1.824 189.000
(3) (1920) (68) (913) (62.000)
Baujahr 1950 bis 1977 27 1965 100 1.543 150.000
(21) (1965) (89) (1.461) (130.000)
Baujahr 1978 bis 1990 7 1982 150 2.137 300.000
(5) (1980) (140) (2.199) (310.000)
Baujahr 1991 bis 2017 *) *) *) *) *)
(Baujahr 1991 bis 2016) *) *) *) *) *)
Baujahr ab 2018 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)
. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rglttlfer::s Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aanr (m?) (€/m?) ©
Umring Bremerhaven ***)
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
*) ) ") *) )
Baujahr 1950 bis 1977 20 1969 110 1.381 150.000
(21) (1970) (108) (1.418) (156.000)
Baujahr 1978 bis 1990 *) * * *) *
(3) (1980) (113) (1.460) (165.000)
Baujahr 1991 bis 2017 8 1998 115 2.054 244.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (9) (1994) (118) (1.600) (185.000)
Baujahr ab 2018 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)

*)  Es liegen keine oder nicht genliigend Daten vor.
**)  Gemarkungen Cuxhaven, Duhnen, Dése, Sahlenburg, Stickenblttel, Stider- und Westerwisch und Groden
***)  Gemarkungen Langen, Debstedt, Spaden, Schiffdorf und Loxstedt
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2020 fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften

im Landkreis Osterholz

. mittleres e e .
verkaufte Objekte Anzahl - Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) €
Landkreis Osterholz gesamt
Baujahr bis 1949 5 1925 9N 2.082 145.000
(5) (1927) (92) (1.598) (159.000)
Baujahr 1950 bis 1977 44 1964 104 1.889 202.000
(67) (1965) (110) (1.658) (180.000)
Baujahr 1978 bis 1990 29 1979 120 1.792 232.000
(31) (1979) (110) (1.800) (198.000)
Baujahr 1991 bis 2017 35 2000 120 2.451 275.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (38) (2000) (120) (2.167) (268.000)
Baujahr ab 2018 24 2020 127 3.022 378.000
(Baujahr ab 2017) (42) (2019) (126) (2.933) (331.000)
ittl mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rgltt ?rﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
adant (m?) (€/m?) €
,Verdichtungsraum“ Landkreis Osterholz
Baujahr bis 1949 4 1922 72 2.181 186.000
(5) (1927) (92) (1.598) (159.000)
Baujahr 1950 bis 1977 43 1965 105 1.885 203.000
(64) (1965) (110) (1.668) (182.000)
Baujahr 1978 bis 1990 27 1979 120 1.793 233.000
(23) (1978) (113) (1.800) (198.000)
Baujahr 1991 bis 2017 22 2001 122 2.500 307.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (29) (2000) (123) (2.208) (279.000)
Baujahr ab 2018 9 2020 127 3.076 391.000
(Baujahr ab 2017) (17) (2019) (127) (2.937) (368.000)

Verdichtungsraum (Sidkreis): Gemarkungen Lilienthal, Schwanewede, Beckedorf, Léhnhorst, Leuchtenburg, Ritterhude, Ihlpohl,
Platjenwerbe, Werschenrege, Lesumstotel, Stendorf, Osterholz-Scharmbeck, Scharmbeckstotel

. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rglttlgrﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aulanr (m?) (€/m?) €
slandlicher 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)
Baujahr 1991 bis 2017 13 1999 118 2.100 252.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (9) (2002) (110) (1.909) (210.000)
Baujahr ab 2018 15 2020 125 2.980 371.000
(Baujahr ab 2017) (25) (2019) (125) (2.824) (288.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2020 fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften

im Landkreis Rotenburg (Wiimme)

. mittleres e el .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aula (m?) (€/m?) €
Landkreis Rotenburg (Wiimme) gesamt
Baujahr bis 1949 4 1931 105 1.441 120.000
4) (1937) (92) (1.219) (109.000)
Baujahr 1950 bis 1977 59 1965 95 1.311 121.000
(54) (1964) (95) (1.201) (124.000)
Baujahr 1978 bis 1990 7 1982 110 1.409 178.000
(13) (1981) (105) (1.618) (185.000)
Baujahr 1991 bis 2017 31 1997 110 1.865 210.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (34) (1998) (116) (1.703) (189.000)
Baujahr ab 2018 5 2020 118 2.542 300.000
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.

84

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf




Grundstticksmarktbericht 2021

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2020 fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften

im Landkreis Stade

. mittleres e e .
verkaufte Objekte Anzahl - Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) €
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1949 14 1930 106 1.879 194.000
(20) (1936) (70) (1.767) (124.000)
Baujahr 1950 bis 1977 87 1966 100 1.961 200.000
(101) (1965) (97) (1.824) (180.000)
Baujahr 1978 bis 1990 40 1980 116 2.141 256.000
(46) (1980) (115) (1.964) (235.000)
Baujahr 1991 bis 2017 62 1999 110 2.586 280.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (70) (1999) (113) (2.377) (270.000)
Baujahr ab 2018 35 2019 125 2.734 350.000
(Baujahr ab 2017) (22) (2019) (130) (2.404) (306.000)
. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl r;'tﬂ?rﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aulanr (m?) (€/m?) €
Landkreis Stade ohne Stadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
*) ) *) ") ")
Baujahr 1950 bis 1977 14 1972 100 1.941 189.000
(21) (1972) (110) (1.544) (170.000)
Baujahr 1978 bis 1990 21 1980 113 2.140 245.000
(23) (1980) (115) (1.845) (200.000)
Baujahr 1991 bis 2017 38 2001 109 2.486 280.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (43) (1999) (114) (2.128) (249.000)
Baujahr ab 2018 24 2020 120 2.519 334.000
(Baujahr ab 2017) (21) (2019) (130) (2.407) (309.000)
ittl mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl rg:;gﬁf Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) €
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1949 10 1932 104 1.962 188.000
(16) (1936) (60) (1.799) (124.000)
Baujahr 1950 bis 1977 41 1965 100 1.735 170.000
(51) (1961) (93) (1.688) (159.000)
Baujahr 1978 bis 1990 12 1980 117 1.978 240.000
(13) (1980) (120) (2.230) (252.000)
Baujahr 1991 bis 2017 11 1998 115 2.304 265.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (13) (1999) (107) (2.414) (245.000)
Baujahr ab 2018 11 2019 126 3.246 409.000
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)
. mittleres mittlere _ Wohn- .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) ©
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1949 4 1928 132 1.715 230.000
(3) (1932) (158) (1.679) (164.000)
Baujahr 1950 bis 1977 32 1966 99 2.500 240.000
(29) (1967) (100) (2.232) (220.000)
Baujahr 1978 bis 1990 7 1980 125 2.784 320.000
(10) (1980) (112) (2.147) (242.000)
Baujahr 1991 bis 2017 13 1996 110 3.278 359.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (14) (2001) (120) (3.024) (322.000)
Baujahr ab 2018 *) *) *) *) *)
(Baujahr ab 2017) *) *) *) *) *)

*) 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 zurlickliegenden Jahren.

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

Durchschnittlich gezahlte Kaufpreise je m? Wohnflache (Medianwerte)
fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
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9.3.3 Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushaften
9.3.3.1 Sachwertfaktoren

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

Aus Kaufpreisen und vorlaufigen Sachwerten sind die nachfolgenden Sachwertfaktoren fur Reihenhauser und
Doppelhaushélften abgeleitet worden.

9.3.3.2 Sachwertfaktoren - Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 312 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 11.2018
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m? bis 190 €/m? 80 €/m?
Grundstiicksgroiie 152 m? bis 800 m? 363 m?
Baujahr (wertrelevant) 1960 bis 2020 1981
Brutto-Grundflache 89 m? bis 411 m? 202 m?
Wohnflache 70 m? bis 190 m? 113 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 45 %
Standardstufe 1,0 bis 4,5 2,6
Sachwert 46.000 € bis 303.000 € 142.000 €
Zielgrolie: Sachwertfaktor 0,70 bis 1,93 1,19

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fir Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Cuxhaven zum 01.01.2021

1,70
1,60 s
*,
1,50 \\ oi\
1,40 % 2
1,30 S\ \\ \\.x.
- ’ . \ \
L 1,20 \ ~— \’\ ® m— ¢
X ’ \ \ \
“t‘! oo \‘ @ ‘\\‘\
’ 9. ®.
£ \ \
.E 1,00 \\ * e ——
8 090 S— *
w ) \‘\
0,80 *
070 Sachwert (€
! 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
ez | 3ge 30 €/m? 1,34 1,07 0,94 0,85 0,79
| age 70 €/m? 1,54 1,25 1,11 1,02 0,95
e ommm | age 110 €/m? 1,38 1,23 1,13 1,06 1,01
e | age 150 €/m? 1,48 1,32 1,22 1,15 1,09
o |_age 190 €/m? 1,56 1,40 1,30 1,22

Korrekturfaktor fiir 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 - Landkreis Osterholz

Die Stichprobe umfasst 227 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 06.2019
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? bis 230 €/m? 127 €/m?
GrundstiicksgroRie 154 m? bis 800 m? 341 m?
Baujahr (wertrelevant) 1962 bis 2018 1990
Brutto-Grundflache 108 m? bis 321 m? 189 m?
Wohnflache 73 m? bis 230 m? 118 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 27 %
Standardstufe 1,6 bis 4,5 29
Sachwert 90.000 € bis 330.000 € 179.000 €
Zielgrolie: Sachwertfaktor 0,87 bis 1,92 1,28

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osterholz zum 01.01.2021

1,70
1,60
1,50
5 1,40 -
-
]
Y= 1
£ 1,30 v
s . ’
< 1,20 - \ S
[ ' 3
C‘B \‘\
£ 4 ® L4
1,10
Sachwert (€)
1,00
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
o | age 30 €/m? 1,36 1,22 1,13
e | age 70 €/m? 1,43 1,28 1,19 1,12
ez | age 110 €/m? 1,49 1,35 1,25 1,18 1,13
o | age 150 €/m? 1,57 1,41 1,32 1,24 1,19
o | age 190 €/m? 1,64 1,48 1,38 1,31 1,25
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9.3.3.4 Sachwertfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Die Stichprobe umfasst 152 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 09.2019
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m? bis 160 €/m? 81 €/m?
Grundstiicksgrofie 104 m? bis 993 m? 371 m?
Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2020 1981
Brutto-Grundflache 98 m? bis 320 m? 197 m?
Wohnflache 59 m? bis 180 m? 105 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 43 %
Standardstufe 1,3 bis 3,9 24
Sachwert 55.000 € bis 369.000 € 145.000 €
Zielgrolie: Sachwertfaktor 0,73 bis 1,94 1,17

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Rotenburg (Wiimme) zum 01.01.2021

1,60

1,50

0\
1,40

’ e,
- *. \
L \ 0.
ﬁ 1.30 - \ & — ® S
& ) \
£ \ \ \’ .
[ oy 0\ \
3 .
ﬁ ! ‘20 \ \‘ \
4
3 0\ \0\
1,10 “\ -
100 * Sachwert (€)
! 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
o mm | age 30 €/m? 1,36 1,22 1,14 1,08 1,04
| age 70 €/m? 1,49 1,33 1,24 1,18 1,13 1,09
ez | age 110 €/m? 1,41 1,32 1,25 1,20 1,16
e | 2ge 150 €/m? 1,49 1,39 1,32 1,26
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9.3.3.5 Sachwertfaktoren - Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 577 Kaufféalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 07.2019
Lage (Bodenrichtwert) 36 €/m? bis 320 €/m? 152 €/m?
GrundstiicksgroRie 150 m? bis 746 m? 329 m?
Baujahr (wertrelevant) 1960 bis 2020 1990
Brutto-Grundflache 95 m? bis 388 m? 207 m?
Wohnflache 70 m? bis 220 m? 112 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 52 %
Standardstufe 1,4 bis 5,0 3,0
Sachwert 62.000 € bis 471.000 € 207.000 €
Zielgrolie: Sachwertfaktor 0,85 bis 2,12 1,21
Sachwertfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Stade zum 01.01.2021
1,60
*,
1,50 ‘\ .
°, L)
1,40 < . A
N "N
g . . .
s 1301 o, e, \
‘E "®. e
[ 9,
2 12 _%’Q‘%‘H
Q 9.
h: 0: ,\.\:\o\
1,10 - ¢>o o ‘%‘%
\‘\:\:§0
1,00 T
Sachwert (€)
0.90 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
o | age 30 €/m? 1,39 1,25 1,16 1,10
e | age 70 €/m? 1,48 1,32 1,22 1,15 1,10 1,05 1,01
ez | 2ge 110 €/m? 1,56 1,38 1,28 1,20 1,14 1,09 1,04 1,01
oz | age 150 €/m? 1,44 1,32 1,24 1,17 1,12 1,07 1,04 1,00
o | age 190 €/m? 1,49 1,37 1,28 1,21 1,15 1,10 1,06 1,03
e | age 230 €/m? 1,41 1,31 1,24 1,18 1,13 1,09 1,05
ez | age 270 €/m? 1,45 1,35 1,27 1,21 1,15 1,11 1,07
wmoms Lage 310 €/m? 1,38 1,30 1,23 1,18 1,13 1,09
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9.3.4 Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushéaften

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

Sie beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. auf eine typische Doppelhaushalfte in massiver Bau-
weise und mittlerer Ausstattung, einschl. zugehdériger Garage bzw. Carport.

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts (s.0.) fiihren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen kénnen Vergleichswerte und
Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grundstlicks- und Gebdudemerkmalen ent-
nommen werden (s.a. folgendes Anwendungsbeispiel). Bei mehreren Korrekturfaktoren wird die komplexe Regres-
sionsfunktion nur in einer rechnerischen Annaherung umgesetzt.

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

4. Baujahrestypische Baumangel und Bauschaden sind Uber die Vergleichsfaktoren bericksichtigt. Besondere Bau-
mangel und -schaden sind auerhalb der Vergleichswerte gesondert zu beriicksichtigen.

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich
aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittiungsstichtag abziiglich 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 ergében 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 fiir ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte im Landkreis Stade

Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 110 €/ m? Grundstilicksgrofe: 250 m?

Gebaudemerkmale: wertrelevantes Baujahr: 1985 Wohnflache: 120 m?
Vergleichswert (Tabelle) 2.102 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,92

Korrekturfaktor fir Grundstiicksgrole 0,96

Vergleichsfaktor pro m? Wohnflache = 2.102 €/m? x 0,92 x 0,96 = 1.856 €/m?
Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m? x 1.856 €/m? = rd. 223.000 €
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9.3.4.1 Vergleichstfaktoren - Landkreis Cuxhaven
Die Stichprobe umfasst 271 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert

Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 05.2019

Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? bis 195 €/m? 84 €/m?
Baujahr (original) 1910 bis 2020 1976

Baujahr (wertrelevant) 1959 bis 2020 1983
Wohnflache 47 m? bis 190 m? 110 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 50 %
Grundstiicksgrofle 91 m2 bis 781 m? 348 m?
Zielgrolie (Vergleichsfaktor) 667 bis 2.632 €/m? Wohnflache 1.515 €/m? Wohnflache

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

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Grundstiicksflache 350 m?
Wohnflache 100 m2 Baujahr (wertrelevant) 1990
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m? Ausstattung mittel

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Cuxhaven
3.500
3.000 ————
g /’/‘
[%] L2 2 2
S 2,500 e ——
c 0/ /0
'g 2000 .//0 /‘ *
gu - /‘//‘7/0/
E 500 ’ A‘ " *
(™) : e -— —
7 /Q/
1.000 * ——
0/ Wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
ez | age 30 €/m? 658 956 1.194 1.383 1.533 1.653
e | 3ge 70 €/m? 1.004 1.365 1.648 1.868 2.042 2.180
o | age 110 €/m? 1.242 1.640 1.948 2.187 2.375 2.524
o | age 150 €/m? 1.430 1.856 2.182 2.435 2.633 2.790
o | age 190 €/m? 1.589 2.036 2.378 2.641 2.847 3.011

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m? | 60 80 100 | 120 | 140 | 160 | 180

Korrekturfaktor 1,23 1,11 |1,00|091|0,83|0,76 | 0,70

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroBe
Grundstiicksgrofle inm? | 150 | 250 | 350 | 450 | 550 | 650 | 750

Korrekturfaktor 0,95 0,98 | 1,00 | 1,02 | 1,04 | 1,05 | 1,07
Korrekturfaktor fiir 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 Vergleichstfaktoren - Landkreis Osterholz
Die Stichprobe umfasst 383 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 05.2019
Lage (Bodenrichtwert) 28 €/m? bis 240 €/m? 135 €/m?
Baujahr (original) 1900 bis 2020 1988
Baujahr (wertrelevant) 1962 bis 2020 1994
Wohnflache 40 m? bis186 m? 116 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 23 %
Grundstiicksgrofe 112 m? bis 800 m? 340 m?
ZielgroéRe (Vergleichsfaktor) 798 bis 3.852 €/m? Wohnflache 2.058 €/m? Wohnflache

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

Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Grundstucksflache 350 m?
Wohnflache 100 m2 Baujahr (wertrelevant) 1990
Lage (Bodenrichtwert) 130 €/m? Ausstattung mittel

