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Vorwort

Mit dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht 2006 halten Sie das erste Exemplar aus einer neuen Verwal-
tungsepoche Niedersachsens in den Handen.

Mit der Schaffung der 14 neuen Behdrden fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL)
unter Aufgabe der 24 alten Vermessungs- und Katasterbehdrden (VKB) wurden gleichzeitig die Gutachteraus-
schisse fur Grundstiickswerte neu strukturiert. Statt der bisherigen drei Gutachterausschiisse gibt es nur
noch einen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Verden. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht
2006 deckt den Zusténdigkeitsbereich der neuen GLL Verden mit den Landkreisen Rotenburg (Wimme), Sol-
tau-Fallingbostel und Verden vollstandig ab.

@ Lineburg:

Rotenburg
(Wiimme)

Saltau

Hannover

L Holzminden

Osterode a. H:

L Giattingen

Somit ist ein Uberblick tiber die Marktsituation einer groRen Region moglich. Um den Blick auf die Details nicht
zu erschweren, sind alle Einzelbetrachtungen, nach Landkreisen unterteilt, zu diesem Gesamtbericht zusam-
mengefasst worden.
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Zur vorlaufigen zentralen Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Verden ist die
bisherige Geschaftsstelle beim Katasteramt Rotenburg benannt worden. Dartber hinaus sind die bisherigen
Ansprechpartner bei den Katasteramtern Soltau und Verden als Teile der Geschéftsstelle vor Ort erhalten
geblieben.

Zur Neuorganisation gehdrt auch, dass neben der Geschéftsstelle Rotenburg mit Teilen in Soltau und Verden,
der administrative Teil der Arbeit zu den Fragen der Wertermittlung und stédtebaulichen Bodenordnung, in
einer Dezernatsstruktur bei der GLL Verden organisiert ist, an deren Spitze der Dezernatsleiter 4 steht. Er ist
zugleich Vorsitzender des Gutachterausschusses und wird von den stellvertretenden Vorsitzenden in den Teil-
Geschaftsstellen Rotenburg, Soltau und Verden in der lokalen Arbeit unterstiitzt.

Am Standort des Katasteramtes Bremervorde ist die Geschaftsstelle der Umlegungsausschiisse im Amtsbe-
zirk der GLL Verden eingerichtet, um zentral die stadtebauliche Bodenordnung kompetent zu vertreten.

Der erfahrene Leser wird bei Einsicht in den vorliegenden Grundstiicksmarktbericht feststellen, dass trotz
gravierender Anderung in den Organisationsstrukturen die Gliederung und Darstellungsform der bisherigen
Berichte sehr schnell wieder zu erkennen ist. Diese ist mit Absicht so erfolgt, weil das bewahrte und bekannte
Profil des Berichtes mit landeseinheitlichem Standard eingehalten wird.

Zum Abschluss méchte ich mich als Behordenleiter der neuen Behdrde fur Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften bei allen Mitwirkenden an diesem Bericht fiir ihnren besonderen Einsatzwillen bedanken.
Zum Teil nur in Vertretungsfunktion neben der sonstigen Téatigkeit haben alle Mitwirkenden, Ehrenamtliche
und Verwaltungsangehdérige, neue Verantwortung zur Erstellung des Berichtes Gbernommen. Durch ihren
personlichen Einsatz haben sie fur das rechtzeitige Erscheinen und den dargelegten lokalen Sachverstand
gesorgt.

Ich hoffe, dass der Leser durch intensive Lektiire von diesen Mihen sehr viel profitieren kann.

Bernd-Rudiger Beitzel

Glb

Verden
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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Nach dem deutlichen Markteinbruch im Jahr 2004 hat der Grundstiicksmarkt 2005 im Landkreis Rotenburg
eine leichte Erholung erfahren. Mit insgesamt 1.856 Vertragsvorgéangen stieg der Gesamtumsatz im Vergleich
zum Vorjahr um 6,4 %, wohingegen der Handel mit Bauplatzen fir Wohnungsbauvorhaben (400 Vertrage)
gegeniber 2004 nochmals um 7,6 % zuriickging. Nachdem die zum Ende des Jahres 2003 drohende Strei-
chung, bzw. die schlieB3lich beschlossene Kiirzung der steuerlichen Eigenheimférderung im Jahr 2003 noch
einmal ein Strohfeuer entfacht hatte, blieb der fiir das Jahr 2006 beschlossene Wegfall der Eigenheimzulage
ohne splrbaren Einfluss auf das Marktgeschehen.

Der Grundstiicksumsatz des Jahres 2005 liegt Uber dem des Jahres 2004, aber noch unter dem des Jahres
2002 ohne das Ergebnis von 2003 zu erreichen.

Die umsatzstarksten Jahre der jingeren Vergangenheit sind die Jahre 1998 und 1999, in denen rund dreimal
so viele Bauplatze verduRRert wurden wie heute.

Die Preisentwicklung zeigt in 2005 keine neuen Trends auf. Wie bereits seit dem Jahr 2001 stagnieren die
Baulandpreise in den meisten Regionen. Die Preise fur bebaute Grundstiicke — im Landkreis Rotenburg sind
das lberwiegend frei stehende Einfamilienhduser — gehen seit einigen Jahren leicht zurtick. Den Kaufinteres-
senten bietet sich aktuell ein breites Angebot und glinstige Rahmenbedingungen.

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die Zahl der Kaufvertragsabschliisse am Grundstiicksmarkt im Landkreis Soltau-Fallingbostel hat den Wert
des Vorjahres um knapp 3% Ubertroffen. Der Geldumsatz erreichte mit der Steigerung um 20% etwa wieder
das Niveau des umsatzstarken Jahres 2003. Erneut ist der Flachenumsatz gestiegen, gegeniiber 2004 um rd.
22%.

Deutlich ruicklaufig ist die Entwicklung bei den Bauflachen fur den individuellen Wohnungsbau. Hier nahm die
Zahl der Vertragsabschliisse um rd. 30% gegentber dem Vorjahr ab. Verglichen mit dem sehr starken Jahr-
gang 2003 (Diskussion um die Eigenheimzulage) fiel die Zahl auf unter die Halfte ab.

Der Bereich des land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarktes ist von einem seit tber 10 Jahren kon-
stant niedrigen Bodenpreisniveau und einem stark schwankendem Gesamtumsatz gekennzeichnet. Ein deut-
liches Umsatzplus im Ackerlandbereich von tber 30% und eine Zunahme bei den sonstigen Flachen sorgen
fur eine positive Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr.

Der Markt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser hat sich im Berichtsjahr deutlich belebt. Die Zunah-
me der Verkdufe um rd. 21% Ubertrifft die schwécheren Jahrgéange 2002 und 2004 und erreicht etwa die Wer-
te von 2001 und 2003. Dabei sind die Monate November und Dezember, in denen der Markt von der erneuten
Diskussion um die Eigenheimzulage beeintrachtigt war, in die Auswertung noch nicht eingeflossen.

Der Umsatz von Eigentumswohnungen hat deutlich zugenommen. Eine Marktbesonderheit hat sowohl bei der
Stlickzahl als auch beim Geldumsatz fiur eine au3ergewdhnliche Steigerung gesorgt.