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osterholz
3.500 =
/‘
3.000 /‘ / s
o ’/ ‘/
;Fé 2.500 '/l‘ /‘ /‘
,.—E /‘/ ‘/ ‘/ .
£ - / /
S 2000 -%. . . .4
o ¢ ’/‘ *
£ 0/1‘ /
o 1.500 -
- ‘;o/
1.000 A
Wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
o | age 30 €/m? 1.097 1.299 1.518 1.753 2.006 2.275
o | age 70 €/m? 1.363 1.586 1.827 2.085 2.359 2.651
e | age 110 €/m? 1.576 1.816 2.072 2.346 2.637 2.945
ez | age 150 €/m? 1.764 2.017 2.288 2.575 2.879 3.201
oz |_age 190 €/m? 1.937 2.202 2.484 2.783 3.100 3.433

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache inm? | 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180
Korrekturfaktor 1,09 | 1,00 | 0,92 | 0,84 | 0,76 | 0,69
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofle
GrundstiicksgrofRe inm? | 150 | 250 | 350 | 450 | 550 | 650 | 750
Korrekturfaktor 0,92 0,97 | 1,00 | 1,03 | 1,05 | 1,07 | 1,09
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9.3.4.3 Vergleichstfaktoren - Landkreis Rotenburg (Wimme)
Die Stichprobe umfasst 227 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert

Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 08.2019

Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? bis 160 €/m? 85 €/m?
Baujahr (original) 1920 bis 2020 1978

Baujahr (wertrelevant) 1966 bis 2020 1984
Wohnflache 59 m? bis 180 m? 103 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 50 %
Grundstiicksgrofle 104 m? bis 764 m? 345 m?
Zielgrolie (Vergleichsfaktor) 750 bis 2.820 €/m? Wohnflache 1.333 €/m? Wohnflache

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

Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Grundstiicksflache 350 m?
Wohnflache 100 m2 Baujahr (wertrelevant) 1990
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m? Ausstattung mittel

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

im Landkreis Rotenburg (Wiimme)

3.500
3.000 "
(] /
'S /‘ e &
= 2.500
c /
(] T 3
= 2.000 p—
@ L 4 $ 3
—~ —_—
® 1500 ‘,// P
0/ / /
1.000 : s ¥
500 Wertrelevantes Baujahr
1965 1975 1985 1995 2005 2015
| age 30 €/m? 787 1.049 1.255 1.409 1.525 1.612
| age 70 €/m? 1.003 1.352 1.628 1.837 1.994 2.113
o |_age 110 €/m? 1.206 1.639 1.984 2.247 2.446 2.596
| age 150 €/m? 1.410 1.930 2.348 2.669 2.911

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m? | 60 80 | 100 | 120 | 140 | 160
Korrekturfaktor 1,21 (1,10 (1,00 | 0,91 | 0,83 | 0,76
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
GrundstiicksgroRe inm? | 150 | 250 | 350 | 450 | 550 | 650 | 750
Korrekturfaktor 0,850,933 | 1,00 | 1,06 | 1,10 | 1,15 | 1,19
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9.3.4.4 Vergleichstfaktoren - Landkreis Stade
Die Stichprobe umfasst 563 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 06.2019
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m? bis 320 €/m? 150 €/m?
Baujahr (original) 1951 bis 2020 1985
Baujahr (wertrelevant) 1964 bis 2020 1993
Wohnflache 61 m? bis 200 m? 111 m?
Unterkellerung 0 % bis 100 % 54 %
Grundstiicksgrofie 115 m? bis 746 m? 322 m?
ZielgroéRe (Vergleichsfaktor) 769 bis 3.423 €/m? Wohnflache 2.113 €/m? Wohnflache

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

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Grundstiicksflache 350 m?
Wohnflache 100 m2 Baujahr (wertrelevant) 1990
Lage (Bodenrichtwert) 130 €/m? Ausstattung mittel

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften

im Landkreis Stade

4.000
3.500
/:
o  3.000 — :é.
% /:%‘ >
:© /
€ 2500 N — 741%—7‘ ¢ -
-g :/‘/‘/0
2 2.000 - ‘%.%‘ * .
! & L4 34 22
E 1.500 * /Q/ 40/
W : ‘7 ——
1 000 & ¢/
R Wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
ez | age 30 €/m? 630 1.009 1.319 1.577 1.798 1.988
e omm | age 70 €/m? 1.123 1.503 1.812 2.071 2.291 2.482
o | age 110 €/m? 1.413 1.793 2.102 2.361 2.581 2.772
o | age 150 €/m? 1.624 2.004 2.313 2.572 2.792 2.983
oz | age 190 €/m? 1.791 2171 2.480 2.739 2.959 3.150
oz |_age 230 €/m? 1.931 2.311 2.620 2.879 3.099 3.290
Lage 270 €/m? 2.051 2431 2.740 2.999 3.219 3.410
Lage 310 €/m? 2.157 2.537 2.846 3.105 3.325 3.516
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m? | 60 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180
Korrekturfaktor 1,24 (1,10 | 1,00 | 0,92 | 0,85 | 0,80 | 0,75
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroBe
Grundstiicksgréfle inm? | 150 | 250 | 350 | 450 | 550 | 650 | 750
Korrekturfaktor 0,91 0,9 | 1,00 | 1,03 | 1,06 | 1,09 | 1,12
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9.4 Wohnungseigentum
Die Anzahl der Kaufvertrage hat sich in den letzten 5 Jahren wie folgt entwickelt:

Anzahl der Kaufvertrage fiir Eigentumswohnungen

Landkreis Rotenburg

(Wiimme) Landkreis Stade

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz

Anzahl der Vertrdge Anzahl der Vertrdage Anzahl der Vertrdge Anzahl der Vertrige

350 750
750

735 763 741 330 o 5% oo o 68
662 663 3001|260 275 272 30| 288 o0 603 589
250 243 500
500 o0 200
150
250 100 100 250
50
0 0 0 0

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Jahr Jahr Jahr Jahr

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

Geldumsatz fiir Eigentumswohnungen

Landkreis Rotenburg

(Wiimme) Landkreis Stade

Landkreis Cuxhaven Landkreis Osterholz

Umsatz in Millionen Euro Umsatz in Millionen Euro Umsatz in Millionen Euro Umsatz in Millionen Euro

150
150
60 56.7 50 w1 466 484

125 50

131 136 132
198 400 “ 473 w0 125 o 111
97 1 347 95
100 © 357 33,7 100 91
33,0 20

75 30 75
50 20 20 50
25 10 10 25

0 0 0

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2018 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

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 kdnnen oft nur sehr eingeschrankt nach objektiven Kriterien erfasst werden. Die folgen-
den Klassifizierungen mit Angaben von Durchschnittspreisen fiihren daher zu unerwiinschten aber unvermeid-
lichen Generalisierungen und erlauben insofern nur eine grobe Orientierung.

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

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres fiir 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). Kauffalle mit ungewdhnlichen und per-
sonlichen Verhaltnissen sind nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Gber die Abhangigkeit 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 2020 - Landkreis Cuxhaven

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im Landkreis Cuxhaven
(Erst- und Weiterverkaufe)

. mittleres it i el .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) €
Landlicher Raum Landkreis Cuxhaven, ohne Stadt Cuxhaven, ohne Umfeld Bremerhaven
Baujahr bis 1949 5 1900 67 1.165 102.000
*) ) ) ") )
Baujahr 1950 bis 1977 26 1976 70 817 69.000
(21) (1976) (51) (467) (34.000)
Baujahr 1978 bis 1990 13 1986 50 1.500 78.000
(17) (1988) (81) (1.353) (71.000)
Baujahr 1991 bis 2017 56 1997 54 1.937 117.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (64) (1998) (70) (1.525) (108.000)
Baujahr ab 2018 61 2020 76 3.051 226.000
(Baujahr ab 2017) (27) (2019) (71) (2.786) (202.000)
ittl mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl r;:t ?;ﬁf Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
H (m?) (€/m?) €
Stadt Cuxhaven
Baujahr bis 1949 20 1909 76 1.791 142.000
(23) (1920) (73) (1.232) (85.000)
Baujahr 1950 bis 1977 124 1972 52 2.257 120.000
(160) (1971) (58) (2.016) (115.000)
Baujahr 1978 bis 1990 46 1982 50 2.727 156.000
(40) (1982) (46) (2.198) (126.000)
Baujahr 1991 bis 2017 75 1999 61 3.659 220.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (100) (1998) (60) (3.238) (191.000)
Baujahr ab 2018 83 2020 74 4.293 327.000
(Baujahr ab 2017) (82) (2019) (84) (3.924) (313.000)
. mittleres mittlere s .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aa (m?) (€/m?) €
Umring Bremerhaven **)
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
*) ) ) *) )
Baujahr 1950 bis 1977 12 1973 71 1.329 98.000
(17) (1973) (100) (1.105) (100.000)
Baujahr 1978 bis 1990 12 1982 78 1.330 101.000
(7) (1983) (69) (1.250) (71.000)
Baujahr 1991 bis 2017 26 1998 78 1.829 142.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (16) (1998) (86) (1.849) (161.000)
Baujahr ab 2018 24 2019 96 2.833 262.000
(Baujahr ab 2017) (22) (2019) (96) (2.601) (244.000)

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

Durchschnittspreise 2020 - Landkreis Osterholz

Durchschnittspreise flir Wohnungseigentum im Landkreis Osterholz

(Erst- und Weiterverkaufe)

mittleres mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aula (m?) (€/m?) ©
Landkreis Osterholz gesamt

Baujahr bis 1949 *) * * * *

(5) (1914) (79) (1.067) (92.000)
Baujahr 1950 bis 1977 40 1964 59 1.640 99.000

(40) (1965) (68) (1.133) (74.000)
Baujahr 1978 bis 1990 37 1983 79 1.676 120.000

(47) (1982) (79) (1.579) (120.000)
Baujahr 1991 bis 2017 47 1998 72 2.290 185.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (57) (1996) (65) (1.895) (128.000)
Baujahr ab 2018 71 2020 90 2.670 241.000
(Baujahr ab 2017) (74) (2019) (88) (3.187) (255.000)

Hinweis: ca. 86 % der hier aufgefiihrten Kauffalle liegen im Verdichtungsraum des Landkreises Osterholz

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

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

9.4.4 Durchschnittspreise 2020 - Landkreis Rotenburg

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im Landkreis Rotenburg (Wimme)

(Erst- und Weiterverkaufe)

. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl r;lttlgrﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
. (m?) (€/m?) €
Landkreis Rotenburg (Wiimme) gesamt
Baujahr bis 1949 5 1904 110 727 72.000
7) (1939) (160) (760) (91.000)
Baujahr 1950 bis 1977 51 1969 73 926 73.000
(19) (1969) (73) (946) (70.000)
Baujahr 1978 bis 1990 30 1983 72 1.439 97.000
(37) (1983) (65) (1.144) (74.000)
Baujahr 1991 bis 2017 74 1994 75 1.667 130.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (83) (1995) (74) (1.642) (118.000)
Baujahr ab 2018 89 2020 84 2.950 225.000
(Baujahr ab 2017) (59) (2019) (76) (2.655) (194.000)
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9.4.5 Durchschnittspreise 2020 - Landkreis Stade
Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im Landkreis Stade

(Erst- und Weiterverkaufe)

. mittleres it i el .
verkaufte Objekte Anzahl Bauiahr Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aua (m?) (€/m?) ©
Landkreis Stade gesamt
Baujahr bis 1949 14 1908 111 2.017 207.000
(16) (1927) (98) (1.911) (195.000)
Baujahr 1950 bis 1977 125 1970 72 1.513 98.000
(137) (1970) (70) (1.279) (78.000)
Baujahr 1978 bis 1990 48 1985 70 1.984 142.000
(60) (1984) (69) (2.163) (146.000)
Baujahr 1991 bis 2017 100 1995 71 2.430 166.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (96) (1996) (70) (2.389) (156.000)
Baujahr ab 2018 136 2020 70 3.742 258.000
(Baujahr ab 2017) (127) (2019) (82) (3.113) (240.000)
. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl r;'tﬂ?rﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aanr (m?) (€/m?) ©
Landkreis Stade ohne Hansestadte Stade und Buxtehude
Baujahr bis 1949 *) *) *) *) *)
") ) *) ") ")
Baujahr 1950 bis 1977 4 1968 78 2.213 172.000
(14) (1965) (78) (1.517) (112.000)
Baujahr 1978 bis 1990 18 1986 71 1.769 126.000
(14) (1984) (82) (1.625) (130.000)
Baujahr 1991 bis 2017 35 1995 74 2.000 150.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (26) (1996) (66) (2.113) (140.000)
Baujahr ab 2018 63 2020 70 3.333 233.000
(Baujahr ab 2017) (70) (2019) (82) (2.778) (230.000)
. mittlere Wohn-
verkaufte Objekte Anzahl r;'tﬂ?rﬁs Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
aanr (m?) (€/m?) ©
Hansestadt Buxtehude
Baujahr bis 1949 3 1930 108 2.037 220.000
(4) (1900) (59) (1.987) (120.000)
Baujahr 1950 bis 1977 43 1969 68 1.985 128.000
(33) (1971) (65) (1.816) (116.000)
Baujahr 1978 bis 1990 16 1983 70 2.581 177.000
(27) (1983) (68) (2.391) (156.000)
Baujahr 1991 bis 2017 33 1995 74 2.909 200.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (38) (1996) (74) (2.688) (200.000)
Baujahr ab 2018 39 2020 81 4.472 356.000
(Baujahr ab 2017) (21) (2019) (80) (4.194) (305.000)
. mittleres it i e .
verkaufte Objekte Anzahl - Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
: (m?) (€/m?) €
Hansestadt Stade
Baujahr bis 1949 9 1904 112 2.259 220.000
(10) (1927) (108) (1.911) (206.000)
Baujahr 1950 bis 1977 78 1970 73 1.146 78.000
(90) (1970) (70) (723) (52.000)
Baujahr 1978 bis 1990 14 1983 71 2.032 136.000
(19) (1985) (64) (2.135) (145.000)
Baujahr 1991 bis 2017 32 1994 67 2.049 136.000
(Baujahr 1991 bis 2016) (32) (1995) (64) (2.259) (146.000)
Baujahr ab 2018 34 2018 68 3.761 248.000
(Baujahr ab 2017) (36) (2018) (84) (3.606) (267.000)

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf

99



Grundsticksmarktbericht 2021

9.4.6 Preisentwicklung

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die langfristige Preisentwicklung von gebrauchten sowie neu erstellten

Eigentumswohnungen in den vier Landkreisen.

Die Preise fiir 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

Z  3.000
E]

E 2000
W

1.000 -

0 4

2016 2017 2018 2019 2020
M Erstverkauf 2.870 2.980 2.570 3.793 3.374
B Wiederverkauf 1.275 1.470 1.588 1.901 1.889

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

6.000
5.000
ra
2 4.000
E  3.000
W
2.000 -
1.000 -
0 4
2016 2017 2018 2019 2020
m Erstverkauf 4.384 4.257 4.229 5.170 5.820
m Wiederverkauf 2.659 2.818 3.172 3.696 3.736

Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Osterholz

4.000
3.000
-
w
3
~ 2.000
£
P
1.000 -
0 -
2016 2017 2018 2019 2020
W Erstverkauf 2.441 2.962 2.831 3.187 2.670
H Wiederverkauf 1.079 1.200 1.520 1.583 1.867
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Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Rotenburg (Wiimme)

4.000
3.000
—
[T
=
~ 2.000 -+
£
W
1.000 -
0 -
2016 2017 2018 2019 2020
M Erstverkauf 2.312 2.313 2.511 2.655 2.948
B Wiederverkauf 1.086 1.120 1.188 1.412 1.394

Preisentwicklung von Wohnungseigentum im Landkreis Stade

4.000
3.000
-
.
3
o 2.000
£
S~
™)
1.000 -
0 A
2016 2017 2018 2019 2020
W Erstverkauf 2.721 2.804 3.090 3.107 3.739
H Wiederverkauf 1.539 1.500 1.593 1.842 1.938

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf

101




Grundsticksmarktbericht 2021

9.4.7 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Auswer-
tung erfolgt mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse. Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale
auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/\WWohnflache) 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.o.) fihren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Den nachstehenden Tabellen und Diagrammen kénnen Vergleichswerte und
Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von den wichtigsten wertrelevanten Grundstlicks- und Gebdudemerkmalen ent-
nommen werden (s.a. folgendes Anwendungsbeispiel).

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

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

5. Die Marktwerte von Eigentumswohnungen werden noch starker als die Marktwerte anderer Wohnimmobilien durch
die Lagemerkmale gepragt. Die Einfllisse dieser oft sehr vielschichtigen Lagekomponenten auf die Kaufpreise kén-
nen erfahrungsgeman kaum objektiv erfasst und daher auch nicht hinreichend durch einen einzigen Wertansatz,
den Bodenrichtwert, berticksichtigt werden. Das indirekte Vergleichswertverfahren mit Vergleichsfaktoren fiihrt da-
her nicht immer zu einem lagegerechten Marktwert. Vielfach ist es sachgerechter, einen direkten Preisvergleich mit
Kaufféllen aus der unmittelbaren Nachbarschaft anzustellen. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen gleich-
wohl nur in anonymisierter Form und kostenpflichtig erteilt werden.

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr berlicksichtigt 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 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 fiir eine Eigentumswohnung (Weiterverkauf) im Landkreis Cuxhaven
(ohne Kurlagen)

Grundstiicksmerkmale: Lagewert (Bodenrichtwert): 120 €/m?

Gebaudemerkmale: wertrelevantes Baujahr: 1985 Wohnflache: 90 m?
Vorlaufiger Vergleichswert (Tabelle): 1.979 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache: 0,95

Vergleichsfaktor pro m? Wohnflache = 1.979 €/m? x 0,95 = 1.880 €/m?

Vergleichswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 90 m? x 1.880 €/m? = rd. 169.000 €
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9.4.8 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Cuxhaven - Erstverkiufe

Die Stichprobe umfasst 207 Kauffalle aus dem Landkreis Cuxhaven (ohne hochwertige Kurlagen der Stadt
Cuxhaven) und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 09.2019
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? bis 240 €/m? 130 €/m?
Baujahr (original) Neubau Neubau
Wohnflache 50 m? bis 152 m? 84 m?
Wohneinheiten im Gebdude 4 bis 48 13
Ausstattungsstandard mittel - gehoben bis stark gehoben mittel bis gehoben

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum

Kaufzeitpunkt 01.01.2021.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
im Landkreis Cuxhaven (ohne Kurlagen )
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Wohnflache
2.000 50 m? 70 m? 90 m? 110 m? 130 m? 150 m?
ez | age 60 €/m? 3.011 2.813 2.687 2.597 2.528 2.474
oz | age 90 €/m? 3.367 3.158 3.024 2.928 2.855 2.798
e omm | age 120 €/m? 3.682 3.464 3.323 3.223 3.147 3.086
o | age 150 €/m? 3.972 3.745 3.599 3.494 3.415 3.352
oo | age 180 €/m? 4.243 4.008 3.857 3.749 3.667 3.601
Lage 210 €/m? 4.501 4.259 4.103 3.991 3.906 3.839
ez | age 240 €/m? 4.747 4.499 4.338 4.223 4.136 4.067
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9.4.9 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Cuxhaven - Weiterverkaufe

Die Stichprobe umfasst 620 Kauffalle aus dem Landkreis Cuxhaven (ohne hochwertige Kurlagen der Stadt

Cuxhaven) und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 05.2019
Lage (Bodenrichtwert) 26 €/m? bis 280 €/m? 130 €/m?
Baujahr (original) 1957 bis 2020 1984
Baujahr (wertrelevant) 1965 bis 2020 1987
Wohnflache 30 m? bis 165 m? 64 m?
Wohneinheiten im Gebdude 3 bis 180 32

Hinweis: Die Kauffalle der Bodenrichtwertzone 03201420 in Stotel, Fasanenstralle 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 01.01.2021 Ausstattung mittel
Wohnflache 70 m? Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1990

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
im Landkreis Cuxhaven (ohne Kurlagen )
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i Wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
o | age 60 €/m? 779 1.120 1.434 1.712 1.955 2.166
e | age 90 €/m? 946 1.346 1.711 2.034 2.315 2.557
o | age 120 €/m? 1.108 1.564 1.979 2.344 2.660 2.933
wommm | age 150 €/m? 1.271 1.782 2.244 2.649 2.999 3.301
o | age 180 €/m? 1.435 1.999 2.508 2.953 3.337 3.668
Lage 210 €/m? 1.601 2.219 2.775 3.259 3.676 4.035
Lage 240 €/m? 1.770 2.442 3.044 3.567 4.017 4.404
ez | age 270 €/m? 1.942 2.669 3.316 3.878 4.362 4.776
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m? 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150
Korrekturfaktor 1,14 | 1,08 | 1,04 | 1,00 | 0,97 | 0,95 | 0,92 | 0,90 | 0,89 | 0,87 | 0,86 | 0,85
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9.4.10 Vergleichsfaktoren fiir die Kurlagen der Stadt Cuxhaven - Erstverkaufe
Die Stichprobe umfasst 105 Kauffalle aus den Kurlagen der Stadt Cuxhaven und lasst sich wie folgt beschrei-

ben:
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 05.2018
Lage (Bodenrichtwert) 250 €/m? bis 750 €/m? 390 €/m?
Baujahr (original) Neubau Neubau
Wohnflache 38 m? bis 130 m? 75 m?
Wohneinheiten im Gebaude 7 bis 28 20

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum

Kaufzeitpunkt 01.01.2021.

Die Vergleichsfaktoren wurden auf 10 € gerundet!

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
der Stadt Cuxhaven in den Kurlagen
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5.000 /0,

4.500 o :

Bodenrichtwert (€/m?)
4.000 400 500 600 700 800
| —— 4.390 4.920 5.470 6.060 6.690

Der Einfluss der Wohnflache 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 Einflussgréfien nicht moglich.
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9.4.11 Vergleichsfaktoren fiir die Kurlagen der Stadt Cuxhaven - Weiterverkaufe
Die Stichprobe umfasst 201 Kauffalle aus den Kurlagen der Stadt Cuxhaven und lasst sich wie folgt beschrei-

ben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 05.2019
Lage (Bodenrichtwert) 400 €/m? bis 1.100 €/m? 670 €/m?
Baujahr (original) 1911 bis 2017 1987
Baujahr (wertrelevant) 1969 bis 2017 1989
Wohnflache 30 m? bis 128 m? 57 m?
Wohneinheiten im Gebaude 2 bis 225 81

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Ausstattung mittel
Wohnflache 70 m? Lage (Bodenrichtwert) 600 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1990

Die Vergleichsfaktoren wurden auf 10 € gerundet!
Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
der Stadt Cuxhaven in den Kurlagen
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Wertrelevantes Baujahr
2.500 1975 1985 1995 2005 2015
ez | age 400 €/m? 2.900 3.310 3.730 4.180 4.660
e | age 600 €/m? 3.180 3.600 4.040 4.510 5.010
| age 800 €/m? 3.420 3.850 4.310 4.800 5.310
e omm= | age 1000 €/m? 3.640 4.090 4.560 5.060 5.580
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m? 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130
Korrekturfaktor 1,17 | 1,10 | 1,06 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 0,96 | 0,95 | 0,94 | 0,93 | 0,92

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 Einflussgréf3en nicht méglich.
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9.4.12 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Osterholz - Erstverkaufe

Die Stichprobe umfasst 229 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 12.2018
Lage (Bodenrichtwert) 76 €/m? bis 240 €/m? 150 €/m?
Baujahr (original) Neubau Neubau
Wohnflache 44 m? bis 159 m? 91 m?
Wohneinheiten im Gebaude 3 bis 22 9

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum

Kaufzeitpunkt 01.01.2021.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
im Landkreis Osterholz
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Der Einfluss der Wohnflache ist nicht signifikant nachgewiesen.
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9.4.13 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Osterholz - Weiterverkaufe
Die Stichprobe umfasst 297 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 05.2019
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m? bis 220 €/m? 128 €/m?
Baujahr (original) 1958 bis 2018 1986
Baujahr (wertrelevant) 1969 bis 2018 1988
Wohnflache 30 m? bis 150 m? 71 m?
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 48 13

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:
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Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Ausstattung mittel
Baujahr (wertrelevant) 1990 Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m?
Wohnflache 70 m2

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
im Landkreis Osterholz
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Wertrelevantes Baujahr
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e | age 60 €/m?

1.344
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e mm | age 90 €/m?

1.561

1.841

2.107

2.360

e | age 120 €/m? 1.164

1.778

2.058

2.324

2.577

| age 150 €/m? 1.381

1.996

2.276

2.541

2.795

o | age 180 €/m? 1.598

2.213

2.493

2.759

3.012

1.815

ez | age 210 €/m?

2.430

2.710

2.976

3.229

Der Einfluss der Wohnflache ist nicht signifikant nachgewiesen.
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9.4.14 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Rotenburg (Wiimme) - Erstverkaufe

Die Stichprobe umfasst 135 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 12.2018
Lage (Bodenrichtwert) 44 €/m? bis 180 €/m? 104 €/m?
Baujahr (original) Neubau Neubau
Wohnflache 50 m? bis 142 m? 83 m?
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 22 11

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum

Kaufzeitpunkt 01.01.2021.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Erstverkidufe
im Landkreis Rotenburg (Wiimme)
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Bodenrichtwert (€/m?)
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|—~— 2.660 2.821 2.960 3.086 3.202

Der Einfluss der Wohnflache ist nicht signifikant nachgewiesen.
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9.4.15 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Rotenburg (Wiimme) - Weiterverkaufe

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

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2018 06.2019
Lage (Bodenrichtwert) 27 €/m? bis 18200 €/m? 110 €/m?
Baujahr (original) 1960 bis 2017 1987
Baujahr (wertrelevant) 1967 bis 2017 1988
Wohnflache 31 m? bis 146 m? 69 m?
Wohneinheiten im Gebaude 3 bis 75 15

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Ausstattung Mittel
Wohnflache 70 m? Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1990

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
im Landkreis Rotenburg (Wiimme)
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Wertrelevantes Baujahr
500 1965 1975 1985 1995 2005 2015
o | age 60 €/m? 821 1.051 1.308 1.594 1.908 2.250
o | age 90 €/m? 935 1.178 1.450 1.750 2.079 2.435
ez | age 120 €/m? 1.036 1.292 1.576 1.888 2.228 2.597
e | age 150 €/m? 1.129 1.396 1.691 2.014 2.365 2.744
o | age 180 €/m? 1.218 1.494 1.798 2.131 2.491 2.880

Der Einfluss der Wohnflache ist nicht signifikant nachgewiesen.
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9.4.16 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Stade - Erstverkaufe
Die Stichprobe umfasst 414 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 12.2018
Lage (Bodenrichtwert) 70 €/m? bis 300 €/m? 167 €/m?
Baujahr (original) Neubau Neubau
Wohnflache 43 m? bis 185 m? 80 m?
Wohneinheiten im Gebaude 4 bis 62 22

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum zum

Kaufzeitpunkt 01.01.2021.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Erstverkaufe

im Landkreis Stade
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Bodenrichtwert (€/m?)
2.000 60 90 120 150 180 210 240 270 300
e+ \\OhNflache 40 m? 2.984 3.348 3.654 3.925 4.169 4.394 4.603 4.799 4.985
@+ \\/OhNflache 60 m? 2773 3.136 3.443 3.713 3.958 4.182 4.391 4.588 4.773
ez \NNOhNflache 80 m? 2.637 3.001 3.307 3.578 3.822 4.047 4.256 4.452 4.638
e+ \NOhnflache 100 m? 2.539 2.903 3.210 3.480 3.724 3.949 4.158 4.354 4.540
@ oz \NOONflaChe 120 m? 2.464 2.828 3.134 3.405 3.649 3.874 4.083 4.279 4.465
@ oz \NOONflaChe 140 m? 2.403 2.767 3.074 3.344 3.588 3.813 4.022 4.218 4.404
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9.4.17 Vergleichsfaktoren fiir den Landkreis Stade - Weiterverkaufe
Die Stichprobe umfasst 739 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 01.2019
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m? bis 400 €/m? 175 €/m?
Baujahr (original) 1950 bis 2020 1983
Baujahr (wertrelevant) 1961 bis 2020 1985
Wohnflache 31 m? bis 119 m? 69 m?
Wohneinheiten im Gebaude 3 bis 117 22

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 01.01.2021 Ausstattung Mittel
Wohnflache 70 m? Lage (Bodenrichtwert) 160 €/m?
Baujahr (wertrelevant) 1990

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
im Landkreis Stade
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500 Wertrelevantes Baujahr
1965 1975 1985 1995 2005 2015
o | age 60 €/m? 915 1.190 1.480 1.783 2.095 2.417
o | age 90 €/m? 1.046 1.339 1.645 1.963 2.291 2.626
o Laige 120 €/m2 1.163 1.471 1.791 2.122 2.462 2.810
| age 150 €/m? 1.271 1.592 1.925 2.268 2.619 2.977
o | age 180 €/m? 1.373 1.706 2.050 2.403 2.764 3.132
e | age 210 €/m? 1.470 1.814 2.168 2.531 2.901 3.278
Lage 240 €/m? 1.564 1.918 2.281 2.653 3.032 3.416
Lage 270 €/m? 1.654 2,018 2.390 2.771 3.157 3.549
Lage 300 €/m? 1.742 2.114 2.496 2.884 3.278 3.677
e Lage 330 €/m? 1.827 2.209 2.598 2.994 3.395 3.801
Lage 360 €/m? 1.911 2.301 2.698 3.101 3.509 3.922

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflédche in m? | 40 50 60 70 80 90 | 100 | 110 | 120 | 130
Korrekturfaktor 1,06 | 1,04 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 0,96 | 0,94 | 0,92 | 0,90 | 0,89
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9.4.18 Wohnungserbbaurechte

Eigentumswohnungen, bei denen das Eigentum an den baulichen Anlagen lediglich mit einem Erbbaurecht
am Grundstlick verbunden ist, erzielen im Vergleich zu einer im Normaleigentum stehenden Eigentumswoh-
nung meist niedrigere Kaufpreise.

Aus 62 geeigneten Kauffallen ab 2015 aus den Hansestadten Stade und Buxtehude wurden die folgenden
Vergleichsfaktoren abgeleitet.

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

Der Vergleichsfaktor bildet das Verhaltnis aus dem Kaufpreis des Wohnungserbbaurechts zum Vergleichswert
der Eigentumswohnung bei Normaleigentum.

Die Stichprobe stellt sich wie folgt dar:

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungserbbaurechte

von bis Mittelwert Medianwert

Untersuchungszeitraum 2015 2020 12.2017 11.2017
Wohnflache 32 m? 106 m? 72 m? 75 m?
wertrelevantes Baujahr 1967 1981 1974 1974
Restlaufzeit des Erbbaurechts 20 Jahre 55 Jahre 49 Jahre 50 Jahre
Bodenrichtwert 110 €/m? 250 €/m? 165 €/m? 150 €/m?
Rendite (jahrl. Erbbauzins/akt.Bodenwert) 0,1 % 1,5 % 0,5% 0,2 %
Erbbaurechtsfaktor zu Normaleigentum 0,32 1,34 0,88 0,91

Anwendungsbeispiel

Wie hoch ist der Vergleichswert eines Wohnungserbbaurechts, das im Normaleigentum (mit Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstiick) einen Wert von 80.000 € hatte?

Unter Verwendung des mittleren Erbbaurechtsfaktors (Medianwert) betragt der Vergleichswert die-
ses Objektes: 80.000 € x 0,91 = rd. 73.000 €

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 vor-
liegenden Kauffalle von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern Liegenschaftszinssatze und Roher-
tragsfaktoren abgeleitet.

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

Grundsatze, Parameter zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) — bekanntgemacht im BAnz am 04.12.2015 — wurde per Erlass des Nieder-
sachsischen Ministeriums fir Inneres und Sport vom 12.09.2016 vorlaufig eingefiihrt. Die Richtlinie und der
Erlass zur vorlaufigen Einfuhrung enthalten Hinweise z.B. zu den Anséatzen fur die Bewirtschaftungskosten,
zur Ermittlung des Rohertrages, zur Anwendung der Gesamtnutzungsdauer und zur Ableitung der Restnut-
zungsdauer. 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 fiir Ei-
gentumswohnungen sind auch hier verwendet worden:

1.

Rohertrége
Rohertrége sind vorrangig die tatsachlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktublichkeit zu Gberprifen

und bei Abweichungen auf die marktublich erzielbaren Ertrége anzupassen.

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

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statis-
tischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fur den Monat Okto-
ber 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegenlber demjenigen
fir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszins-
satzes vorausgeht, erhdéht oder verringert hat.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer flr Mehrfamilienhauser ist einheitlich mit 70 Jahren anzusetzen.

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

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

Die Kauffalle genligen folgenden Anforderungen:

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

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

Berechnungsmodell: auf der Grundlage der Ertragswertrichtlinie mit den in Anlage 2 aufgefiihrten Modellpa-
rametern

Bodenwert: Bodenrichtwert (erschlieRungsbeitragsfrei) x Grundstiicksflache x Miteigentumsanteil

Jahresreinertrag: nachhaltig gezahlter oder erzielbarer Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) abzuglich
der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwag-
nis 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)
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Der Auswertung liegen 193 Kauffalle von Eigentumswohnungen im Berichtsgebiet mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Landkreise Medianwert
CUX, OHZ, ROW, STD

Kaufzeitpunkt 01.01.2016 bis 31.12.2020 10.2017
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m? bis 1.000 €/m? 105 €/m?
Wohnflache 21 m? bis 146 m? 65 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 16 Jahre bis 70 Jahre 43 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 4,00 €/m2bis 24,80 €/m? 6,10 €/m?
Zahl der Wohnungen im Geb&ude 3 bis 225 10

Fir das Normobjekt einer Eigentumswohnung im Bereich des Gutachterausschusses Otterndorf
ergibt sich ein mittlerer Liegenschaftszinssatz (Median) in Hohe von

31%
(Spanne -0,3 - 8,0 %).

Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobijekt (s. 0.) kdbnnen die Hohe des marktgerechten Lie-
genschaftszinssatzes beeinflussen. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle enthommen
werden:

Abweichung vom . .
Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
héher niedriger
L BRW
age ( ) niedriger hoéher
Zahl der Wohnungen héher héher
im Gebaude niedriger niedriger
Wirtschaftliche héher niedriger
Restnutzungsdauer niedriger héher
Rohertragsfaktor

Eine Grole 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 ndherungsweise 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 enthalten;
die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis etc.) dagegen
sind enthalten. Bei teilweisem Leerstand, der lediglich Folge einer tUblichen 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 naherungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Aufgrund der vorliegenden Kaufpreise ergibt sich fiir eine Eigentumswohnung im Bereich der Land-
kreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade ein durchschnittlicher Rohertragsfaktor
in Hohe von:

18,2
(Spanne 7,4 — 31,4)
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9.4.20 Eigentumswohnungen in Seniorenresidenzen

Es handelt sich hierbei um einen besonderen Teilmarkt von Wohnungseigentum. Neben den Appartements
mit Sanitarbereich zur ausschlieBlichen Nutzung durch den/die Eigentimer werden meist auch Anteile an ver-
schiedensten Neben- und Gemeinschaftsflachen miterworben. Auch die 6rtliche Nahe von Pflegediensten ist
Uberwiegend vorhanden. Bei der Ausstattung der Eigentumswohnungen, der Wohnflache und der Qualitat der
Neben- und Gemeinschaftsflachen liegen tlw. gro3e Unterschiede zwischen den einzelnen Residenzen vor.

Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal CUX,LOaI:;!(:ésVTI, STD mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2016 08.2018
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? bis 195 €/m? 78 €/m?
Wohnflache 21 m? bis 132 m? 57 m?
Baujahr 1986 bis 2020 2017

Aus der Stichprobe ergeben sich folgende mittlere Werte:

Anzahl mittlerer mittlere mittleres mittlerer

Landkreis Kauffille Kaufpreis | Wohnflache Bauiahr Kaufpreis
(€) (m?) ) (€/m? Wohnfliche)*

Cuxhaven 43 178.000 63 2017 2,700
Osterholz 109 175.000 57 2016 2.800
Rotenburg (Wimme) 158 147.000 53 2018 2.700
Stade 68 135.000 62 2003 2.400
GAG OTT 378 156.000 57 2017 2.700

* der mittlere Kaufpreis wurde auf 100 € gerundet
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9.5 Teileigentum

Ein mit Sondereigentum verbundener Miteigentumsanteil an einem Grundstick wird als Teileigentum bezeich-
net, sofern das Sondereigentum nicht zu Wohnzwecken dient. Teileigentum wird z. B. an Laden, Biros, Arzt-

praxen usw., aber auch an Garagen und Stellplatzen gebildet.

Im Berichtsjahr 2020 wurden in den vier Landkreisen tber 250 Kauffalle fur Teileigentum registriert. Eine aus-
sagekraftige regionale Preisstatistik ist aus den Kauffallen nicht ableitbar, zumal Teileigentum an Objekten mit
unterschiedlicher Grofte und vielfaltigen Nutzungsarten gebildet wird.

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

falle vor:
Landkreis Beschreibung Anzahl Spanne (€) m|ttlerer(€K)aufpre|s
Stellplatze 29 5.000 - 27.500 8.000
Cuxhaven Einzelgaragen 21 2.500 - 19.500 10.000
Tiefgaragenplatze 38 6.000 - 35.000 22.000
Stellplatze 10 3.500 - 14.800 7.500
Osterholz Einzelgaragen 16 5.500 - 12.500 8.500
Tiefgaragenplatze 6 12.500 - 22.750 14.800
Stellplatze 42 5.000 - 11.000 11.000
Rotenburg (Wimme) Einzelgaragen 1 ) )
Tiefgaragenplatze 3 *) *)
Stellplatze 50 3.500 - 20.800 7.500
Stade Einzelgaragen 19 1.500 - 17.000 7.000
Tiefgaragenplatze 45 8.000 - 22.000 17.000
Stellplatze 131 3.500 - 27.500 8.000
GAG Otterndorf Einzelgaragen 57 1.500 - 19.500 7.500
Tiefgaragenplatze 92 6.000 - 35.000 17.800

*) Es liegen keine oder nicht gentigend Daten vor.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf

117




Grundsticksmarktbericht 2021

9.6 Mehrfamilienhauser
9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das allgemeine Preisniveau fir Mehrfamilienhduser. Die
ausgewertete Stichprobe umfasst nur die Kauffalle des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs und Hauser mit be-
kannter Wohnflache und bekanntem Baujahr - somit nur eine kleine Teilmenge der Kauffalle, fir 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.

candrets 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl Kauffalle 16 36 29 29 53
mittlere Wohnflache in m?2 445 306 403 278 280
mittleres Baujahr 1963 1975 1972 1957 1978
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 64 66 70 76 90
mittlerer Kaufpreis in € 350.000 217.000 453.000 248.000 315.000
Kaufpreis €/m? Wohnflache 743 672 993 833 970
'C')Z't‘:rk,:;'j 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl Kauffalle 9 11 11 15 18
mittlere Wohnflache in m? 320 296 298 280 283
mittleres Baujahr 1999 1985 1981 1971 1988
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 96 90 110 120 60
mittlerer Kaufpreis in € 350.000 265.000 309.000 280.000 374.000
Kaufpreis €/m? Wohnflache 1.196 951 1.031 953 1.243
'ﬁi’t‘::;iirsg (Wiimme) 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl Kauffalle 9 8 21 19 23
mittlere Wohnflache in m?2 299 223 307 295 288
mittleres Baujahr 1965 1979 1973 1967 1976
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 76 76 64 90 110
mittlerer Kaufpreis in € 255.000 203.000 242.000 260.000 350.000
Kaufpreis €/m? Wohnflache 841 840 826 981 1.125
gondirets 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl Kauffalle 13 7 22 37 42
mittlere Wohnflache in m? 300 363 436 311 348
mittleres Baujahr 1965 1970 1985 1962 1983
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 105 115 120 125 120
mittlerer Kaufpreis in € 298.000 350.000 786.000 450.000 535.000
Kaufpreis €/m? Wohnflache 1.099 982 1.412 1.540 1.745
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o tort 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl Kauffalle 47 62 83 100 136
mittlere Wohnflache in m?2 364 297 369 294 304
mittleres Baujahr 1970 1977 1976 1961 1981
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 78 80 94 94 100
mittlerer Kaufpreis in € 320.000 247.000 442.000 312.000 395.000
Kaufpreis €/m? Wohnflache 913 816 1.041 1.098 1.250

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren (Mehrfamilienhauser)

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

www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

Dort kénnen online auf Grundlage einer landesweiten Untersuchung Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilien-
hauser in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss Otterndorf verzichtet daher auf eine eigene Auswertung und Veroffentlichung von
Liegenschaftszinssatzen fir Mehrfamilienhduser.

Rohertragsfaktor
Eine Grofle 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.
Ab dem 01.01.2016 liegen insgesamt 198 geeignete Kauffalle vor.

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 enthalten;
die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis etc.) dagegen
sind enthalten. Bei teilweisem Leerstand, der lediglich Folge einer Gblichen 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 nadherungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Aufgrund der vorliegenden Kaufpreise ergibt sich fiir ein Mehrfamilienhausgrundstiick im Bereich der
Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade ein durchschnittlicher Rohertrags-
faktor in Hohe von:

13.8
(Spanne 7,3 — 24,9)
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9.7 Wohn- und Geschaftshiuser, Biirogebaude

Diesem Immobiliensondermarkt sind im Berichtsjahr folgende Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs
zuzuordnen:

Anzahl Veranderung Gesamtumsatz Veranderung

Landkreis der gegeniiber (Mio. €) gegeniiber

Kauffalle dem Vorjahr ’ dem Vorjahr
Cuxhaven 59 -1 % 254 -15%
Osterholz 19 -34 % 11,5 -54%
Rotenburg (Wimme) 52 +33 % 24,9 4%
Stade 52 +4 % 35,2 -25%
GAG Otterndorf 182 2% 97,0 -23%

9.7.1 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Fur diesen Immobilienmarkt steht die geschéaftliche 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 Renditeliberlegungen im Vorder-
grund. Kaufpreise dieser Objekte sind insbesondere von den zu erzielenden Mieteinnahmen abhangig. Um
diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss von den Vertragspar-
teien zusatzlich zu den Angaben in den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese Informationen
erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebdgen, die an die Erwerber oder Veraullerer versendet werden. Auf
der Grundlage dieser Daten hat der Gutachterausschuss Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ab-
geleitet.

Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
sticken im Durchschnitt marktublich verzinst werden (nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV). Sie sind auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstlicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Verwendete Modellparameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Wohn- und Geschaftshauser so-
wie Biroimmobilien:

1. Rohertrage
Rohertrége sind vorrangig die tatsachlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktublichkeit zu Gberprifen

und bei Abweichungen auf die marktiblich erzielbaren Mieten anzupassen.

2. Bewirtschaftungskosten

a. Verwaltungskosten:
¢ 3 % vom Jahresrohertrag

b. Instandhaltungskosten
¢ 9 Euro je m? 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 Statis-
tischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland fur den Monat Okto-
ber 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegenlber demjenigen
fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszins-
satzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat

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

4. Restnutzungsdauer

120 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf



Grundstticksmarktbericht 2021

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 Kauffalle genligen folgenden Anforderungen:

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

sonstige werterhohende oder wertmindernde Umstande beeinflusst.

Berechnungsmodell: auf der Grundlage der Ertragswertrichtlinie mit den in Anlage 2 aufgefiihrten Modellpa-
rametern

. Bodenwert: Bodenrichtwert (erschlieRungsbeitragsfrei) x Grundstiicksflache

. Jahresreinertrag: nachhaltig gezahlter oder erzielbarer Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) abzuglich
der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwag-
nis 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 84 Kauffalle fir marktgangige Objekte im Berichtsgebiet mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Merkmal Landkreise mittlerer Wert
CUX, OHZ, STD, ROW (Medianwert)
Kaufzeitpunkt 01.01.2016 bis 31.12.2020 09.2018
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m? bis 700 €/m? 160 €/m?
GrolRe des Gebaudes: Wohnflache + .
Nutzflache 115 m2 bis 6.030 m? 424 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer .
des Gebiudes 15 bis 56 Jahre 29 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 3 €/m? bis 16 €/m? 6,10 €/m?
Z?hl der Nutzungseinheiten im Ge- 1 bis 39 4
baude

Fiir das Normobjekt eines Wohn- und Geschaftshauses/Biirohauses im Bereich des Gutachteraus-
schusses Otterndorf ergibt sich ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Hohe von

4,6 %
(Spanne 0,6 — 8,9 %)

Rohertragsfaktor
Eine Grole 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 enthalten;
die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis etc.) dagegen
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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 fiir ein Wohn- und Geschiftshaus/Biirohaus im Be-
reich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade ein durchschnittlicher Roh-
ertragsfaktor in Hohe von:

13.3
(Spanne 6,4 — 23,6)
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9.8 Verkaufshallen
9.8.1 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Fir diesen Immobilienmarkt steht die geschéftliche Nutzung im Vordergrund. Da solche Immobilien in der
Regel nicht zur eigenen Nutzung erworben werden, stehen bei dem Erwerb Renditetberlegungen im Vorder-
grund. Kaufpreise dieser Objekte sind insbesondere von den zu erzielenden Mieteinnahmen abhangig. Um
diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss von den Vertragspar-
teien zusatzlich zu den Angaben in den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese Informationen
erhalt der Gutachterausschuss tber Fragebdgen, die an die Erwerber oder Veraullerer versendet werden. Auf
der Grundlage dieser Daten hat der Gutachterausschuss Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ab-
geleitet.

Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stlcken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV). Sie sind auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundsticke unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Verwendete Modellparameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fiir Verkaufshallen:

1. Rohertrage
Rohertrage sind vorrangig die tatsachlich erzielten Ertrage. Sie sind auf Marktlblichkeit zu Gberprifen

und bei Abweichungen auf die marktiblich erzielbaren Mieten anzupassen.

2. Bewirtschaftungskosten

a. Verwaltungskosten:
¢ 3 % vom Jahresrohertrag

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

c. Mietausfallwagnis
¢ 4 % vom Jahresrohertrag

*) Hinweis: Die Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statis-
tischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den Monat Okto-
ber 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegeniiber demjenigen
fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszins-
satzes vorausgeht, erhoht 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 Kauffalle geniigen folgenden Anforderungen:

. sie entsprechen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr,
. Restnutzungsdauer mindestens 15 Jahre,
. sie enthalten keinen eventuellen Kaufpreisanteil fur 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 Modellpa-
rametern

. Bodenwert: Bodenrichtwert (erschlieRungsbeitragsfrei) x Grundstiicksflache

. Jahresreinertrag: nachhaltig gezahlter oder erzielbarer Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) abzlglich
der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwag-
nis 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 13 Kaufféalle fir marktgangige Objekte im Berichtsgebiet mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Merkmal cux,lg:;:(;;s\;, STD mittlerer Wert (Medianwert)
Kaufzeitpunkt 01.01.2016 bis 31.12.2020 06.2018

Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m? bis 200 €/m? 66 €/m?

GroRe des Gebaudes: Nutzflache 420 m? bis 8.870 m? 1.250 m?
\é\ggscfgggﬂgx Restnutzungsdauer 15 bis 30 Jahre 18 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 6 €/m? bis 21 €/m? 10,90 €/m?

Fiir das Normobjekt einer Verkaufshalle im Bereich des Gutachterausschusses Otterndorf ergibt sich
ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Hohe von

4,2 %
(Spanne 0,6 — 6,9 %)

Rohertragsfaktor
Eine Grole 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 enthalten;
die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis etc.) dagegen
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 nadherungsweisen Preis- bzw. Renditeniveaus genutzt.

Aufgrund der vorliegenden Kaufpreise ergibt sich fiir eine Verkaufshalle im Bereich der Landkreise
Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade ein durchschnittlicher Rohertragsfaktor in Héhe
von:

14,0
(Spanne 9,5 -17,0)
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9.9 Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke
Im Berichtsjahr 2020 wurden im Berichtsgebiet Wochenend- und Ferienhauser mit einem Geldvolumen von

insgesamt 16,0 Mio. € verkauft.

Fir die Landkreise Osterholz und Stade lag nur eine geringe Anzahl an Kauffalle vor. Die Angaben der beiden
Landkreise wurden durch das Vorjahr erweitert und entsprechen nun den Jahren 2019/2020.

Im Vergleich zu Einfamilienhdusern mit Dauerwohnnutzung besitzen Wochenend- und Ferienhduser in der
Regel einen geringeren baulichen Standard und eine geringere GroRRe. Die Grundstlicke kénnen kleiner oder
groRer als Ubliche Bauplatze sein. Die Kaufpreise pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache sind daher nur einge-
schrankt vergleichbar mit denen fir normale Wohnhauser.

Landkreis Cuxhaven

64 Kauffalle Spanne Mittelwert Medianwert
Grundstiicksgrofe 183 m?-2.000 m? 637 m? 460 m?
Baujahr 1908 - 2021 1985 1980
Grole der Wohnflache 19 m2-130 m? 60 m? 60 m?
Kaufpreis 20.000 € - 450.000 € 137.000 € 120.000 €
Kaufpreis pro m? Wohnflache 556 €/m? - 4.688 €/m? 2.168 €/m? 2.031 €/m?

Landkreis Rotenburg (Wiimme)

24 Kauffille Spanne Mittelwert Medianwert
Grundsticksgrofe 784 m? - 2.919 m? 1.429 m? 1.219 m?
Baujahr 1977 - 1998 1977 1977
GroRe der Wohnflache 40 m?- 136 m? 63 m? 60 m?
Kaufpreis 40.000 € - 182.000 € 109.000 € 108.000 €
Kaufpreis pro m? Wohnfléache 833 €/m? - 3.778 €/m? 1.828 €/m? 1.713 €/m?

Landkreis Osterholz

15 Kauffalle Spanne Mittelwert Medianwert
Grundstiicksgrofie 315 m?-3.173 m? 1.503 m2 1.306 m2
Baujahr 1960 - 2017 1980 1975
GroRe der Wohnflache 30 m?-65m?2 50 m2 50 m2
Kaufpreis 27.000 € - 240.000 € 75.000 € 63.000 €
Kaufpreis pro m? Wohnflache 469 €/m? - 5.581 €/m? 1.607 €/m? 1.224 €/m?

Landkreis Stade

10 Kauffalle Spanne Mittelwert Medianwert
Grundstiicksgrofle 333 m?-2.592 m? 772 m? 451 m?
Baujahr 1900 - 1988 1974 1986
GroRe der Wohnflache 35m?-120 m? 60 m2 52 m?
Kaufpreis 68.000 € - 300.000 € 124.000 € 110.000 €
Kaufpreis pro m? Wohnflache 1.167 €/m? - 2.791 €/m? 2.033 €/m? 2.004 €/m?
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9.10 Bauernhauser und Resthofstellen

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

Der Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fiir Bauernhauser und Resthofstellen fir den Bereich des GAG
Otterndorf in den einzelnen Landkreisen Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade ermittelt. Die
Sachwertberechnung wird auf der Grundlage der NHK 2010 durchgefiihrt (s. Modellbeschreibung in Nr.
9.2.3.1). Zur Beurteilung der Bauart und des Zustands der Objekte liegen teilweise Fotos und/oder beantwor-
tete Fragebdgen vor. Fir die Wohnhauser sind die Baujahre bekannt, fir die Nebengebaude wurde das Bau-
jahr (wenn nicht bekannt) bzw. die Restnutzungsdauer anhand von Fotos und/oder anderer Unterlagen abge-
schatzt.

Die Stichprobe I&sst sich im Allgemeinen wie folgt beschreiben:

Kaufzeit: ab 2016

GrundstiicksgroRe: <12.000 m?