Landkreis Verden

Der Immobilienmarkt im Landkreis Verden hat sich im Berichtsjahr von dem tendenziellen Riickgang des Vor-
jahres leicht erholt. In den untersuchten Bereichen - Anzahl der Vertrdge, Geldumsatz und Flachenumsatz -
hat sich das Marktgeschehen positiv entwickelt. Die Anzahl der geschlossenen Vertrage stieg um rd. 5% auf
1.564 Vertrage, der Geldumsatz erhohte sich um rd. 18 Mio. € auf 177,9 Mio. € und der Flachenumsatz ver-
zeichnete einen Anstieg um rd. 9% auf 649 ha.

Die bebauten Grundstiicke und die landwirtschaftlichen Flachen zeigen in den Vertragszahlen und den Geld-
umsatzen ansteigende Tendenz. Der Flachenumsatz der bebauten Objekte blieb auf Vorjahresniveau. Bei den
landwirtschaftlichen Flachen ist ein Zuwachs von rund 20 % zu verzeichnen.
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Der Handel mit Bauplatzen verlief bei Vertrags- und Geldumsatz riicklaufig, im Flachenumsatz hingegen mit
leichten Zuwachsen. Im Berichtsjahr fiel der durchschnittliche Bauplatzpreis von rd. 72.000,- € auf rd. 64.000,-
€. Die durchschnittliche Bauplatzgrof3e sank auf 702 m2 (Vorjahr 813 m?2), der Durchschnittspreis fur den
Quadratmeter erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland blieb mit 91,- €/m2 gegenlber 89,- €/m2 in 2004 auf
nahezu gleichem Niveau.

Die durchschnittlichen Kaufpreise im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser sind gegentiber dem Vorjahr im
Durchschnitt leicht gestiegen, hier hat die Baujahrsklasse zwischen 1949 und 1970 einen deutlichen Anstieg
erfahren. Die durchschnittlichen Kaufpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushélften blieben auf dem Ni-
veau des Vorjahres.

Eigentumswohnungen verzeichnen einen deutlichen Anstieg der durchschnittichen Gesamtkaufpreise um
13% bei Erstverkaufen und 10% bei Weiterverkaufen. Die Wohnflachenpreise je m2 Wohnflache sind dagegen
bei den Erstverkaufen um 10% und bei den Weiterverkaufen um 6% gefallen. Der durchschnittliche Wohnfla-
chenpreis zwischen Erst- und Weiterverkauf differiert um ca. 530,- €/mz,

Gewerbliche Bauflachen veranderten sich im Preisniveau in den letzten Jahren kaum, dies ist im Wesentli-
chen auf die Preispolitik der Kommunen zuriickzufiihren.

Auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt sind die Preise gegentber dem Vorjahr stabil geblieben.

2 Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte Verden zusammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen worden. Er
gibt einen Uberblick iiber die Umsétze, das Preisniveau und die Preisentwicklung in den Landkreisen Roten-
burg, Soltau-Fallingbostel und Verden. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2005,
es werden aber auch langjahrige Tendenzen aufgezeigt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen,
die fur die Transparenz des Grundstiicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) far
bebaute und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusammengefasst. Der Berichtszeitraum beginnt am
01.11.2004 und endet am 31.10.2005.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist die
Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Liegen-
schaftszinssatze und andere fir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fir die Aussagen zu den
Umsatzen werden alle Kauffélle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen lber spezifi-
sche Teilmarkte liegen jeweils nur 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,
bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen, sowie eine nur begrenzte Verflugbarkeit von Grund
und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen der Vertragsparteien in
vielféltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereitstellung eines entsprechenden Angebo-
tes 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, personlichen Gegebenheiten, wie z.B. den finanziellen Bedin-
gungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich auf dem Markt so-
mit fUr gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstucksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verdul3ern oder
beleihen wollen, und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interessierte Blrger
und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu machen. Der Grund-
sticksmarktbericht kann dem Leser nur eine Orientierung geben und ihn vor groben Fehleinschatzungen des
Preisniveaus von Immobilien bewahren. Er kann die gutachterliche Ermittlung des Verkehrswertes im Einzel-
fall nicht ersetzen.
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Der Grundstlicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gegebenheiten,
VerkehrserschlieBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevélkerungsdichte und Wirtschaftsstruktur sind we-
sentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

\

i —_ "
. e 2 ~ \ ‘:Q:-.\\
,// . . Hannover 4 30 km Y, \)
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Der Landkreis Rotenburg (Wimme) besteht aus 13 Samt-, bzw. Einheitsgemeinden, ist rund 2.070 kmz2 grof3
und hat ca. 164.000 Einwohner. Er liegt inmitten des Elbe-Weser-Dreiecks und wird landschaftlich von den
Urstromtélern der Oste und Wimme, durch die Auslaufer des Teufelsmoores an seiner Westseite sowie durch
verschiedene Geestriicken gepragt. Die Stadte Visselhévede, Rotenburg, Zeven und Bremervérde bilden die
von Siden nach Norden verlaufende Achse der Orte mit einer eigenstandigen Entwicklung und Bedeutung flr
die Nahbereiche.

Im Westen und Osten des Landkreises, insbesondere in den Samtgemeinden Sottrum und Tarmstedt, Sitten-
sen und Fintel, ist die Nahe der Grol3stadte Hamburg und Bremen spirbar, die hier zu besonderen Entwick-
lungen gefiihrt hat. Sottrum und Tarmstedt sind ca. 30 km vom Stadtzentrum Bremen, Sittensen ca. 45 km
vom Hamburger Zentrum entfernt.

Fir den Anschluss an den Uberregionalen Stral3enverkehr sorgen die Bundesautobahn A1 Hamburg-Bremen,
die das Kreisgebiet in der Mitte durchquert, sowie eine Reihe von Bundes- und Landesstral3en. Die innere
ErschlieBung wird insbesondere durch 90 gut ausgebaute KreisstraRen gewahrleistet. Von den Bahnverbin-
dungen hat vor allem die zwischen Bremen und Hamburg verlaufende Linie tiberregionale Bedeutung. Indust-
rie und Gewerbe grof3eren Ausmafes haben sich vorwiegend in Bremervérde, Rotenburg (Wimme), Sitten-
sen und Zeven angesiedelt, wobei durch die stark agrarische Ausrichtung des Landkreises, der Milch und
Fleisch verarbeitenden Industrie, sowie der Nahr- und Futtermittelindustrie gro3e Bedeutung zukommt. Im
Bereich von Handwerk und Gewerbe dominieren kleine und mittlere Betriebe. Trotz der relativ geringen Ein-
wohnerdichte ist die infrastrukturelle Ausstattung im Kreisgebiet beachtlich.

Neben landwirtschaftlichen Nutzflachen bestimmen Walder, Moore, reizvolle Fluss- und Bachtéler sowie Hei-
deflachen den Charakter dieser noch weitgehend unzersiedelten Landschaft, deren Reiz lebendige Kleinstad-
te und gepflegte landwirtschaftlich gepragte Dorfer erh6hen. Deshalb ist der Landkreis zu einem beliebten
Naherholungsgebiet geworden.

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel umfasst in naturraumlicher Hinsicht im Norden weite Gebiete der zentra-
len Luneburger Heide. Nach Siiden hin erstreckt er sich Uber Teilbereiche der Sitidheide bis in die Aller-Leine-
Niederung.

Mit seiner Siedlungsstruktur ist der Landkreis den landlich gepragten Regionen zuzurechnen. Verdichtungs-
raume und -ansatze sind nicht gegeben. Nach dem Landesraumordnungsprogramm, erganzt und detaillierter
ausgefiihrt durch das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Soltau-Fallingbostel, erfiillen die
Stadte Hannover und Hamburg die Funktion eines Oberzentrums. Die Stadte Walsrode, Soltau und Munster
sind Mittelzentren.

Allgemeine raumordnerische Entwicklungsaufgaben des Landkreises sind "Gewerbliche Wirtschaft, Wohnen
und Erholung". GroRRe Bereiche sind als Vorranggebiete und als Gebiete mit besonderer Bedeutung fir die
Erhaltung von Natur und Landschaft und fir die Erholung gekennzeichnet.

Siedlungsschwerpunkte liegen im mittleren Bereich des Landkreises (Walsrode, Bad Fallingbostel, Soltau). Im
nordwestlichen und im sudlichen Bereich herrschen landwirtschaftliche Strukturen vor. Der norddstliche Teil
wird von groRReren forstwirtschaftlichen Flachen und von Heideflachen eingenommen, die teilweise Bestandteil
des Naturschutzgebietes Lineburger Heide sind. Weitere Natur- und Landschaftsschutzgebiete befinden sich
im Bereich der Niederungen von Aller und Béhme. Grol3e Bereiche des 6stlichen und stidostlichen Kreisgebie-
tes werden von den Truppeniibungsplatzen Munster-Nord, Munster-Siid und Bergen eingenommen.

Die wirtschaftliche Situation im Landkreis wird durch eine gute, grofraumige Infrastruktur gekennzeichnet.
Neben den Bundesautobahnen A 7 und A 27 durchqueren die BundesstralRen 3, 71 und 209 das Gebiet. Die
Entwicklungspotentiale verlaufen vorwiegend in Nord-Sid-Richtung. Entsprechend der verkehrlichen Néhe
und Anbindung zum GrofR3raum Hannover ist der sudliche Bereich des Landkreises auch deutlich dorthin orien-
tiert. Der Einfluss zeigt sich u.a. in der Nachfrage aus dem hannoverschen Raum nach Baugrundsticken und
wird durch den Anstieg der Einwohnerzahl der Samtgemeinde Schwarmstedt belegt.

Der Landkreis wird durch eine lberwiegend mittelstdndische, gewerbliche und dienstleistende Wirtschafts-
struktur gepragt. Industrie ist im Landkreis Soltau-Fallingbostel nur punktuell vorhanden.

10 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Verden
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Durch die reizvolle Naturlandschaft und ein vielfaltiges Erholungs- und Freizeitangebot stellt der Fremdenver-
kehr im Landkreis einen erheblichen Wirtschaftsfaktor dar.

Neben der naturraumlichen Gliederung, der Bodennutzung, der Wirtschaftsstruktur und der konjunkturellen
Lage wird der Grundstiicksmarkt von einer Vielzahl weiterer Faktoren beeinflusst. Fir den Landkreis Soltau-
Fallingbostel ist insbesondere eine verringerte Verflugbarkeit des Grund und Bodens hervorzuheben. Rund 16
% der Kreisflache unterliegen der militdrischen Nutzung (Truppenibungsplatze), ca. 17 % sind Natur- und
Landschaftsschutzgebiete.

Insgesamt ist somit rd. ein Drittel der Gesamtfliche des Landkreises Soltau-Fallingbostel auf dem Grund-
sticksmarkt nicht oder nur eingeschrankt verfiigbar.

Der Landkreis Verden liegt geografisch etwa in der Mitte Niedersachsens, wird durch Geest-, Moor- und
Marschlandschaften gepragt und weist eine GréRe von rund 788 km? auf. Die Randlage zum Stadtstaat Bre-
men bringt Einflisse verschiedenster Art mit sich. Diese wirken sich verstarkt im nordwestlichen Kreisgebiet
auf den Grundstiicksmarkt aus.

Der Landkreis ist unterteilt in zwei Stadte (Verden und Achim), finf Gemeinden und eine Samtgemeinde. Ins-
gesamt leben hier rund 134.000 Einwohner. Dies entspricht einer durchschnittlichen Bevolkerungsdichte von
etwa 170 Einwohnern je km?, jedoch in sehr unterschiedlicher Auspragung. Die grof3ten Dichten treten wie
erwartet in den Stadten Achim (443 Einw./ km?) und Verden (375 Einw./ km?) auf, die geringsten Bevolke-
rungsdichten sind in der landlich strukturierten Gemeinde Kirchlinteln (60 Einw./ kmz) und der Samtgemeinde
Thedinghausen (99 Einw./ km?) zu finden.

Verkehrsgeografisch ist der Landkreis Verden an die Bundesautobahnen A 1 und A 27, Bundes- und Landes-
stral3en, an die Hauptlinien der Deutschen Bahn AG Bremen-Hannover, sowie in hinreichender Nahe Bremen-
Hamburg, sowie an Weser und Aller als Bundeswasserstralen angeschlossen.

Etwa 83 % der Flachen des Landkreises werden land- und forstwirtschaftlich genutzt. GréBere zusammen-
hangende Gewerbeansiedlungen befinden sich aufgrund der guten Verkehrslage im Wesentlichen in den
Stadten Verden und Achim, im Flecken Langwedel und in der Gemeinde Oyten. Insgesamt findet eine Ent-
wicklung im Bremer Umland sowie auf der Achse Achim - Verden statt, wobei die hohe Einpendlerzahl in die
Stadt Verden die grol3e Bedeutung dieses Mittelzentrums fur das landliche Umland unterstreicht.

Die Entwicklung in der Landwirtschaft ist weiterhin von einem anhaltenden Strukturwandel gekennzeichnet.
Landwirtschaftsflachen stehen vielfach im Spannungsfeld zwischen den Interessen der Landwirtschaft und der
stadtebaulichen Entwicklung.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden 11
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3.1.1 Bevoblkerung

Die nachfolgenden Tabellen geben Auskunft Giber Flache und Bevolkerung der drei Landkreise, herausgege-

ben vom Niedersachsischen Landesamt fiir Statistik.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Stadt / Gemeinde Fllflcge Einwohner am Veranderung Einwohner
. - m )

Samtgemeinde zum Vorjahr pro km?

30.06.05 30.06.04 30.06.05

Bremervorde, Stadt 150,17 19.220 19.169 -51 128
* Geestequelle 140,47 6.700 6.663 -37 a7
Gnarrenburg 122,91 9.479 9.567 88 78
* Selsingen** 226,34 9.176 9.263 87 41
* Sittensen 138,75 10.866 10.895 29 79
* Tarmstedt 186,59 11.034 10.988 -46 59
* Zeven** 253,65 21.904 22.017 113 87
* Bothel 148,67 8.731 8.734 3 59
* Fintel 121,93 7.636 7.614 -22 62
Rotenburg (W.), Stadt 99,01 22.032 22.111 79 223
Scheelel 149,70 12.839 12.935 96 86
* Sottrum 172,98 14.264 14.297 33 83
Visselhdvede, Stadt 158,85 10.709 10.659 -50 67
Landkreis
Rotenburg (Wimme) 2.070,02 164.549 165.002 453 80
Altkreis Bremervorde 1.218,88 88.338 88.652 314 73
Altkreis Rotenburg 851,14 76.211 76.350 139 90
**) ohne die auRBerhalb der Kaserne wohnenden niederlandischen Einwohner
Landkreis Soltau-Fallingbostel
Stadt / Gemeinde FE‘CZ‘E Einwohner am Veranderung Einwohner
* ; m )