Gebéaudeart: Resthofstelle, Bauernhaus

Suchgebiet: jeweiliger Landkreis

Landkreis Cuxhaven, 103 Kauffalle
EinflussgroRe Minimum Maximum Medianwert
Baujahr (Wohnhaus) 1680 2004 1910
Kaufpreis (auf Tsd. € gerundet) 55.000 666.000 149.000
Bodenrichtwert Bauland (€/m?) 4 84 15
Wohnflache (m?) 85 486 180
Grundsticksflache (m?) 857 10.771 4.006
Sachwertfaktor 0,50 1,37 0,83
Landkreis Osterholz, 43 Kauffalle
EinflussgroRe Minimum Maximum Medianwert
Baujahr (Wohnhaus) 1751 1994 1900
Kaufpreis (auf Tsd. € gerundet) 77.000 650.000 180.000
Bodenrichtwert Bauland (€/m?) 12 145 50
Wohnflache (m?) 90 423 164
Grundsticksflache (m?) 811 11.000 4.364
Sachwertfaktor 0,47 1,16 0,82
Landkreis Rotenburg (Wiimme), 83 Kauffille

EinflussgroRe Minimum Maximum Medianwert
Baujahr (Wohnhaus) 1790 1992 1930
Kaufpreis (auf Tsd. € gerundet) 62.000 485.000 168.000
Bodenrichtwert Bauland (€/m?) 12 90 28
Wohnflache (m?) 80 356 190
Grundsticksflache (m?) 1114 11.706 4.546
Sachwertfaktor 0,43 1,37 0,83
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Landkreis Stade, 31 Kauffalle
EinflussgroRe Minimum Maximum Medianwert
Baujahr (Wohnhaus) 1700 1952 1883
Kaufpreis (auf Tsd. € gerundet) 75.000 646.000 260.000
Bodenrichtwert Bauland (€/m?) 10 145 40
Wohnflache (m?) 100 430 180
Grundstuicksflache (m?) 557 8.639 1.836
Sachwertfaktor 0,63 1,33 0,97

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 Kauf-
preissammlung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten vor. Von den Eigentimern wird in der Regel
die Nettokaltmiete angegeben. Im Landkreis Rotenburg (Wimme) wurden in den zurtickliegenden Jahren zu-
dem Mietangaben von der Wohngeldstelle des Landkreises zur Verfugung gestellt. Aktuell werden zur Erwei-
terung des Datenbestandes zudem teilweise Angebotsmieten einschlagiger Internetportale erfasst.

Die in der Kaufpreissammlung registrierten und ausgewerteten Mieten decken nur einen Teilbereich des Miet-
marktes ab. Wohnungsspezifische Merkmale, wie z. B. besondere Lagemerkmale, die Qualitat der Ausstat-
tung (Bader, Toiletten, FuRbdden, Fenster usw.), die Grundrissgestaltung, etc. sind unbericksichtigt.

Fur den Bereich des Landkreises Cuxhaven liegt ein Mietspiegel fir Wohnungsmieten vor. Daher halt der
Gutachterausschuss die Ableitung einer zusatzlichen Mietlibersicht aus den Daten der Kaufpreissammlung im
Landkreis Cuxhaven nicht fiir geboten.

Fur den Bereich der Hansestadt Buxtehude liegt ebenfalls ein Mietspiegel vor.

Die nachfolgenden Ubersichten fiir die Landkreise Osterholz, Rotenburg (Wiimme) und Stade stellen
keine Mietspiegel im Sinne der §§ 558 c und d des Biirgerlichen Gesetzbuches dar und kénnen 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 Auswirkun-
gen der wesentlichen Merkmale (Lage, Baujahr, Wohnflache) auf die ZielgroRe (Miete in €/m? Wohnflache)
untersucht. Die Ergebnisse sind in den folgenden Diagrammen dargestellit.

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

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

Als Ausstattungsstandard der Wohnungen ist eine heute als tiblich anzusehende Ausstattung mit Zentral- bzw.
Sammelheizung und Sanitareinrichtungen (Bad bzw. Duschbad) anzunehmen. Fir Wohnungen mit schlech-
terer Ausstattung, z. B. mit Einzel6fen oder Gemeinschaftsbad, kénnen keine Vergleichswerte angegeben
werden.

Weitere Abweichungen im Mietniveau kénnen durch individuelle Lage- und Ausstattungsmerkmale sowie
durch Instandhaltungsmangel begriindet sein.

10.1.1 Wohnungsmieten fiir den Landkreis Cuxhaven
Detaillierte Angaben sind dem Mietspiegel fir den Landkreis Cuxhaven zu entnehmen. Zu beziehen unter:

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein
Segelckestr. 27

27472 Cuxhaven

www.hwg-cuxhaven.de
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10.1.2 Mietiibersicht fiir den Landkreis Osterholz

Die Stichprobe fir Mietwohnungen umfasst insgesamt 219 bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie

folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Lage (Bodenrichtwert) 34 €/m? bis 210 €/m? 114 €/m?
Datum Ab 01.01.2017 23.02.2019
Baujahr (original) 1950 bis 2018 1984
Wohnflache 20 m? bis 250 m? 73 m?
Wohneinheiten im Gebaude 1 bis 45 10

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

den Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Wohneinheiten im Gebaude 5-10 Ausstattung Mittel
Wohnflache 70 m? Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m?
Baujahr (original) 1985

Mietniveau (Wohnungen) im Landkreis Osterholz

9,00
8,50 /v
X 2
8,00 @ T—— — *
o A/ 4‘/
ﬁ 7150 ‘/ ’, .
i© / A/ L —
= 7,00 .
c ‘/ /
§ 6,50 o e
» 6,00 . o —  —
£ 550 S S
w 500 ¢ Baujahr
! 1970 1980 1990 2000 2010 2020
o mmm | age 50 €/m? 5,37 5,57 5,78 5,99 6,22 6,46
e | age 100 €/m? 5,98 6,21 6,45 6,69 6,95 7,22
o mm | age 150 €/m? 6,51 6,76 7,02 7,29 7,58 7,88
e omm | age 200 €/m? 7,00 7,27 7,55 7,85 8,16 8,48
Korrekturfaktor fiir abweichende Wohnflache
Wohnflache (m?) 30 50 70 90 110 130
Korrekturfaktor 1,36 1,13 1,00 0,91 0,83 0,78

Korrekturfaktor fiir Anzahl der Wohnungen im Gebaude

Wohnflache (m?) 1-4 5-10 >10
Korrekturfaktor 1,06 1,00 0,94

Anwendungsbeispiel:

Welche monatliche Miete ergibt sich im Landkreis Osterholz fur eine 50 m? gro3e Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen des Baujahres 2000 und einer Lagewertigkeit von 150 €/m? (Bodenrichtwert)?

Basiswerte (Baujahr 2000 und Richtwert: 150 €/m?). 7,29 €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir abweichende Wohnflache: 1,13
Korrekturfaktor fir Anzahl der Wohneinheiten: 1,06

Durchschnittlicher monatlicher Mietwert der Wohnung: 7,29 €/m? x 1,13 x 1,06 = 8,73 €/m*Wohnflache
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Fur Einfamilienwohnhauser, Reihenhauser und Doppelhaushalften liegen im Landkreis Osterholz nicht
genugend Daten fiir eine Untersuchung vor.

Die Stichprobe fir Wohngebdude umfasst insgesamt 22 bekannt gewordene Mieten und Iasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2017 09.2018
Lage (Bodenrichtwert) 56 €/m? bis 190 €/m? 112 €/m?
Baujahr (original) 1957 bis 2018 1979
Wohnflache 75 m? bis 194 m? 116 m?

Aus der Stichprobe ergeben sich folgende Mieten:

Minimum Maximum Mittelwert Medianwert

4,03 €/m? 8,82 €/m? 6,59 €/m? 6,61 €/m?
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10.1.3 Mietiibersicht fiir den Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Die Stichprobe fur Mietwohnungen umfasst insgesamt 1.123 bekannt gewordene Mieten und I&sst sich wie

folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2018 06.2019
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m? bis 270 €/m? 92 €/m?
Baujahr (original) 1950 bis 2020 1978
Wohnflache 22 m? bis 160 m? 68 m?

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

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Datum 01.01.2021 Ausstattung Mittel
Wohnflache 70 m? Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
Baujahr (original) 1980
Mietniveau (Wohnungen) im Landkreis Rotenburg (Wiimme)
9,00
8,50 N
il /
g 8'00 "/‘/A'
:(_% 750 ,10/ /0
S 1 Pe S 4 L 4
% 7’00 A./‘ /‘/.V/‘/
; 650 0,10/ > /’/ ‘/0
«l , o G — —— L 2
E 6,00 . /‘/ _46/‘: 4
% :
5,50 - ——
* Baujahr
5'00 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
| age 25 €/m? 5,20 5,37 5,56 5,75 5,94 6,15 6,38
o | age 50 €/m? 5,51 5,70 5,90 6,11 6,33 6,56 6,80
ez | age 100 €/m? 6,00 6,22 6,44 6,68 6,93 7,20 7,48
e | age 150 €/m? 6,42 6,66 6,91 7,18 7,46 7,76 8,07
momms | age 200 €/m? 6,81 7,07 7,35 7,64 7,95 8,28 8,63
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m? 30 50 70 90 110 130
Korrekturfaktor 1,25 1,10 1,00 0,92 0,86 0,81
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Die Stichprobe fur Einfamilienwohnhduser, Reihenhduser und Doppelhaushilften umfasst insgesamt 204

bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2016 08.2018
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m? bis 180 €/m? 73 €/m?
Baujahr (original) 1952 bis 2019 1988
Wohnflache 56 m? bis 216 m? 116 m?

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

den Eigenschaften:

Merkmal

Auspragung

Merkmal

Auspragung

Ausstattung

Mittel

Baujahr (original)

1990

Wohnflache

120 m?

Lage (Bodenrichtwert)

80 €/m?

7,00

Mietniveau (Wohnhauser) im Landkreis Rotenburg (Wiimme)

6,50

6,00

5,50

5,00 =

€/m? - Wohnflache

4,50

Baujahr

4,00 1970

1980

1990 2000

2010

2020

o | age 25 €/m? 4,73

4,82

4,91 5,00

5,10

5,20

eomm | age 50 €/m? 5,08

5,18

5,28 5,39

5,50

5,61

o= | age 100 €/m? 5,65

5,77

5,89 6,02

6,15

6,28

o | age 150 €/m? 6,16

6,30

6,44 6,58

6,73

6,89

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Wohnflache in m? 60

80 100

120 140 160

180

200

Korrekturfaktor 1,20

1,13 1,06

1,00 0,94 0,89

0,85

0,81
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10.1.4 Mietiibersicht fiir den Landkreis Stade

Die Stichprobe fir Mietwohnungen umfasst insgesamt 389 bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Datum ab 01.01.2017 11.2018
Lage (Bodenrichtwert) 19 €/m? bis 450 €/m? 143 €/m?
Baujahr (original) 1960 bis 2019 1986
Wohnflache 33 m? bis 140 m? 75 m?
Wohneinheiten im Gebaude 1 bis 104 11

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

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Datum 01.01.2021 Ausstattung Mittel
Wohnflache 70 m? Lage (Bodenrichtwert) 160 €/m?
Baujahr (original) 1990 Wohneinheiten im Gebaude 5-10

Mietniveau (Wohnungen) im Landkreis Stade

12,50 3
11,50 . /‘
o / /
S 10,50 /A/’V/o
Ho ]
= P — —
E 9,50 ‘/ / / .
<) L 4 @’
2 850 .—,—%”4
o 0/‘/ P
“\% 7,50 — /07 /0
6,50 — e & —
5,50 O —— Baujahr
4,50 1970 1980 1990 2000 2010 2020
amlage 50 €/ 5,15 549 5,86 6,26 6,70 7.18
e | age 150 €/m? 6,40 6,85 7,35 7,88 8,47 9,12
e omm | age 250 €/m? 7,22 7,74 8,32 8,95 9,64 10,41
o | age 330 €/m? 7,75 8,32 8,95 9,65 10,41 11,26
oz | age 450 €/m? 8,43 9,07 9,78 10,56 11,42 12,37
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Wohnflache in m? 30 50 70 90 110 130
Korrekturfaktor 1,15 1,06 1,00 0,96 0,92 0,89

Korrekturfaktor fiir Anzahl der Wohnungen im Gebaude

Anzahl der Wohnungen 1-4 5-10 >10
Korrekturfaktor 1,09 1,00 0,92

Hinweis Fur den Bereich der Hansestadt Buxtehude liegt ein Mietspiegel vor! Vergleichsmieten sollten daher
fur diesen Bereich unter folgendem Link ermittelt werden:
https://mietspiegel-berechnen.de/buxtehude2020/
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Die Stichprobe fur Einfamilienwohnhéuser, Reihenhduser und Doppelhaushilften umfasst insgesamt 57

bekannt gewordene Mieten und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2017 06.2018
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m? bis 270 €/m? 135 €/m?
Baujahr (original) 1950 bis 2018 1992
Wohnflache 72m? bis 192 m? 116 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohngebaude in mittlerer

Ausstattungsqualitat.

Mietniveau (Wohnhauser) im Landkreis Stade

10’50 L2 —
*: \
‘\

o 950 f—— o

S -

w® 8,50 -—‘\ ——— e —_—

=

(= ®: —_—

5 750 —_—

L 2

= 6,50 \\ —

NE & 2 —

b 5,50 O —

4,50 e z
Wohnfldche m
3'50 75 100 125 150 175

| age 50 €/m? 6,80 5,99 5,44 5,03 4,71
e omm | age 100 €/m? 8,59 7,79 7,24 6,82 6,50
o | age 150 €/m? 9,56 8,75 8,20 7,79 7,47
e | age 200 €/m? 10,21 9,41 8,85 8,44 8,12
o | age 250 €/m? 10,70 9,89 9,34 8,93 8,61

Der Einfluss des Baujahres konnte nicht signifikant nachgewiesen werden!

Hinweis Fur den Bereich der Hansestadt Buxtehude liegt ein Mietspiegel vor! Vergleichsmieten sollten daher
fur diesen Bereich unter folgendem Link ermittelt werden:

https://mietspiegel-berechnen.de/buxtehude2020/
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10.2 Biiro- und Praxismieten

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf Biiro und Praxisraume in Dienstleistungs- oder Verwaltungsberei-
chen. Birordaume, 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 bertcksichtigen.

Die vorliegenden Mietangaben lassen jedoch erkennen, dass vorrangig die Lagewertigkeit und die Grée (ho-
here Mieten fur kleinere Einheiten) den Mietpreis beeinflussen.

Nutzflache Mietwert
Biiro/Praxen Jahr Anzahl Medianwert Medianwert
(Spanne) (Spanne)
140 m? 6,98 €/m?
LK Cuxh '
uxhaven ab 2016 42 (22 m? - 741 m?) (2,46 €/m? - 15,35 €/m?)
150 m? 6,60 €/m?
LK Osterhol '
Osterholz ab 2016 19 (44 m? - 320 m?) (4,00 €/m? - 11,76 €/m?)
141 m? 5,84 €/m?
LK Rotenburg ab 2016 26 (36 m?2 - 563 m?) (3,64 €/m? - 12,28 €/m?)
130 m? 8,40 €/m?
LK Stad '
ade ab 2016 106 (13 m? - 1.688 m?) (3.75 €/m? - 22,31 €/m?)
137 m? 7,36 €m?
(IS B 2D A R (13 m? - 1.688 m?) (2,46 €/m? - 22,31 €/m?)

10.3 Mieten fiir Einzelgaragen

Mietwert
Einzelgaragen Jahr Anzahl Medianwert
(Spanne)
39,00 €
LK Cuxh '
uxhaven ab 2016 22 (18 € - 50 €)
50,00 €
LK Osterhol '
Osterholz ab 2016 5 (40 € -50 €)
30,00 €
LK Rotenburg ab 2016 61 (15 € - 50 €)
39,00 €
LK Stad '
ade ab 2016 137 (15€-70€)
35,00 €
GAG Otterndorf ab 2016 225 (15€-70€)
10.4 Mieten fir Lagerhallen und Werkstattgebaude
Nutzflache Mietwert
I‘;:gtla(rhallen . Jahr Anzahl Medianwert Medianwert
erkstattgebaude (Spanne) (Spanne)
2 2
LK Cuxhaven ab 2016 9 (25 mff.;%_rgoo m2) (1,33 €3;|'n1126 -€£/3Tso €/m?)
2 2
LK Osterholz ab 2016 6 (110 ;8?52?20 m2) (1,00 ;n::’: .€£:23 €/m32)
1354 m? 3,30 €/m?
LK Rotenburg ab 2016 6 (481 m? - 2.760 m?) (1,38 €/m? - 5,18 €/m?)
332 m? 4,00 €/m?
LK Stad '
ade ab 2016 22 (70 m2 - 8.500 m2) (1,30 €m? - 11,23 €/m?)
625m? 4,00 €/m?
GAG Otterndorf ab 2016 A (25 m? - 8.500 m?) (1,00 €/m? - 11,23 €/m?)
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10.5 Pachten fiir 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 (%)
Griinland Jahr Anzahl Medianwert Medianwert Medianwert
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
2,3 211 1,9
LK Cuxhaven ab 2016 89 (1 - 47) (39 - 650) (0,4 -6.9)
2,1 230 1,6
LK Osterhol ’ ’
sterholz ab 2016 23 (1 -11) (75 - 343) (0.5-37)
2,3 200 1,6
LK Rotenb ’ ’
otenburg ab 2016 68 (1 - 16) (40 - 560) (03-47)
3,4 271 0,5
LK Stad ’ ’
Stade ab 2016 5 2-5) (153 - 700) (0,4 —0,6)
2,3 206 1,8
GAG Otterndorf ab 2016 185 (1 -47) (39 - 700) (0,3 -6,9)
Flache (ha) Pacht (€/ha) Rendite (%)
Ackerland Jahr Anzahl Medianwert Medianwert Medianwert
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
2,9 373 1,5
LK h ’ ’
Cuxhaven ab 2016 43 (1 -23) (150 - 800) (0.7 -5.5)
1,8 250 1,2
LK Osterhol ’ ’
Osterholz ab 2016 9 (1-3) (178 - 400) (0,8 -3,0)
2,6 450 1,6
LK Rotenb ’ ’
otenburg ab 2016 136 (1-23) (100 - 1.200) (0,3-3,4)
2,0 400 0,9
LK Stade ab 2016 11 (1-4) (234 - 800) (0,5-1.9)
2,6 400 1,5
GAG Otterndorf ab 2016 199 (1-23) (100 - 1.200) (0,3 - 5,5)
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt gelten-
den Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserhdhungen vom
26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser Mal3-
nahme der Grundstliicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde begleitet
von der Institutionalisierung der Gutachterausschisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis der Marktbe-
obachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende und fiir den Grundstiicksmarkt letztlich un-
verzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird hergestellt durch die Ver6f-
fentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und erganzt durch eine einzelfallbezogene Erstattung in-
dividueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutachterausschusse gilt im Wesentlichen bis
heute.