Samtgemeinde zum Vorjahr pro km?2

30.06.05 30.06.04 30.06.05

* Ahlden 84,75 7.025 7.045 -20 83
Bispingen 128,11 6.278 6.321 43 49
Bomlitz 64,07 7.203 7.146 -57 112
Bad Fallingbostel, Stadt 63,49 11.809 11.753 -56 185
Munster, Stadt 193,41 17.529 17.203 -326 89
Neuenkirchen 96,68 5.742 5.711 -31 59
Osterheide (Gmde.fr.Bez.) 177,99 853 838 -15 5
* Rethem 108,59 4.893 4.924 31 45
Schneverdingen, Stadt 234,58 19.063 19.076 13 81
* Schwarmstedt 140,98 11.814 12.042 228 85
Soltau, Stadt 203,24 21.951 22.044 93 108
Walsrode, Stadt 270,68 24.391 24.433 42 90
Wietzendorf 106,88 4.048 4.088 40 38
Landkreis 1873,45 142.599 142.624 25 76

Soltau-Fallingbostel

12
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Landkreis Verden

Stadt / Gemeinde FE‘CEG Einwohner am Veranderung Einwohner
. - m :

Samtgemeinde zum Vorjahr pro km?2

30.06.05 30.06.04 30.06.05

Achim, Stadt 68,0 30.052 30.110 58 443
Doérverden 83,3 9.684 9.657 -27 116
Kirchlinteln 174,1 10.429 10.443 14 60
Langwedel, Flecken 76,1 14.692 14.644 -48 192
Ottersberg, Flecken 99,0 12.133 12.183 50 123
Oyten 63,5 15.298 15.269 -29 240
* Thedinghausen 152,1 15.006 15.052 46 99
Verden, Stadt 71,6 26.810 26.873 63 375
Landkreis 787,7 134.104 134.231 127 170
Verden
3.1.2 Flachennutzung

Die Unterschiede zwischen den Verwaltungsbereichen werden bei einem Blick auf die Verteilung der Gesamt-
flachen auf die einzelnen Nutzungsarten deutlich:

o Bauflachen . -
Gesamtfiache | (pepaut und Landwirt Waldflachen Sl
schaftsflachen Elachen
km2 unbebaut) % % %
%
Landkreis
Rotenburg (Wimme) 2.070,0 S 74 14 7
Landkreis
Soltau-Fallingbostel 18735 4 42 32 22
Landkreis 787,7 8 71 12 9
Verden

Quelle: Nds. Landesamt fur Statistik

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden
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3.1.3 Gliederung in Marktbereiche (Regionen)

Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt kénnen in Abhangigkeit von der regionalen Wirtschaftsstruktur, Be-
volkerungsdichte und Lage zu den Ballungszentren unterschiedlich verlaufen. Aus diesem Grunde wurden die
einzelnen Gemarkungen des Landkreises verschiedenen Regionen zugeordnet, fir die jeweils eine gewisse

Gleichartigkeit unterstellt wird.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Zur Unterstitzung der Vergleichbarkeit der Analyseergebnisse aus den verschiedenen Regionen ist in Nieder-
sachsen der Regionstypenkatalog landeseinheitlich eingefiihrt worden. Regionstypen lassen sachbezogene
Gruppenbildungen bei der Analyse des Grundstiicksmarktes zu. Die einzelnen Regionen des Landkreises
wurden nach dem Vorgabenkatalog gemarkungsweise den Regionen 3 bis 7 zugeordnet (siehe nachfolgende

Karte).
Region Beschreibung Zuordnung im Berichtsgebiet
1 Grol3stadte nicht vertreten
2 (unmittelbare) Grof3stadtrandlagen nicht vertreten
3 Kleinstadte im Verdichtungsraum die Ortslagen (Gemarkungen) Sottrum, Scheel3el,
Sittensen und Tarmstedt.
4 Dorfer im Verdichtungsraum kleine Ortslagen im grof3stadtbeeinflussten Raum:
z.B. Ahausen, Wilstedt, Wohnste u.a.
5 Stadte im landlichen Raum die Stadte Rotenburg, Bremervirde und Zeven.
6 Kleinstadte im landlichen Raum die Ortslagen (Gemarkungen) von Gnarrenburg,
Selsingen und Visselhdvede.
7 Dorfer im landlichen Raum sonstige Ortslagen wie z.B. Alfstedt, Heeslingen,
Kirchwalsede u.a.
14 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Verden
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Regionstypeniibersicht
< @ stadte (Region 5) :
. Kleinstadte im Verdichtungsraum (Region 3)
Dérfer im Verdichtungsraum (Region 4)

Kleinstadte im landlichen Raum (Region 6)

( ) Dérfer im landlichen Raum (Region 7)
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fur die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmendaten,
wie Konjunkturverlauf, Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung. Sie werden deshalb hier
kurz dargestellt (Datenquellen: ortliche Kreditinstitute, Statistisches Bundesamt).

Auch die Lage auf dem Kapitalmarkt spielt im Immobiliengeschéft eine wichtige Rolle. Der Effektivzins fur
Hypothekarkredite mit mittelfristiger Zinsbindung (5 Jahre) lag Ende 2004 wie schon zu Beginn des Jahres auf
einem unveréndert niedrigen Niveau von 4,3 bis 4,6 %. Anzeichen fiir eine Belebung der Baukonjunktur sind
gleichwohl derzeit nicht erkennbar.

Die Bauleistungspreise sind nach den durch das Statistische Bundesamt verdéffentlichten Indexzahlen erst-
mals seit 1995 wieder erkennbar angestiegen.

Die Entwicklung von weiteren wirtschaftlichen Rahmendaten ist der folgenden Grafik zu entnehmen.

Allgemeine Entwicklung
(Indexreihen 2000 = 100)
110,0

105,0 -

[

o

o

o
I

95,0

Indexzahlen

90,0 -

85,0

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
==0==\/erbraucherpreisindex | 93,9 95,3 97,1 98,0 98,6 | 100,0 | 102,0 | 103,4 | 104,5 | 106,2 | 108,3
== Bauleistungspreise 101,3 | 101,21 | 100,4 | 100,0 | 99,7 | 100,0 | 99,9 | 99,9 | 99,9 | 101,2 | 102,1

Jahr

Quelle: Fachserie 17, Reihe 7 des Statistischen Bundesamtes
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4 Ubersicht Uiber die Umsétze

Dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Verden sind im Berichtszeitraum fir den Bereich der Land-
kreise Rotenburg (Wimme), Soltau-Fallingbostel und Verden insgesamt 5.044 Vertrage (4.819 Vertrage in
2004) uber entgeltliche Eigentumsiubertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die Be-
grindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgénge ist damit gegeniiber dem Vorjahr um
rd. 5 % gestiegen. Im Jahr 2005 wurden Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 3.709,5 ha (3.491 ha in
2004) im Gesamtwert von 515,2 Millionen Euro (452,9 Mio. Euro in 2004) umgesetzt. Der Geldumsatz wird
dominiert durch den Handel mit bebauten Grundstiicken, der Flachenumsatz durch die VerduRRerung der
landwirtschaftlichen Flachen.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

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

Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Teileigentum
aufgeteilt sind. Hierzu gehoéren neben Eigentumswohnungen auch andere Objekte, z.B. gewerblich nutz-
bare Einheiten, Garagen in Teileigentum.

land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt
werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grundstticksart werden neben Acker-
land, Griinland und Wald auch ganze Héfe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst.

Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fir dffentliche Zwecke genutzt werden und
auch kinftig der Nutzung fir offentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Stral3en, Griinanlagen, Flachen fir
die Ent- und Bewasserung sowie fir Ent- und Versorgungseinrichtungen.

Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht berticksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private Grin-
anlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefihrt.

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

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunéchst ein Gesamtiiberblick Gber den Grund-
sticksmarkt gegeben.

Die nachfolgenden Grafiken und Tabellen weisen die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren,
die prozentuale Aufteilung des Grundstiicksmarktes im Berichtsjahr, sowie die prozentualen Veranderungen
gegeniiber dem Vorjahr nach.

Die Abschnitte 5 bis 7 und 9 enthalten detaillierte Aussagen zu den Umsétzen der einzelnen Teilmarkte.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden 17
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4.1 Vertragsvorgange

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung Vertrage
3000
(O]
2 2276 2346
% 20004+-1 0 o ____ 940 _____ |  fL______ 1744 1856 ___ |
>
9]
©
< 1000 -
IS
N
c
<
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung der Vertragsvorgénge auf die Grundstiicksarten
Gemeinbedarfs- )
flachen Sonstige Flachen
Land- und 0.3% 1,3%
forstwirtschaft- '
liche Flachen unbebaute
19,8% Bauflachen
23,9%
Wohnungs- /
Teileigentum
7,9% Bebaute
Grundstlicke
46,7%
Umsatzentwicklung gegentber dem Vorjahr
40,0
35,0 A
300 f-----mmmm e
L e et I B
P e I B
15,0
10,0 A
5'0 ] -
0,0
T e [ e
-10,0
Gesamt- unbebaute Bebaute Wohnungs- / Land- u. Forst-
umsatz Bauflachen Grundstuicke Teileigentum wirtschaft
Veranderung in % 6,4 -6,7 9,1 36,1 13,6
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Anzahl der Vertrage

Umsatzentwicklung Vertrage

3000
2000, ,,,,, ;8,6,4,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,167,7 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
1643 1580 1624
1000 A
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr

Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstiicksarten

Sonstige Flachen
3,9%

Unbebaute
Bauflachen
20,9%

Gemeinbedarfs-
flachen
0,1%

Bebaute
Grundstiicke
46,6%

Land- und
forstwirtschaft-
liche Flachen
15,0%

Wohnungs- /
Teileigentum
13,5%

Umsatzentwicklung gegentber dem Vorjahr

70
B0 f -
50 -
40
30 -
20 -
10 -

-10
-20 4
-30

Land- u. Forst-
wirtschaft

Bebaute
Grundstiicke

Unbebaute
Bauflachen

Gesamt-
umsatz

Wohnungs- /
Teileigentum

Veranderung in %

2,8 -29,2 14,4 59,9 24,0
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Landkreis Verden

Anzahl der Vertrage

Umsatzentwicklung Vertrage

3000
2000 -
1694 1545 1675 1495 1564
1000 4
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr

Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstiicksarten

Sonstige Flachen
1,4%

Gemeinbedarfs-

flachen Unbebaute
1,3% Bauflachen
Land- und 24,2%

forstwirtschaft-
liche Flachen
1112% Bebaute
Grundstiicke

44,2%

Wohnungs- /
Teileigentum
17,6%

Umsatzentwicklung gegentber dem Vorjahr

[ 1

L]

Gesamt-
umsatz

Unbebaute
Bauflachen

Bebaute
Grundstiicke

Wohnungs- /
Teileigentum

Land- u. Forst-
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4,6
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-1,4
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4.2 Geldumsatz

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung Geld
300
o
204,9
T oo | 176,3 181,0 174,0
o
s 157,2
£
N
T 100
2]
1S
S
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Geldumsatzes auf die Grundsticksarten
Gemeinbedarfs-
Lang— und flachen
forstwirtschaft- 0.0% .
liche Flachen U0 Sonstige Flachen
Wohnungs- / unbebaute
Teileigentum Baufléchen
6.8% 13,4%
Bebaute
Grundstlicke
74,6%
Umsatzentwicklung gegentber dem Vorjahr
30,0
25,0 A
2004t
15,0
10,0 -
5,0 -
0,0
Gesant- unbebaute Bebaute Wohnungs- / Land- und
umsatz Bauflachen Grundstiicke Teileigentum | Forstw irtschaft
Veranderung in % 10,7 23,9 10,6 7,3 0,0

Wahrend der Geldumsatz in 2004 im gesamten Landkreis fast gleichmaRig zurtickgegangen ist, resultiert die
Umsatzsteigerung in 2005 fast ausschlief3lich aus der Region 3 (Sittensen, Scheel3el, Sottrum u. Tarmstedt).
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Umsatzentwicklung Geld
300
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Veranderung in % 20,0 -39,6 23,8 128,9 13,0
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Landkreis Verden

Umsatzentwicklung Geld
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4.3 Flachenumsatz

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung Flachen
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Veranderung in % -7,9 5,6 -1,0 7,2
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Umsatzentwicklung Flachen
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Veranderung in % 21,7 81,6 25,6 16,9
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Landkreis Verden

Umsatzentwicklung Flachen
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

In Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses sind die Kommunen bemiiht, durch unterschiedliche
MafRnahmen die Bereitstellung von Bauland zu férdern oder mindestens im Hinblick auf die Zielsetzung der
Gemeinden zu beeinflussen.

Das wichtigste Steuerungselement ist dabei die Bauleitplanung. In den zuriickliegenden Jahren haben die
Stadte und Gemeinden je nach der vorherrschenden Struktur zahlreiche Bebauungsplane aufgestellt. Bei den
Bebauungsplanen handelt es sich dabei tiberwiegend um die Schaffung neuer, abgeschlossener Baugebiete.

Die Gemeinden nehmen aber auch in unterschiedlichster Art und Weise direkt Einfluss auf den Grundstiicks-
markt. Die starkste Einflussmdglichkeit ergibt sich beim ,kommunalen Bauland®. Dabei werden die Grundstii-
cke zur Vermeidung von Spekulationsgewinnen von den Kommunen direkt an Bauwillige verkauft. Weiterver-
kaufe zu hdheren Preisen werden durch entsprechende Auflagen der Kommunen verhindert.

Im Landkreis Rotenburg (Wimme) sind im Berichtszeitraum insgesamt 444 Vorgange Uber entgeltliche
Eigentumsiibertragungen an unbebauten Grundstiicken oder die Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet
worden. Die Zahl der Vorgange hat sich damit gegeniiber dem Vorjahr um 6,7% verringert. Im Jahr 2005 wur-
den Grundstlicke mit einer Gesamtflaiche von 94,5 ha (+5,6%) im Gesamtwert von 23,3 Millionen Euro
(+24%) umgesetzt.

Im Landkreis Soltau-Fallingbostel sind dem Gutachterausschuss insgesamt 340 Vorgange Uber entgeltli-
che Eigentumsibertragungen an unbebauten Grundstiicken oder die Begriindung von Erbbaurechten zugelei-
tet worden. Die Zahl der Vorgénge hat sich damit gegeniber dem Vorjahr um 29% verringert. Im Jahr 2005
wurden Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 199,8 ha (+82%) im Gesamtwert von 13,1 Millionen Euro
(-40%) umgesetzt.

Im Landkreis Verden sind dem Gutachterausschuss im gleichen Zeitraum insgesamt 379 Vorgange Uber
entgeltliche Eigentumsiibertragungen an unbebauten Grundstiicken oder die Begriindung von Erbbaurechten
zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat sich damit gegentber dem Vorjahr um 5% verringert. Im Jahr
2005 wurden Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 64,4 ha (+3%) im Gesamtwert von 26,0 Millionen
Euro (-17%) umgesetzt.

Die unbebauten Bauflachen unterteilen sich nach ihrer Nutzung in die Rubriken: Wohnbauland, geschéftlich
genutztes Bauland, gewerbliche Bauflachen und sonstige Bauflachen. Die Uberwiegende Zahl der Kauffalle
bezieht sich auf den Bereich der Wohnbauflachen. Die Kauffalle von Flachen fir den Geschosswohnungsbau
(Mehrfamilienhduser oder Eigentumswohnungen) sowie von gemischten Bauflachen (Wohn- und Geschéfts-
hauser oder Biiro- und Verwaltungsgebaude) spielen eine untergeordnete Rolle.

Die zeitliche Umsatzentwicklung fiir Wohnbauflachen der vergangenen 5 Jahre ist nachfolgend dargestellt.
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung Vertrage Wohnbauflachen
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Umsatzentwicklung Vertrage Wohnbauflachen
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Landkreis Verden

Umsatzentwicklung Vertrage Wohnbauflachen
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5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fur selbstandig bebau-
bare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der
einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswertung sind
Kaufféalle mit ungewohnlichen und personlichen Verhéltnissen oder abweichendem ErschlieBungszustand
nicht einbezogen worden.

In einigen Regionen sind die Stichproben stark eingeschrankt und nicht reprasentativ. Detailliertere Aussagen
Uber das Preisniveau fur Bauland in raumlich enger abgegrenzten Gebieten mit gleichen Nutzungs- und Wert-
verhaltnissen treffen die aus Kaufpreisen abgeleiteten und jahrlich fortgeschriebenen Bodenrichtwerte
(s. Abschnitt 8.2.1).

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Stadt/Gemeinde/ Mittlere Grole mittle_rer SUEE Tl
Samtgemeinde (SG) Anzahl (mz) Erschlleréymngskosten
Geestequelle (SG) 6 (23) 1.134 (937) 24 (24)
Bremervérde, Umland 6 (12) 1.100 (912) 31 (37)
Stadt Bremervorde 3 (12) 612 (682) 66 (78)
Gnarrenburg (zentral) 4 (5) 748 (666) 41 (53)
Gnarenburg (Umland) 4 8) 1.124 (1.033) 31 (26)
Tarmstedt (SG) 5 (6) 1.278 (1.103) 38 (43)
Zeven (SG), Umland 12 12) 1.014 (1.015) 36 (31)
Stadt Zeven (zentral) 4 (4) 793 (843) 73 (94)
Selsingen (SG) 4 (7) 1.238 (1.104) 36 (26)
Sittensen (SG), Umland 7 (6) 929 (1.005) 47 47)
Sittensen (SG), zentral 17 a7) 820 (868) 77 (81)
Fintel (SG) 7 9) 985 (1.142) 52 (51)
Scheef3el (zentral) 6 4) 1.255 (982) 103 (84)
Scheelel (Umland) 11 a7 832 (866) 66 (55)
Rotenburg, Umland 1 Q) ) *) *) )
Stadt Rotenburg 4 2) 715 *) 115 *)
Sottrum (SG) 7 (13) 1.102 (1.024) 50 (54)
Bothel (SG) 12 (3) 984 (795) 44 (52)
Visselhdvede, Umland 5 (12) 952 (939) 36 (38)
Stadt Visselhdvede 2 2 ) *) *) )
Landkreis Rotenburg 127 (165) 962 (938) 54 (51)

*) wegen geringer Datenmenge nicht verdéffentlicht
**) wegen besonderer Lagemerkmale und/oder geringer Anzahl nicht reprasentativ.
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Stadt/Gemeinde/

Anzahl

Mittlere Grof3e

mittlerer Preis inkl.

Samtgemeinde (SG) m? Erschlierélljmngskosten
Ahlden (SG) 12 (29) 759 (796) 43 (42)
Bispingen 20 13) 903 (770) 49 (51)
Bomlitz 18 (25) 774 (870) 36 (32)
Bad Fallingbostel, Stadt 7 (5) 857 (837) 42 (52)
Munster, Stadt 15 27 788 (843) 47 (54)
Neuenkirchen 7 (16) 1030 (995) 40 (41)
Osterheide, Gmdfr.Bez. -- -- -- -- -- --
Rethem (Aller) (SG) 3 (3) 1197 (1105) 29 (32)
Schneverdingen, Stadt 38 (57) 642 (660) 68 (66)
Schwarmstedt (SG) 34 (41) 843 (796) 56 (54)
Soltau, Stadt 10 (32) 822 (685) 74 (66)
Walsrode, Stadt 28 (51) 828 (761) 45 (53)
Wietzendorf 10 (10) 870 (783) 36 (36)
tgm ';f'oss?e?”a”' 202 (299) 806 (776) 51 (53)
Landkreis Verden

staducemeindel | pzan T e crsohicungskosien
Achim 37 (55) 559 (712) 144 (135)
Dorverden 4 (21) 800 (910) 51 (51)
Kirchlinteln 28 (30) 929 (1.038) 42 (48)
Langwedel 34 (12) 664 (710) 105 (102)
Ottersberg 16 (16) 869 (888) 85 (75)
Oyten 25 (25) 568 (705) 108 (114)
Thedinghausen (SG) 38 (41) 779 (939) 60 (58)
Verden 45 (68) 648 (732) 92 (93)
Landkreis Verden 227 (268) 702 (813) 91 (89)
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Seit Einfihrung des Bundesbhaugesetz (heue Baugesetzbuch) im Jahre 1961 wird die Preisentwicklung von
baureifem Wohnbauland verfolgt und in Form von Indexreihen dargestellt. Sie ermdglichen auch, zu verschie-
denen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der
Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100
ergeben; das Basisjahr mit der Indexzahl 100 ist fur die folgenden Indexreihen das Jahr 1995.
Die Indexwerte sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf baureife
Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau in erschlieBungsbeitragsfreiem Zustand.

Die Kauffalle aus November und Dezember 2005 sind nicht in die Auswertung eingeflossen, der Wert fiir 2005
ist daher als vorlaufig anzusehen.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Bodenpreisindexreihe
(individueller Wohnungsbau, erschlieBungsbeitragfrei)

160

150

130

120

110

Index

100

90

80

70 A

60
1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 (1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |2005*

‘—)(—Landkreis Rotenburg 79 86 92 97 100 104 110 118 128 139 144 144 145 147 148

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.