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

Die heutige Situation auf dem Grundstticksmarkt zeigt, dass auf Grund der verschiedenen Aktivitaten der Gut-
achterausschiisse und anderer Institutionen eine hinreichend funktionierende Transparenz dieses vielschich-
tigen Marktes erreicht worden ist.

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

Aufgaben und Téatigkeiten der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte sowie deren Zusammensetzung
sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittiungsverordnung und der Nieder-
sachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

In Niedersachsen ist je ein Gutachterausschuss fir den Bereich einer Regionaldirektion des Landesamtes fur
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) mit einer Geschéaftsstelle bei der drtlich zu-
stdndigen Regionaldirektion eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéaftsstelle im LGLN,
Regionaldirektion Oldenburg.

Aufgaben des Gutachterausschusses nach § 193 Baugesetzbuch:

(1) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
sticken sowie Rechten an Grundstiicken, wenn
1. die fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behorden bei der Erfiillung der Aufgaben nach
diesem Gesetzbuch,
2. die fir die Feststellung des Werts eines Grundstlicks oder der Entschadigung fiir ein Grundstlick oder
ein Recht an einem Grundstiick auf Grund anderer gesetzlicher Vorschriften zustandigen Behdrden,
3. die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und
Pflichtteilsberechtigte, fiir deren Pflichtteil der Wert des Grundstlicks von Bedeutung ist, oder
4. Gerichte und Justizbehdrden

es beantragen. Unberlhrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

(2) Der Gutachterausschuss kann aufer Uber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust auch Gut-
achten Uber die Hohe der Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile erstatten.

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

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

Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1 und 2 sind den zustandigen Finanzamtern flir Zwecke der
steuerlichen Bewertung mitzuteilen.
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Aufgaben des Gutachterausschusses nach der niederséchsischen Durchfiihrungsverordnung zum Bauge-
setzbuch (DVO-BauGB):

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

Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses nach § 198 Baugesetzbuch:

(1) Fur den Bereich einer oder mehrerer héherer Verwaltungsbehdrden sind Obere Gutachterausschisse oder
Zentrale Geschaftsstellen zu bilden, wenn in dem Bereich der héheren Verwaltungsbehérde mehr als zwei
Gutachterausschisse gebildet sind. Auf die Oberen Gutachterausschiisse sind die Vorschriften tber die Gut-
achterausschisse entsprechend anzuwenden.

(2) Der Obere Gutachterausschuss oder die Zentrale Geschaftsstelle haben insbesondere die Aufgabe, lber-
regionale Auswertungen und Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens zu erstellen. Der Obere Gutachter-
ausschuss hat auf Antrag eines Gerichts ein Obergutachten zu erstatten, wenn schon das Gutachten eines
Gutachterausschusses vorliegt.
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Anhang 1: Umsatzzahlen 2020
Vertrage mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr je Landkreis

Wohnhauser Wohn- und "
Lemelaaia Vertrage freistehende Reihenhauser . ) Geschéfts- b:%r;%?e
insgesamt Ein'. ynd ?wei- und qupe|_ Mehrj_famlllen- Wohnhauser . hause“r, Objekte
familienhauser haushalften hauser insgesamt Biirogebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Cuxhaven 4.014 0 1.317 3 143 -1 87 34 1.547 4 59 -11 262 -9
Osterholz 1.668 -4 577 3 193 -16 30 3 800 -2 19 -34 96 1
Rotenburg (Wiimme) 2.557 -1 695 -11 132 -3 44 -4 871 -9 52 33 196 -3
Stade 3.176 0 912 2 290 -4 67 18 1.269 1 52 4 95 -5
GAG Otterndorf 11.415 0 3.501 -1 758 -6 228 16 | 4.487 -1 182 -2 649 -5
. Wohnungs- / Teileigentum Bauland Iand- - forst- P sonsige
Fandicels vi?:;;ﬂ?:‘ Teileigentum Wohnbauland gegzﬂ?ﬁﬁges sggjlt;g:%s wwt;;é:_:;f{tel:]che %e'a'?:ig: Glacien
Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl % Anzahl % | Anzahl % | Anzahl | % Anzahl [ %
Cuxhaven 741 -3 120 -1 567 -2 51 -7 29 -17 | 525 -8 30 67 83 84
Osterholz 272 -18 80 10 193 -4 16 -16 5 25 151 39 4 -50 32 -26
Rotenburg (Wiimme) 326 -3 59 119 499 4 44 63 25 -31 405 3 20 -33 60 43
Stade 686 7 153 46 561 -10 62 44 3 -40 | 225 -18 22 69 48 -17
GAG Otterndorf 2025 -2 412 32 1820 -2 173 20 62 -24 | 1306 -4 76 10 223 23
Geldumsatz mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr je Landkreis
Wohnhé&user Wohn- und e
Rendiisis (igr?::;r;:;ttz Eﬁﬁiﬁg?ﬁ;. T,T,izeggs:esﬁr Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁzﬁz:?,s_ lgel?aute
familienhauser haushalften hauser insgesamt Birogeb&ude e
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Cuxhaven 802,5 39 253,8 16 251 6 36,5 13 | 3154 15 25,4 -15 | 229,0 299
Osterholz 369,1 2 161,8 12 46,6 -8 15,0 14 | 2234 7 11,5 -54 45,9 26
Rotenburg (Wimme) 4374 4 162,3 6 21,3 8 17,7 -42 | 201,3 -1 249 4 65,6 -9
Stade 778,8 21 2379 8 72,9 12 118,8 237 | 4296 | 34 35,2 -25 73,4 48
GAG Otterndorf 2387,8 | 20 815,8 11 165,9 4 188 69 1170 16 97 -23 | 4139 100
. Wohnungs- / Teileigentum Bauland Iar}d— - forst— —— sonstge
Fandlrels V\gi);::t:?ns_ Teileigentum Wohnbauland geg:;?;i;ges sg:jltia%eds W"T:lC‘a.f:;fg:]Che l;;‘ii’;ﬁ- Sebance
Mio. € % | Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Cuxhaven 1359 | 4 3,5 -16 41,2 9 8,0 -16 6,0 303 32,4 16 0,9 -45 4,7 94
Osterholz 47,3 |16 | 7,7 166 22,2 7 2,0 -68 1,4 k.A. 6,8 20 0,1 -56 0,8 -1
Rotenburg (Wiimme) 48,4 4 5,6 557 34,2 -3 10,3 150 0,6 -66 44,8 96 0,1 -45 1,5 -80
Stade 1325 | 19 | 88 29 66,6 -3 14,4 50 0,2 -62 14,8 43 | 0,2 | 229 3.1 41
GAG Otterndorf 364,1 5 | 256 82 164,2 8 34,7 17 8,2 78 98,8 14 1,3 -41 10,1 -20
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Flachenumsatz mit Verdanderungen gegeniiber dem Vorjahr je Landkreis

Wohnhauser

Wohn- und iibrige
q Flachenumsatz freistehend Reihenha Geschafts-
eeloes insgesamt E{ﬂiﬁdeznwsi_ uenldegosll::ﬁr Mehrfamilien- Wohnhauser hauser, lz;e;)_:;tt:
familienhauser haushalften hauser insgesamt Birogeb&ude l
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 2.651 5 326 57 6 3 16 86 348 57 14 -32 248 -37
Osterholz 648 13 79 6 7 -21 14 148 100 13 3 -62 117 25
Rotenburg (Wimme) 2124 31 150 23 6 -24 15 44 171 22 26 226 150 19
Stade 934 -26 148 14 11 4 14 82 172 17 7 -43 128 -7
GAG Otterndorf 6.357 7 703 32 30 -9 59 79 791 32 50 0 643 -15
Bauland N 8 .
Landkreis and- un prst- emein- . )
Bauland Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cuxhaven 97 5 25 -44 24 274 1.833 7 7 56 53 78
Osterholz 41 45 4 =77 2 310 357 14 0 -97 23 42
Rotenburg (Wimme) 74 -19 56 191 3 -65 1.612 78 3 2 30 -91
Stade 73 -9 39 47 0 -96 470 -42 2 335 42 -14
GAG Otterndorf 285 9 124 14 29 38 4272 14 12 0 148 -65
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Umsatzzahlen 2020 — Landkreis Cuxhaven

Vertrage mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr

Wohnhauser Wohn- und
. = iibrige
Vertrage freistehende Reihenhiuser Mehrfamilien- Wohnhauser Geschafts- bebaute
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt _héuser, Objekte
familienhduser haushalften Biirogebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Beverstedt 231 -12 72 -31 5 -29 7 250 84 -26 1 -50 15 36
Hagen im Bremischen 271 4 77 4 8 300 3 200 88 14 4 0 26 18
Loxstedt 270 -7 126 26 3 50 3 50 132 27 4 0 17 -35
Schiffdorf 231 6 91 -7 7 -36 4 -50 102 -13 2 0 5 -50
SG Borde Lamstedt 143 66 28 33 0 0 0 0 28 33 1 0 21 24
SG Hemmoor 301 10 123 7 2 -67 5 67 130 5 8 700 11 -54
SG Land Hadeln 517 -3 213 3 6 -60 10 67 229 0 9 -25 53 -20
Stadt Cuxhaven 1.110 1 275 11 68 55 38 46 381 20 21 -30 31 3
Stadt Geestland 517 -14 150 -17 41 -9 9 12 200 -15 7 -36 36 -10
Wurster Nordseekuste 423 8 162 27 3 -75 8 -1 173 16 2 -50 47 15
Gesamtsumme 4.014 0| 1.317 3 143 -1 87 34| 1.547 4 59 -11 262 -9
Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein-
. Wohnungs- - gewerbliche sonstiges wirtschaftliche bedarfs- SFT:::,Ieg:
Gemeinden eigentum Teileigentum Wohnbauland Bauflichen Bauland Flichen flichen
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Beverstedt 6 50 0 0 74 14 3 0 0| -100 40 -30 4| 300 4 -20
Hagen im Bremischen 12| -14 1 0 43 -17 4 0 7| 12 79 1 1 0 6 20
Loxstedt 41 -23 0| -100 17 -48 8 0 1 -50 43 10 2 0 5 400
Schiffdorf 27 8 1 0 53 66 2 -33 2 0 26 -4 2 0 9 800
SG Borde Lamstedt 1 0 0 0 43| 153 3| 200 4| 300 36 33 3 0 3 50
SG Hemmoor 36| 112 23| k.A. 56 6 4| 100 0| -100 27 -36 2 0 4 100
SG Land Hadeln 27 -43 2 -83 68 -1 4 -20 0 0 114 37 4| 300 7 -22
Stadt Cuxhaven 436 -10 87 4 71 -1 10 -33 5 67 42 2 8 0 18 64
Stadt Geestland 85 49 5| 150 72 -27 11 -8 8 -20 79 -41 2 0 12 140
Wurster Nordseekuste 70 9 1 0 70 -10 2 0 2 -50 39 -7 2 -50 15 275
Gesamtsumme 741 -3 120 -1 567 -2 51 -7 29 -17 525 -8 30 67 83 84
Geldumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr
Wohnhauser Wohn- und -
Geldumsatz freistehende Reihenhiuser - « Geschafts- bl::,r;%:e
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- Mehrfamilien- Wohnhiuser _héuser, Objekte
familienhduser haushilften Dausey ESossamt Biirogebaude
Mio. € % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mo.€ | % | Mio.€ [ % | Mo.€ | % | Mio.€ %
Beverstedt 24,3 -8 11,6 -28 0,8 -13 2,0 750 14,4 -16 0,2 -38 2,6 42
Hagen im Bremischen 38,1 42 16,5 27 1,5 370 1,6 906 19,6 45 2,9 0 57 65
Loxstedt 37,1 1 22,1 28 0,5 34 1,0 119 23,6 30 3,1 175 3,3 -15
Schiffdorf 56,4 60 21,7 12 1,4 -45 2,1 53 25,3 8 0,8 7 14,8 K.A.
SG Borde Lamstedt 10,5 78 4,7 80 0,0 0 0,0 0 4,7 80 0,1 0 2,9 79
SG Hemmoor 37,5 37 19,2 23 0,2 -75 1,3 -8 20,7 17 1,5 451 2,9 -3
SG Land Hadeln 67,1 5 37,9 21 0,5 -79 2,8 105 41,2 17 2,0 -2 7,7 -31
Stadt Cuxhaven 384,3 66 59,2 18 12,6 68 20,0 -8 91,8 16 5,6 -71 168,6 802
Stadt Geestland 79,4 5 30,9 -7 71 6 3,7 31 41,7 -3 8,7 70 6,3 8
Wurster Nordseekiiste 67,7 43 29,9 51 0,5 -74 2,1 -28 32,4 32 0,5 -37 141 97
Gesamtsumme 802,5 39| 253,8 16 25,1 6 36,5 13| 3154 15 25,4 -15| 229,0 299
Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein-
. Wohnungs- - gewerbliche sonstiges wirtschaftliche bedarfs- T:T:::g:
Gemeinden eigentum Teileigentum Wohnbauland Bauflichen Bauland Flichen flichen
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Beverstedt 0,7 37 0,0 0 4,1 44 0,1 7 0,0] -100 2,2 -38 0,0 -50 0,0 -37
Hagen im Bremischen 1,0 -23 0,1 0 3,8 17 0,3 -69 0,1 4 4.4 62 0,0 0 0,0 -96
Loxstedt 3,5 -38 0,0] -100 0,9 -58 0,8 60 0,0 -77 1,9 -49 0,0 0 0,0 70
Schiffdorf 6,2 23 0,0 0 5,6 66 0,2 66 0,5 0 2,6 36 0,1 0 0,2 K.A.
SG Borde Lamstedt 0,1 0 0,0 0 1,2| 278 0,2| 300 0,1 883 1,0 4 0,1 0 0,0 -98
SG Hemmoor 6,6| 214 0,5| k.A. 3,0 16 0,5| 150 0,0| -100 1,8 27 0,0 93 0,1 854
SG Land Hadeln 54 -36 0,1 51 3,2 15 0,3 8 0,0 0 6,5 60 0,2] k.A. 0,4 950
Stadt Cuxhaven 89,8 -1 2,2 -15 10,8 13 5,2 -14 50| k.A. 4,8 53 0,3 -76 0,1 -85
Stadt Geestland 131 31 0,3] k.A. 4,2 -35 0,2 -78 0,2 -80 4,3 24 0,0 -69 0,3 627
Wurster Nordseekiiste 9,5 31 0,2| k.A. 4.4 0 0,1 -30 0,1 -54 2,8 -2 0,0 -61 3,5 k.A.
Gesamtsumme 135,9 4 3,5 -16 41,2 9 8,0 -16 6,0] 303 32,4 16 0,9 -45 4,7 94
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr

ohnhauSEn Wohn- und P
Flachenumsatz freistehende Reihenhiuser Geschafts- bul:)rlgf
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- MEhuamliicns obnbauser _héuser, oebj::t:
familienhiuser haushilften sz egesant Biirogebaude
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Beverstedt 142 -49 13 -59 0 -31 4 k.A. 17 -47 0 -61 15 -80
Hagen im Bremischen 325 -14 14 3 0 666 1 701 15 9 2 0 24 11
Loxstedt 187 -7 19 -1 0 155 1 103 20 -9 1 49 20 124
Schiffdorf 229 56 20 38 0 -38 2 94 22 39 1 85 2 18
SG Borde Lamstedt 81 64 13 347 0 0 0 0 13 347 0 0 8 92
SG Hemmoor 172 19 26 70 0 0 1 108 27 69 1 548 18 -24
SG Land Hadeln 665 51 140 335 0 -75 2 347 142 327 4 -31 83 4
Stadt Cuxhaven 293 -9 32 19 3 56 3 14 38 21 2 -48 28 =77
Stadt Geestland 365 -1 20 -24 1 -14 1 25 23 -22 2 -80 27 -35
Wurster Nordseekuste 192 21 29 28 0 -53 1 -32 31 22 0 -53 23 94
Gesamtsumme 2.651 5 326 57 6 3 16 86 348 57 14 -32 248 -37
Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
Gemeinden Wohnbauland %Zﬁ?gg:feh: s;::lt;?lzs wm:g:]f;goha I;E'i?gf, Fléchen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Beverstedt 15 134 1 13 0 -100 93 -40 0 -50 0 -84
Hagen im Bremischen 11 95 2 34 1 21 268 -14 0 0 1 -94
Loxstedt 3 -68 9 117 0 -71 133 -15 0 0 2 K.A.
Schiffdorf 7 23 1 65 0 0 194 58 0 0 1 k.A.
SG Borde Lamstedt 5 52 2 339 1 789 48 34 1 0 4 36
SG Hemmoor 15 46 3 -26 0 -100 106 19 0 -73 1 324
SG Land Hadeln 7 2 1 33 0 0 412 32 1 k.A. 14 k.A.
Stadt Cuxhaven 9 -50 4 -84 22 K.A. 184 59 3 102 3 -30
Stadt Geestland 12 11 1 -82 0 -88 295 -5 0 -97 6 462
Wourster Nordseekiste 14 -22 2 174 0 -76 101 -1 0 -66 22 k.A.
Gesamtsumme 97 5 25 -44 24 274 1.833 7 7 56 B8 78
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Umsatzzahlen 2020 — Landkreis Osterholz