Bodenpreisindexzahlen der Jahre 1961 bis 1990:

1961 =10 1966 = 14 1971 =19 1976 =31 1981 =87 1986 =73
1962 =11 1967 =14 1972 =19 1977 =36 1982 =89 1987 =69
1963 =12 1968 = 15 1973 =23 1978 = 41 1983 = 87 1988 = 69
1964 = 13 1969 = 16 1974 = 25 1979 = 56 1984 = 83 1989 =70
1965 =14 1970 = 17 1975 =28 1980 =72 1985 =81 1990 =74
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Der Gutachterausschuss hat wegen der unterschiedlichen Preisentwicklung im verdichteten Siedlungsraum im
Vergleich zu den eher landlich strukturierten Gebieten zwei getrennte Indexreihen ermittelt. Die Indexreihe 1
reprasentiert die Region im erweiterten Einzugsbereich der Grof3stadte Bremen und Hamburg (Regionen 3
und 4) einschlieB3lich der Stadtlagen in Rotenburg, Zeven und Bremervorde (Region 5). Die Indexreihe 2 steht
fur die dorflichen Lagen einschlieRlich der Kleinstadte im landlichen Raum (Regionen 6 und 7, siehe auch
Kartendarstellung in Abschnitt 3.1.3).

Aktuell ist der Preisanstieg in den Jahren 1989 bis 2001 in beiden Regionen zum Stillstand gekommen. Seit
drei Jahren stagnieren die Preise. Gleichwohl ist in den Jahren 2004 und 2005 in einzelnen landlichen Teilre-
gionen des Landkreises noch ein leichter Preisanstieg, vereinzelt aber auch ein Preisriickgang zu beobachten.
Der starke Umsatzrickgang in den vergangenen Jahren hat abweichend zu der Entwicklung in den Jahren
1983 bis 1987 bisher nicht zu einem allgemeinen Abfall der Baulandpreise gefihrt.

Bodenpreisindexreihen
(individueller Wohnungsbau, erschlieBungsbeitragfrei)

160

150 A

140 +

130 A

120 +

Index

110 A

100 A

90 +

80

70

60

1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |2005*

e Jmm |ndexreihel (Region 3 bis 5) 73 79 86 93 100 106 110 114 124 139 145 146 146 144 144
ey |ndexreihe 2 (Region 6 u. 7) 82 89 94 98 100 103 108 118 130 141 145 144 144 148 151

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.

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

Anwendungsbeispiel:

Ein Baugrundstick in der Ortschaft Waffensen (Indexreihe 1) wurde im Jahr 2002 zu 44,- €/m? verauRert.
Welcher Preis wére vermutlich im Jahre 1994 zu erzielen gewesen?

Index im Jahr 2002: 146
Index im Jahr 1994: 93
geschatzter Bodenwert 1994 : 44 €/m? x 93 / 146 = 28 €/m”
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel zeigt eine homogenere Preisentwicklung im Bereich des Wohnbaulandes,

so dass hier nur eine Bodenpreisindexreihe ausgewiesen wird.

Bodenpreisindexreihe
(individueller Wohnungsbau, erschlieBungsbeitragsfrei)

160 +
150 +
140 +
130 -
120 -

Index

110 -
100 -
90 +

80 |
70 |

60 -
1991 1992 | 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005*

={F=Landkreis = 81 85 90 95 100 104 111 117 121 127 131 132 133 135 136

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden

35



Grundstiicksmarktbericht 2006

Landkreis Verden

Auch hier hat der Gutachterausschuss wegen der unterschiedlichen Preisentwicklung in den Stadten Achim
und Verden zu den eher landlich strukturierten Gebieten getrennte Indexreihen ermittelt. Die Indexreihen un-
terscheiden sich in ihrem Verlauf tlw. erheblich. Aktuell ist der Preisanstieg in den Jahren bis 2000 in den Re-
gionen zum Stillstand gekommen. Seit drei Jahren stagnieren die Preise weitestgehend. Gleichwohl ist in den
Jahren 2004 und 2005 in der landlichen Teilregion des Landkreises und in Verden ein leichter Preisriickgang

Zu beobachten.

160

Bodenpreisindexreihen
(individueller Wohnungsbau, erschlieBungsbeitragfrei)

150 -

140

130 A

120

110 A

Index

100 -

90

80 -

70

60

50

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005*

== Achim/Oy/Langw.

71

90

105

106

100

112

125

123

140

147

132

125

134

149

147

==/r=Stadt Verden

61

74

66

99

100

116

147

127

134

122

102

138

142

135

137

== (ibriger Ldkr.

65

69

75

84

100

114

111

104

114

120

120

122

126

117

117

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig.

Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Zur Berticksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m2) von der Grundstiicksgrof3e bei Baugrundsti-
cken kénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse aus Kaufpreisen fir er-
schlieBungsbeitragsfreie Baugrundsticke fur den Zeitraum 01.11.2003 bis 31.10.2005 ermittelt. Verkaufe mit
besonderen Umstanden und von Gemeinden und Wohnungsunternehmen blieben unberucksichtigt.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umrechnungskoeffizienten fir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache.
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Flache [m?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
400 1,03 1.100 0,97
500 1,01 1.200 0,97
600 1,00 1.300 0,96
700 1,00 1.400 0,96
800 0,99 1.500 0,96
900 0,98 1.600 0,95
1.000 0,98 1.700 0,95

Anwendungsbeispiel:

Grof3e des Baugrundstiicks: 600 m?2
Bodenrichtwert: 70,--€/m?2

Welcher Preis ware in gleicher Lage fiir ein Baugrundstiick mit doppelter GréRe angemessen?

Umrechnungskoeffizienten: 600 m2  =1,00

1.200 m? =0,97
Umrechnung: 70,- €/m2 x 0,97/1,00 = 67,9 €/m2
Bodenwert: rd. 68 €/m2
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Umrechnungskoeffizienten fur baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,

bei unterschiedlicher Grundstiicksflache.

1,20
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500 600 700 800 900 1000 1100 1200
Flache (m?)

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
500 1,17 900 0,95
600 1,11 1.000 0,91
700 1,05 1.100 0,87
800 1,00 1.200 0,83
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Landkreis Verden

Umrechnungskoeffizienten fur baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache.

1,15
= 1,10
2
N 1,05
ko]
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300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400
Flache [m?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
300 1,10 900 0,96
400 1,07 1.000 0,94
500 1,05 1.100 0,93
600 1,02 1.200 0,91
700 1,00 1.300 0,90
800 0,98 1.400 0,88

5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau spielt in dem landlich gepragten Berichtsgebiet des Gutachterausschusses eine
untergeordnete Rolle. Seit vielen Jahren bewegt sich der Markt derartiger Grundstiicke auf einem Niveau, das
Auswertungen mit dem Ziel gesicherter Aussagen nicht ermdglicht.

5.3.1 Preisniveau

Eine Abhangigkeit der Bodenpreise von dem jeweiligen Grad der (zuldssigen) baulichen Nutzung, ausge-
driickt durch die Grund- oder Geschossflachenzahl (GRZ, GFZ), ist im Berichtsgebiet, das die Landkreise
Rotenburg, Soltau-Fallingbostel und Verden umfasst, in Ermangelung einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichsfallen nicht signifikant feststellbar. Zuschlage zu den durchschnittlichen, durch den Bodenrichtwert rep-
rasentierten Kaufpreisen sind in der Regel nur nachweisbar, wenn das zulassige MalR der baulichen Nutzung
im Einzelfall deutlich héher liegt als in der Umgebung, und sich der Baulandrichtwert auf die Uberwiegend
andersartige Bebauung bezieht.
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5.4 Gewerbliche Bauflachen

Landkreis Rotenburg (Wimme)
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Landkreis Soltau-Fallingbostel
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Landkreis Verden

Umsatzentwicklung Vertrage
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5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der 88 8 und 9 der Baunut-
zungsverordnung. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Neu erschlossene Gewerbegrundstiicke werden Uberwiegend von den Gemeinden veraulRert. Die Preise bil-
den sich in diesem Fall nicht am freien Markt und sind nicht immer an den Selbstkosten der Gemeinde orien-
tiert, da die Gewerbeansiedlung ein Grundanliegen der Gemeinden ist. Fir einzelne Gewerbeflachen aul3er-
halb zusammenhangender gréRerer Gewerbegebiete werden u. U. auch hoéhere Preise bis zum Bodenricht-
wert fir Wohnbauland und sogar dariiber gezahlt.