Vertrage mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Wohnhauser Wohn-__und librige
insgesamt freistehende Reihenhduser Mehrfamilien- Wohnhauser Gz;ﬁi;:?s- %il}::::
Gemeinden Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Bﬁrogebéilde
familienhduser haushailften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Grasberg 110 -15 36 0 10 -23 1 0 47 -6 1 -67 8 167
Lilienthal 298 -22 84 2 56 0 10 233 150 6 0 -100 14 -30
Osterholz-Scharmbeck 418 -1 129 -10 52 -9 5 -50 186 -1 8 -11 24 X
Ritterhude 198 -8 85 2 36 -3 3 -62 124 -3 2 -33 10 -9
Schwanewede 282 16 115 21 20 -47 1 0 136 1 5 67 9 -40
SG Hambergen 190 12 60 -21 1 -83 6 50 67 -22 2 100 17 6
Worpswede 172 2 68 48 18 -18 4 100 90 29 1 0 14 8
Gesamtsumme 1.668 -4 577 3 193 -16 30 3 800 -2 19 -34 96 1
Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- so_l_'nstige
Gemeinden Wt_ahnungs- Teileigentum Wohnbauland gewer_pliche sonstiges wu‘t:gl::e;‘félrl]che l;lea(ie;]:z- Rléchen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Grasberg 17 -29 0 0 24 -31 1 0 0 0 9 -10 1 0 2 -50
Lilienthal 70 -32 30 -49 15 -42 1 0 3 0 7 -42 1 0 7 -42
Osterholz-Scharmbeck 101 -3 9 29 45 -8 3 0 1 -50 32 129 0| -100 9 50
Ritterhude 27 0 0| -100 16 14 5 -55 0 0 12 9 0 0 2 -78
Schwanewede 24 33 36| KA. 28 -12 2 -60 1 0 32 23 2 0 7 17
SG Hambergen 11 -15 0 0 43 65 4 0 0| -100 44 110 0| -100 2 0
Worpswede 22 -46 5 67 22 10 0 0 0 0 15 0 0| -100 3 -25
Gesamtsumme 272 -18 80 10 193 -4 16 -16 5 25 151 39 4 -50 32 -26
Geldumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr
Geldumsatz Wohnhauser Wohn-__und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁ;ﬁ:zfrts- 1611}::::
Gemeinden Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Bﬁrogebéllde
familienhauser haushalften
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Grasberg 20,1 -14 9,2 3 3,0 -6 0,4 64 12,6 2 0,1 -95 1,8 209
Lilienthal 71,3 -11 28,2 12 14,8 1 5,8 194 48,9 17 0,0 -100 2,7 -41
Osterholz-Scharmbeck 82,5 1 33,3 -7 10,4 3 1,9 -48 45,5 -8 2,6 -65 10,4 133
Ritterhude 54,3 3 24,3 6 8,9 20 1,0 -56 34,2 5 3,9 -57 53 101
Schwanewede 60,5 -5 30,2 27 4,3 -44 0,4 38 35,0 10 1,3 -28 8,1 -57
SG Hambergen 25,0 13 12,6 -15 0,1 -90 2,6 143 15,3 -8 3,2 k.A. 23 -13
Worpswede 55,4 42 23,9 86 52 -23 2,8 -22 32,0 37 0,4 8 15,4 434
Gesamtsumme 369,1 2| 1618 12 46,6 -8 15,0 14| 2234 7 11,5 -54 45,9 26
Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- so_r_lstige
Gemeinden Wt?hnungs- Teileigentum Wohnbauland gewer"bliche sonstiges wm:f;:;f::(:he l;lea(::a;‘:z- Rlachen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Grasberg 2,8 -42 0,0 0 2,3 -9 0,0 0 0,0 0 0,4 -50 0,0 0 0,0 -93
Lilienthal 14,9 -39 0,3 -57 3,7 16 0,1 0 0,0 0 0,3 -56 0,1 0 0,2 201
Osterholz-Scharmbeck 15,9 26 0,1 -78 3,9 -38 0,8 19 1,3] kA 1,71 480 0,0f -100 0,3 58
Ritterhude 4,2 16 0,0 -100 56| 229 0,6 -52 0,0 0 0,5 10 0,0 0 0,0 -88
Schwanewede 45| 194 71 K.A. 2,5 -28 0,3 -93 0,1 0 1,5 6 0,0f -100 0,2 115
SG Hambergen 0,7 112 0,0 0 1,7 57 0,1 0 0,0 -100 1,7 57 0,0 -100 0,0 -72
Worpswede 4,3 -52 0,2 922 2,5 -1 0,0 0 0,0 0 0,6 -29 0,0( -100 0,0 -59
Gesamtsumme 47,3 -16 77| 166 22,2 7 2,0 -68 14| kA. 6,8 20 0,1 -56 0,8 -1
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr

Flachenumsatz Wohnhauser Wohn-__und librige
insgesamt freistehende Reihenhduser Mehrfamilien- Wohnhauser G(:‘Zﬁi;:?s- %il}::::
Gemeinden Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Bﬁrogebéilde
familienhduser haushailften
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Grasberg 45 -26 5 -14 1 -10 0 197 6 -9 0 -81 9 202
Lilienthal 79 31 14 76 2 -15 5 786 22 99 0 -100 17 98
Osterholz-Scharmbeck 108 48 14 -1 2 -8 1 -56 16 -13 1 -39 16 18
Ritterhude 41 -10 8 15 1 -5 0 -50 10 6 1 -76 3 -69
Schwanewede 102 -26 13 -2 1 -57 0 151 14 -8 0 -56 2 -93
SG Hambergen 156 51 8 -53 0 -91 2 295 10 -43 1 441 19 -15
Worpswede 116 28 17 99 1 1 5 129 23 98 0 -72 52 390
Gesamtsumme 648 13 79 6 7 -21 14 148 100 13 3 -62 117 25
Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
N " wirtschaftliche bedarfs- Flachen
. Wohnbauland gewer_pllche sonstiges Flichen flichen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Grasberg 10 247 0 0 0 0 20 -58 0 0 0 -81
Lilienthal 4 41 0 0 0 0 25 -30 0 0 12 440
Osterholz-Scharmbeck 8 -22 1 -91 2 475 61 303 0 -100 3 -9
Ritterhude 6 238 1 -49 0 0 19 39 0 0 1 -82
Schwanewede 4 17 1 -87 0 0 76 -3 0 -100 6 25
SG Hambergen 5 45 1 0 0 -100 120 104 0 -100 0 -44
Worpswede 3 8 0 0 0 0 38 -43 0 -100 0 25
Gesamtsumme 41 45 4 -77 2 310 357 14 0 -97 23 42
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Umsatzzahlen 2020 — Landkreis Rotenburg (Wiimme)

Vertrage mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Wohnhauser Wohn- und ubrige
insgesamt freistehende Reihenhduser Mehrfamilien- Wohnhauser Gz;ﬁt;:?s- %il}::::
Gemeinden Ein-_ |_.|nd gwei- und Dc_)_ppel- hauser insgesamt Biirogebﬁilde
familienhduser haushailften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Bothel 153 -9 43 -19 2 -67 0 0 45 -24 1 0 12 50
Bremervorde, Stadt 313 5 83 -22 16 -33 8 14 107 -22 9 -10 24 -8
Fintel 134 -14 46 -6 2 0 0 -100 48 -4 0 -100 26 0
Geestequelle 123 23 33 14 2 100 2 0 37 16 2 100 12 71
Gnarrenburg 142 7 50 -7 0 -100 5 67 55 -1 1 -50 14 -7
Rotenburg (Wimme), Stadt 315 5 61 -16 30 -3 8 -11 99 -12 7 250 7 -30
ScheeRel 160 -5 55 -2 13 -24 8 167 76 0 7 250 8 -43
Selsingen 161 -1 36 -45 0 0 3 50 39 -42 4 300 15 7
Sittensen 169 -2 41 -18 3 -40 1 -50 45 -21 4 33 10 -23
Sottrum 199 -12 74 19 14 133 1 -50 89 27 4 100 24 14
Tarmstedt 224 24 60 13 5 0 1 -83 66 3 1 -80 9 -36
Visselhévede, Stadt 115 -30 34 -8 6 -33 2 0 42 -12 4 -20 9 12
Zeven 349 1 79 -12 39 44 5 -29 123 -1 8 100 26 -4
Gesamtsumme 2.557 -1 695 -11 132 -3 44 -4 871 -9 52 33 196 -3
Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
Gemeinden W9hnungs- Teileigentum Wohnbauland gewer"bliche sonstiges wm:f;“:f;w:he l;;;ii:f‘- Rlachen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Bothel 3 -75 0 0 58 35 8 0 0 0 23 -42 1 -50 2 -33
Bremervorde, Stadt 66 47 9| 350 42 62 3 50 4 33 X -5 5 0 3 0
Fintel 9 -57 0 0 24 -37 0| -100 4 0 15 0 1 0 7 0
Geestequelle 4 -33 1 0 30 43 1 0 0 0 34 31 0| -100 2 -60
Gnarrenburg 4 -20 0 0 21 -12 0 0 0 0 35 75 2| 100 10 150
Rotenburg (Wimme), Stadt 109 33 38 73 34 -21 8 -20 0| -100 10 -33 0| -100 3 0
ScheeRel 17 -6 5 0 15 -52 0 0 0 0 28 17 0 0 4 33
Selsingen 9 12 0 0 32 33 0 0 1 0 53 20 3| 200 5 67
Sittensen 20 0 1 0 61 27 2| 100 2| 100 22 0 0| -100 2 -50
Sottrum 17 -23 1 0 30 -43 3 -40 1 -80 27 -21 0| -100 3 200
Tarmstedt 12 -68 0 0 92| 338 10| 400 0| -100 28 -7 1 -50 5 25
Visselhévede, Stadt 10 -38 0| -100 18 -53 1 0 2 -60 22 -29 6 20 1 -86
Zeven 46 5 4 0 42 -39 8| 300 1" -42 67 37 1 -67 13 160
Gesamtsumme 326 -3 59 119 499 4 44 63 25 -31 405 3 20 -33 60 43
Geldumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr
Geldumsatz Wohnhauser Wohn- und ubrige
insgesamt freistehende Reihenhduser Mehrfamilien- Wohnhauser Gzzﬁt;tts- %1?::::
Gemeinden Ein-_ ynd ;wei- und Dc_)_ppel- hauser insgesamt Biirogebé:lde
familienhduser haushailften
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Bothel 21,2 17 11,3 4 0,3 -69 0,0 0 11,6 -1 1,8 988 2,5 116
Bremervérde, Stadt 50,5 10 15,3 -8 2,1 -13 24 -62 19,7 -22 2,1 -78 15,5 327
Fintel 18,9 1 9,3 -0 0,3 0 0,0 -100 9,6 1 0,0 -100 4,6 53
Geestequelle 14,8 67 54 38 0,2 270 0,3 124 59 44 0,8 k.A. 2,2 115
Gnarrenburg 19,7 -12 9,5 2 0,0 -100 1,4 27 10,9 -2 0,2 -62 2,8 15
Rotenburg (Wimme), Stadt 49,0 -33 17,0 -1 4,8 -2 3,1 -80 24,9 -34 3,2 59 0,8 -94
ScheeRel 39,8 44 15,1 29 2,2 -17 6,9 889 24,2 61 3,3 348 1,4 -57
Selsingen 24,5 15 71 -37 0,0 0 0,7 75 7,7 -33 1,4 k.A. 6,2 191
Sittensen 33,2 -8 11,9 -6 0,7 -1 0,4 -37 13,0 -8 2,0 -56 1,7 -56
Sottrum 41,6 -28 20,7 33 3,3 171 0,2 -64 24,1 40 1,1 15 6,4 -78
Tarmstedt 29,2 5 14,0 22 11 13 0,3 -84 15,4 7 0,1 -92 1,4 -44
Visselhévede, Stadt 22,7 66 6,0 11 0,6 -28 0,4 -20 7,0 4 1,6 8 11,1 804
Zeven 72,4 51 19,8 10 5,8 37 1,7 -36 27,3 9 7,2 295 9,0 81
Gesamtsumme 4374 4| 162,3 6 21,3 8 17,7 -42| 2013 -1 24,9 4 65,6 -9
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf 145




Grundsticksmarktbericht 2021

Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
wirtschaftliche bedarfs- Flachen
. Vici)ghenr:rl:?ns- Teileigentum Wohnbauland ch;v:l‘tfelr;)(:i:eh: s;::lt;?‘zs Flichen flachen
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Bothel 0,3 -74 0,0 0 34 48 0,5 0 0,0 0 1,0 -22 0,0 -4 0,0 -79
Bremervérde, Stadt 6,1 100 0,3 106 3,4 74 04| 327 0,1 -6 2,8 28 0,0 0 0,1 340
Fintel 1,7 -41 0,0 0 1,9 -20 0,0 -100 0,2 0 0,8 56 0,0 k.A. 0,1 0
Geestequelle 0,5 -25 0,2 0 1,3 93 0,0 -98 0,0 0 3,9 136 0,0f -100 0,0 -99
Gnarrenburg 0,3 -59 0,0 0 1,3 3 0,0 0 0,0 0 4.1 455 0,0 -2 0,2 -96
Rotenburg (Wimme), Stadt 15,6 27 11 231 2,7 -42 0,4 -79 0,0 -100 0,4 -42 0,0f -100 0,0 0
ScheeRel 4,0 9 3,1 0 1,3 -45 0,0 0 0,0 0 2,4 33 0,0 0 0,1 -91
Selsingen 1,2 7 0,0 0 1,1 58 0,0 0 0,0 0 6,9 22 0,0 473 0,0 32
Sittensen 4,0 38 0,2 -8 57 -35 0,5 38 0,1 176 59| 546 0,0f -100 0,0 -19
Sottrum 2,6 -19 0,0 75 3,6 2 0,9 -32 0,1 -45 2,1 61 0,0 -100 0,7 526
Tarmstedt 1,9 -68 0,0 0 6,1 497 26| kA. 0,0 -100 1,6 14 00| k.A. 0,0 -67
Visselhévede, Stadt 0,9 -25 0,0[ -100 0,8 -47 0,0 119 0,0 -75 1,3 4 0,0 -18 0,0 -75
Zeven 9,3 21 0,7 0 1,8 -60 5,1 k.A. 0,2 -40 11,7 230 0,0 -38 0,2 341
Gesamtsumme 48,4 4 56| 557 34,2 -3 10,3 150 0,6 -66 44,8 96 0,1 -45 1,5 -80
Flachenumsatz mit Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr
Flachenumsatz Wohnhauser Wohn- und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁ;ﬁt;zfrts- lz)ebl}::tt:
Gemeinden Ein-. |..|nd gwei- und Dc_>_ppe|- hauser insgesamt Biirogebﬁllde
familienhauser haushilften
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Bothel 88 3 9 -18 0 -41 0 0 9 -19 0 534 18 269
Bremervorde, Stadt 151 -11 10 -44 1 -45 1 -66 11 -46 1 -41 27 63
Fintel 51 14 6 -26 0 0 0 -100 6 -25 0 -100 6 15
Geestequelle 209 110 5 -27 0 143 1 280 6 -15 1 401 8 112
Gnarrenburg 318 -20 25 54 0 -100 1 17 26 47 0 -82 24 20
Rotenburg (Wimme), Stadt 52 -32 5 -21 1 -5 1 -74 7 -35 2 k.A. 4 -67
ScheeRel 100 9 6 5 0 -38 2 284 8 18 1 367 4 -37
Selsingen 270 72 7 -33 0 0 5 k.A. 12 8 2 k.A. 14 44
Sittensen 191 160 5 -8 0 -1 1 240 7 7 1 -12 6 -25
Sottrum 131 44 1" 13 1 70 0 -83 11 10 2 390 14 -15
Tarmstedt 107 -4 20 135 0 2 2 91 22 127 1 -45 4 -27
Visselhévede, Stadt 65 -18 4 -28 0 -27 0 -29 4 -28 1 57 4 -6
Zeven 392 157 39 216 2 -18 2 117 42 182 14 k.A. 16 35
Gesamtsumme 2.124 31 150 23 6 -24 15 44 171 22 26 226 150 19
Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
N " wirtschaftliche bedarfs- Flachen
e Wohnbauland gewer__bllche sonstiges Flichen flichen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Bothel 7 35 5 0 0 0 48 -25 0 -96 1 169
Bremervorde, Stadt 5 151 2 402 0 83 103 -18 0 0 0 2
Fintel 8 23 0 -100 1 0 28 17 1 k.A. 1 0
Geestequelle 7 221 0 -72 0 0 188 141 0 -100 0 -95
Gnarrenburg 7 72 0 0 0 0 256 431 0 k.A. 4 -99
Rotenburg (Wimme), Stadt 5 18 3 -73 0 -100 30 -18 0 -100 0 0
ScheeRel 2 -70 0 0 0 0 85 31 0 0 0 -95
Selsingen 3 -1 0 0 0 0 231 75 1 784 7 k.A.
Sittensen 9 -62 1 27 0 47 167 414 0 -100 0 -43
Sottrum 6 -30 2 -45 1 -4 86 81 0 -100 8 698
Tarmstedt 7 225 16 k.A. 0 -100 55 -35 0 k.A. 1 -50
Visselhévede, Stadt 2 -55 0 119 0 -82 53 -15 0 -74 1 0
Zeven 5 -73 26 k.A. 0 -47 283 174 0 -36 5 k.A.
Gesamtsumme 74 -19 56 191 3 -65 1.612 78 3 2 30 -91
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Umsatzzahlen 2020 — Landkreis Stade

Vertrage mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr

Wohnhéuser Wohn- und -
Vertrige freistehende Reihenhauser - . Geschafts- buel:;%fe
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- Mehrfamilien- VAT _héuser, Objekte
familienhaduser haushilften fausey el Biirogebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Buxtehude 532 11 82 14 73 18 20 54 175 19 9 -10 9 -10
Drochtersen 181 15 96 10 4 -50 2 0 102 5 3 -40 8 33
Jork 159 20 50 -4 13 117 2 100 65 10 2 0 5 -17
SG Apensen 181 12 39 -11 9 -61 1 0 49 -27 0 -100 2 -60
SG Fredenbeck 215 -23 55 -17 20 25 2 0 77 -8 1 0 10 0
SG Harsefeld 309 -13 75 -22 23 -12 4 0 102 -19 1 -80 11 83
SG Horneburg 264 14 53 -17 30 30 5 0 88 -4 4 100 2 100
SG Lihe 123 -14 61 9 7 -36 4 100 72 4 1 0 8 -43
SG Nordkehdingen 192 -5 106 23 0 -100 2 100 108 17 5 400 8 -60
SG Oldendorf-Himmelpforten 341 8 132 13 13 18 6 -25 151 11 5 67 12 71
Stade 679 -3 163 5 98 -12 19 0 280 -2 21 -5 20 33
Gesamtsumme 3.176 0 912 2 290 -4 67 18| 1.269 1 52 4 95 -5
Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
~ : : wirtschaftliche bedarfs- o
Gemeinden vz?;:&:ﬁ Teileigentum Wohnbauland %eav:";?(:;::eh: sg::lt;?:’s Flichen flachen Blactien
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Buxtehude 198 11 72 41 26| -42 7 12 0 0 28 40 0 0 8 -11
Drochtersen 19 73 2 0 36 29 0 0 0 0 10 67 1 -50 0| -100
Jork 23 21 18 0 29 -3 2| -50 0 0 11 -15 3 0 1 -50
SG Apensen 34| 112 10| 100 67 31 8 0 2 0 6 0 2 0 1 -50
SG Fredenbeck 27| -13 4| 100 61 -38 0| -100 0| -100 30| -30 1 -67 4 0
SG Harsefeld 59| -22 4 0 86| -14 7 -12 1 0 31 11 2 0 5 25
SG Horneburg 29 7 3| -25 113 33 4| -43 0 0 15 50 2 0 4 0
SG Liihe 17 89 0 0 9| -65 1 -50 0 0 11 -45 1 0 3 50
SG Nordkehdingen 24| 140 2 0 24| -23 1 0 0 0 12| -65 1 0 7 -53
SG Oldendorf-Himmelpforten| 30| 100 0 0 53| -21 19| kA. 0 0 61 -18 2| -50 8 -20
Stade 226 -9 38 -3 57 -5 13| 225 0| -100 10| -50 7 75 7 75
Gesamtsumme 686 7 153 46 561 -10 62 44 3] -40 225| -18 22 69 48 -17
Geldumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr
Wohnhéuser Wohn- und .
Geldumsatz freistehende Reihenhiuser - « Geschafts- buel:,:%fe
Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- Mehrfamilien- VLG _héuser, Objekte
familienhduser haushilften DausE ESossamt Biirogebaude
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Buxtehude 193,3 41 30,6 15 19,6 29 69,2 375| 1194 112 6,8 -37 54 -62
Drochtersen 29,4 11 17,5 12 0,7 -51 0,2 -81 18,4 3 0,6 -84 1,9 114
Jork 36,9 20 16,6 8 3,4 72 1,3 163 21,3 20 0,3 0 5,8 197
SG Apensen 36,2 -6 11,8 -14 2,9 -58 04 0 15,0 -27 0,0 -100 0,7 -80
SG Fredenbeck 62,3 51 13,1 -6 4,9 88 0,8 26 18,8 10 0,3 0 30,7 550
SG Harsefeld 58,9 -15 22,6 -18 5,7 -17 1,0 -49 29,3 -19 0,4 -83 2,6 150
SG Horneburg 58,9 26 18,5 3 9,5 78 3,9 24 31,9 21 2,2 285 0,3 58
SG Liihe 30,1 9 15,9 7 1,3 -30 1,7 127 18,9 8 2,3 447 1,4 -60
SG Nordkehdingen 21,2 6 13,9 44 0,0 -100 0,6 245 14,4 41 0,7 -58 1,1 -45
SG Oldendorf-Himmelpforten 56,0 9 315 18 2,7 30 3,2 5 37,4 17 1,3 -74 3,1 95
Stade 195,6 28 45,9 21 22,1 7 36,5 282| 104,6 53 20,3 -5 20,3 29
Gesamtsumme 778,8 21| 2379 8 72,9 12| 118,8 237 | 429,6 34 35,2 -25 73,4 48
Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
. : i wirtschaftliche bedarfs- a
Gemeinden V\é?gh:r:‘t:?: Teileigentum | Wohnbauland g;;;;?(:':eh: s;::lt;%zs Flichen flichen Flachen
Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | %
Buxtehude 45,1 26 44| -18 6,2 -24 34 13 0,0 0 1,1 -59 0,0 0 1,4 91
Drochtersen 3,3 78 0,9 0 3,0 76 0,0 0 0,0 0 1,2| 378 0,0 -51 0,0 -100
Jork 3,9 26 0,9 0 38| -29 02| -72 0,0 0 06| -64 0,0 0 0,0 133
SG Apensen 10,1 137 0,1 57 65 -11 1,8 192 0,1 0 1,1 71 0,0 0 0,6 488
SG Fredenbeck 53| -13 0,2 11 50| -45 0,0| -100 0,0| -100 1,8 -48 0,1 98 0,1 100
SG Harsefeld 12,2 -18 0,3 42 11,5 -3 0,9 50 0,1 0 15 -31 0,1 0 0,0 269
SG Horneburg 7,9 67 09| kA. 14,4 41 03] -91 0,0 0 0,7 60 0,0 0 0,3 76
SG Liihe 3,7 96 0,0 0 1,3 -43 05| 367 0,0 0 1,8 1 0,0 0 0,0 -85
SG Nordkehdingen 2,7 67 0,0 0 06| -13 0,0 0 0,0 0 15| -58 0,0 0 0,1 -67
SG Oldendorf-Himmelpforten| 41| 167 0,0 0 5,4 30 1,3 k.A. 0,0 0 29| -56 00| -57 0,4 -43
Stade 34,0 -3 1,2 16 8,9 12 57| k.A. 0,0| -100 05| -80 0,1] 331 0,1 311
Gesamtsumme 132,5 19 8,8 29 66,6 -3 14,4 50 02| -62 14,8| -43 0,2| 229 3,1 41
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr

Wohnhauser Wohn- und T

Flachenumsatz freistehende Reihenhauser - u Geschafts- bebaﬂte

Gemeinden insgesamt Ein- und Zwei- und Doppel- Met;‘r_f_amlllen- Wohnhausen _héuser, Objekte

familienhiuser haushilften auser nsgesamt Biirogebdude
ha % ha % ha % ha ha % ha % ha %

Buxtehude 83 -26 9 58 2 28 5 317 16 86 1 7 4 -71
Drochtersen 85 70 17 2 0 -77 2 K.A. 19 12 0 -87 5 -45
Jork 35 -12 4 -1 0 110 0 -22 5 2 0 0 4 56
SG Apensen 52 88 5 28 0 -57 0 0 5 16 0 -100 0 -86
SG Fredenbeck 95 -53 14 35 1 20 0 -43 15 32 0 0 14 =77
SG Harsefeld 81 -27 9 -15 1 -14 1 49 10 -12 0 -97 5 126
SG Horneburg 39 -17 5 -19 1 74 1 178 7 1 0 134 1 420
SG Lihe 61 2 8 -13 0 -54 1 229 9 -10 1 -79 1 -53
SG Nordkehdingen 77 -63 19 20 0 -100 1 k.A. 20 25 1 27 7 -81
SG Oldendorf-Himmelpforten 168 -46 23 -31 1 106 1 =77 24 -32 1 -60 22 322
Stade 158 71 36 142 3 -2 2 20 41 106 4 -20 66 898
Gesamtsumme 934 -26 148 14 11 4 14 82 172 17 7 -43 128 -7

Bauland land- und forst- Gemein- sonstige

Gemeinden Wohnbauland QBE:;I?:'I:::: S;:jlt;?:js wm:éir;fé:(:he I:Eid;‘:i Flachen

ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Buxtehude 3 -15 4 39 0 0 39 -47 0 0 16 57
Drochtersen 4 -32 0 0 0 0 57 227 0 -24 0 -100
Jork 6 4 2 -18 0 0 17 -26 0 0 0 -16
SG Apensen 6 29 5 129 0 0 29 134 0 0 6 392
SG Fredenbeck 5 -45 0 -100 0 -100 53 -54 0 -70 8 K.A.
SG Harsefeld 15 -32 2 -26 0 0 46 -34 0 0 1 k.A.
SG Horneburg 10 56 1 -92 0 0 16 -10 1 0 2 153
SG Lihe 1 -43 2 529 0 0 47 28 0 0 1 -91
SG Nordkehdingen 3 -19 1 0 0 0 46 -67 0 0 1 -96
SG Oldendorf-Himmelpforten 11 66 8 k.A. 0 0 96 -62 0 527 6 -49
Stade 9 -15 14 k.A. 0 -100 23 -54 0 k.A. 1 750
Gesamtsumme 73 -9 39 47 0 -96 470 -42 2 335 42 -14
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Anhang 2: Ubersichtskarte der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

Die Gutachterausschisse in Niedersachsen sind jeweils fiir 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-
Wolfsburg

Hameln-Hannover

Northeim

@“GAG

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

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

1 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich

Geschaftsstelle fur 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 fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg

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

LGLN Wilhelmstr. 3 Tel.: 0531 23485-331

. o 38100 Braunschweig Fax.: 0531 23485-140
Regionaldirektion

Braunschweig-Wolfsburg

E-Mail: gag-bs-wob@)]gIn.niedersachsen.de

3 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

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

LGLN DorfstraRe 19 Tel.: 0511 30245-431

. o 30519 Hannover Fax.: 0511 30245-450
Regionaldirektion

Hameln-Hannover

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

4  Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg

Geschaftsstelle fir den Bereich der Landkreise Harburg, Lichow-Dannenberg, Lineburg und
Uelzen

LGLN Adolph-Kolping-Str. 12 Tel.. 04131 8545-165

21337 Lineb Fax.: 04131 8545-197
Regionaldirektion Liineburg tneburg ax

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

5  Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim

Geschéaftsstelle fur den Bereich der Stadt Géttingen und der Landkreise Géttingen, Goslar, Holzminden

und Northeim.

Danziger Str. 40 Tel.: 0551 5074-322
LGLN 37083 Géttingen Fax.. 05515074-374
Regionaldirektion Northeim

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

6  Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg

Geschéaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadte Delmenhorst und Oldenburg
und der Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch

LGLN Stau 3 Tel.: 0441 9215-527
26122 Oldenburg Fax.: 0441 9215-503

Regionaldirektion
Oldenburg-Cloppenburg

E-Mail: gag-ol-clp@lgin.niedersachsen.de
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7  Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen
Geschéaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadt Osnabriick und der Landkreise Emsland,
Grafschaft Bentheim und Osnabriick
LGLN Mercatorstrafie 6 Tel.: 0541 503-180
X i i 49080 Osnabriick Fax.: 0541 503-104
Regionaldirektion
Osnabriick-Meppen E-Mail: gag-os@lgin.niedersachsen.de
8  Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf
Geschéaftsstelle fir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg (Wimme) und Stade
LGLN Pappstr. 4 Tel.. 04791 306-39
X i i 27711 Osterholz-Scharmbeck Fax.: 04791 306-25
Regionaldirektion
Otterndorf E-Mail: gag-ott@lgin.niedersachsen.de
9  Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden
Geschaftsstelle fir den Bereich der Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg/Weser und Verden
LGLN Galtener StralRe 16 Tel.: 04271 801-505
Regionaldirektion 27232 Sulingen Fax.: 04271 801-501
Sulingen-Verden
E-Mail: gag-sul-ver@lgin.niedersachsen.de
10  Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen
Geschéftsstelle fur den Bereich des Landes Niedersachsen
LGLN Stau 3 Tel.: 0441 9215-622
Regionaldirektion 26122 Oldenburg Fax.: 04419215-505
Oldenburg-Cloppenburg
E-Mail:  oga@lgln.niedersachsen.de
11 Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Bremerhaven
Geschéftsstelle fur den Bereich Bremerhaven
Fahrstralle 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
Geschéftsstelle fur den Bereich der Stadt Bremen
. Lloydstralie 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
Geschaftsstelle fir den Bereich der Stadt Hamburg
Freie und Hansestadt Hamburg Neuenfelder Stralle 19 Tel.: 040 42826-6000
Landesbetricb 21109 Hamburg Fax.: 040 4279-26000
Geoinformation u. Vermessung
E-Mail:  gutachterausschuss@gv.hamburg.de
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Anhang 4: Produkte des Gutachterausschusses fiir Grundstiuckswerte

Die nachfolgend genannten Produkte werden nach der jeweils gultigen Gebihrenordnung fiir die Gutachter-
ausschusse fur Grundstlickswerte (GOGut) abgerechnet.

Gutachten uber Verkehrswerte

Gutachten kénnen Uber

Xden Wert von unbebauten und bebauten Grundstiicken,
Xie Entschadigung fiir andere Vermdgensnachteile sowie

XHen Wert von Rechten an Grundstiicken

beim Gutachterausschuss von den Eigentimern, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhabern anderer Rechte
am Grundstlick oder Pflichtteilsberechtigten, sowie von Gerichten und bestimmten Behdérden beantragt wer-
den (§ 193 Baugesetzbuch).

Weitere Ausklinfte erteilen die Geschéaftsstellen des Gutachterausschusses bei den Katasteramtern.

Schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Bei berechtigtem Interesse und bezogen auf einen konkreten Einzelfall kbnnen schriftliche Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung beantragt werden (§ 195 Abs. 3 Baugesetzbuch). Die Daten sind in originarer oder ana-
lysierter Form erhaltlich. Originare Daten aus der Kaufpreissammlung werden als Stichprobe, die unter An-
gabe der wertrelevanten Daten des Wertermittlungsobjektes und nach ggf. weiteren Vorgaben des Kunden
selektiert werden, abgegeben. Analysierte Daten werden ebenfalls nach Vorgaben selektiert. Die Kauffélle der
Stichprobe werden jedoch zusatzlich analysiert oder auf ein vom Kunden zu beschreibendes Wertermittlungs-
objekt umgerechnet. Die Daten aus der Kaufpreissammlung werden immer in anonymisierter Form abgege-
ben, so dass eine Identifizierung einzelner Grundstiicke nicht moglich ist. Die Daten dirfen nur fur den im
Auftrag genannten Zweck verwendet werden.

Weiterhin sind zusatzliche statistische Auswertungen nach Vorgaben des Kunden maoglich, soweit der Daten-
schutz gewahrleistet ist. Weitere Auskunfte erteilt die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Otterndorf.
Immobilien-Preis-Kalkulator

Ermitteln Sie online das Preisniveau lhrer Immobilie in Niedersachsen unter der Adresse:

www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kdnnen schnell und einfach das Preisniveau fur |hr freistehendes
Ein-/Zweifamilienhaus, Ihr Reihenhaus/lhre Doppelhaushalfte oder Ihre Eigentumswohnung abgeschéatzt wer-
den. 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) er-
mittelt werden. Die Marktmodelle werden in der Regel in Grundstiicksmarktberichten jahrlich verdffentlicht.

Die Immobilienpreiskalkulation dient der Ermittlung eines ungefahren Preisniveaus und soll dem Nutzer als
Anhalt fir eine grobe Einschatzung des Immobilienwertes dienen. Sie ersetzt kein Verkehrswertgutachten
und kann nicht als Grundlage fiir eine qualifizierte Verkehrswertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch
verwendet werden.

Grundstiicksmarktberichte und Bodenrichtwerte

Einsicht in die Grundsticksmarktberichte und Auskinfte zu den Bodenrichtwerten erhalt jedermann. Die In-
formationen stehen fur Niedersachsen auf folgender Internetseite gebihrenfrei zur Verfigung:

www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Otterndorf

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung

Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Bereiche:  Landkreis Osterholz u. siidlicher Landkreis Cuxhaven

Pappstrale 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 92408-0
04761 92408-69

04751 90980-0
04751 90980-42

0471 483265-0
0471 483265-99
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