Mittlere GréRe Mittlerer Preis inkl.
Landkreis Anzahl 2 ErschlieBungzskosten
(m?)
€/m
Rotenburg 14 (21) 6.866  (4.672) 13 (12)
Soltau-Fallingbostel 16 (10) 5,557  (5.089) 16 (29)
Verden 8 (11 4593  (4.304) 26 (33)

5.4.2 Preisentwicklung

Die Entwicklung zeigt die Jahresmittelwerte der vergangenen 6 Jahre.

Region 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Landkreis Rotenburg (Wimme) 11 €/m? 18 €/m2 13 €/mz 16 €/mz 12 €/mz 13 €/m2
Landkreis Soltau-Fallingbostel 20 €/m2 24 €/m2 20 €/m2 23 €/m2 19 €/m2 16 €/m2
Landkreis Verden 30 €/m? 33 €/m? 26 €/m? 29 €/m? 31 €/m? 27 €/m?

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach den Legaldefinitionen des § 12 WertV bezeichnen beide Begriffe Baulandvorstufen, also noch nicht bau-
reife Grundstiicke, die eine Bebauung in absehbarer Zeit erwarten lassen, aber neben den kiinftigen Bauland-
flachen im Regelfall unrentierliche Flachenanteile fur ErschlieBung, sonstigen Gemeinbedarf und naturschutz-
rechtlichen Ausgleich beinhalten.

Die Qualitatsstufe Rohbauland ist erreicht, wenn eine entsprechende planungsrechtliche Bestimmung, z.B. ein
rechtskraftiger Bebauungsplan, fir das Gebiet vorliegt.

Flachen in der Entwicklungsstufe Bauerwartungsland werden meist von den Gemeinden als Trager der Pla-
nungshoheit, vereinzelt auch von Bautragern, angekauft.

Die Aussagekraft der Kaufpreisanalysen fur Grundstiicke in Baulandvorstufen ist nur eingeschrankt moglich.
Die grol3e Streubreite der Kaufpreise und die Vielzahl der preisbestimmenden EinflussgroRen lassen keine
eindeutigen Rickschliusse zu. Die wirtschaftlich relevanten Faktoren wie die Zeitspanne bis zum Eintritt der
Baureife, das zu erwartende Flachenverhaltnis des kinftigen Baulandes zur Gesamtflache, die Art und der
Umfang der kiinftigen Bebauung und die zu erwartenden Kaufpreise fur die Bauflachen werden vom Verhand-
lungsgeschick, personlichen Vereinbarungen und Beziehungen beeinflusst.

Die Kaufpreise fiir Bauerwartungsland in Relation zu dem jeweils nachst gelegenen Baulandrichtwert liegen in
der groRen Spanne von 5 bis 70 %, je nach Auspragung der oben angegebenen Hauptmerkmale. Angesichts
dieser Streubreite ist die Angabe von Durchschnittswerten wenig hilfreich.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Rund 74 % der Flache werden landwirtschaftlich genutzt, 14,3% sind mit Wald bedeckt. Fir diesen Teilmarkt
gingen im Geschaftsjahr 326 Vertrage (286 in 2004) Uber eine Gesamtflache von 1.095,1 ha (1.210,3 ha in
2004) mit einem Gesamtgeldumsatz von 7,9 Mio. € (8,1 Mio. € in 2004) ein, das bedeutet ein Vertragsmehr-
aufkommen von rund 14 % gegentiber dem Vorjahr, bei gleichzeitigem Flachenriickgang von rund 9,5 % und
einem Umsatzeinbruch von etwa 2,5 %.

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Hier dominieren Geestbdden, die aus den Geschiebesanden eiszeitlicher Endmordnen entstanden sind. Der
Humusanteil dieser sandigen Bdden ist relativ gering. Nach der amtlichen Bodenschatzung werden Acker-
und Grunlandzahlen erreicht, die nur selten héher als 30-35 Bodenpunkte liegen. Der Bereich der Aller- und
Leine-Niederungen wird von Bdden gepragt, die Acker- und Griinlandzahlen zwischen 40 und 60 Bodenpunk-
te aufweisen. In einigen Bereichen der bevorzugten Griunlandnutzung herrschen moorige und anmoorige
Standorte vor. Etwa 70 % der Kreisflache sind land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen.

Im Berichtsjahr wurden 243 Vertragsabschlusse Uber land- und forstwirtschaftliche Flachen ausgewertet. Da-
von betrafen 35 Kaufféalle zukinftige Nutzungen der 6ffentlichen Hand (4 ha fiir rd. 44.000 €).

Landkreis Verden

Das Preisgefuige fur landwirtschaftliche Nutzflachen liegt auf unterschiedlichem Niveau. Dies ist durch die
abweichenden natirlichen Ertragsbedingungen (Bodengiite, Wasserhaushalt etc.) einerseits und durch die
Struktur der landwirtschaftlichen Betriebe andererseits bedingt. Fur diesen Teilmarkt gingen im Geschéftsjahr
128 Vertrage Uber eine Gesamtflache von 429,5 ha mit einem Geldumsatz von 5 Mio. € ein.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten flnf Jahren sowie die Aufteilung des Grundstiicksmarktes
fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen im Berichtsjahr werden in den nachfolgenden Tabellen dar-
gestellt.

Unter der Rubrik ,sonstige Flachen* sind Geringst- und Odlandflachen, aber auch Flachen gemischter Nut-
zung zusammengefasst, wenn der jeweilige Kaufpreis nicht einer einzelnen Nutzung zuzuordnen ist.
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung Vertrage
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Umsatzentwicklung Vertrage
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Landkreis Verden

Umsatzentwicklung Vertrage
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung Geld
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung Flache
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertradgen des letzten Jahres durchschnittliche Kauf-
preise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit ungewéhnlichen und personlichen Verhaltnissen, Flachen mit

Preisniveau

Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréfZen unter 2500 m2 nicht beriicksichtigt worden.

Die Angaben beruhen auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kaufféalle, ohne dass unterschiedliche Lage-
und sonstige Qualitaten bertcksichtigt wurden Die Durchschnittswerte geben entsprechend keinen Aufschluss

Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Flachen.

Ackerland
mittlere GroéRRe mittlerer Preis Veranderung gegen-
Gebiet Anzahl Uuber dem Vorjahr
(ha) Euro/mz? (%)
Lar_l_dkrels Rotenburg 101 34 0.89 +85%
(Wimme)
Landkrels Soltau- 83 3.8 0,73 -141 %
Fallingbostel
Landkreis Verden 40 2,3 1,12 -0,1%

Die Ubersicht zeigt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen aufgeteilt nach Ackerzahlen.

Gebiet Ackerzahl Anzahl mittlereiGrote Kaufpreis (€/m2)
(ha) Mittel Spanne

Landkreis Rotenburg bis 40 99 3,4 0,89 0,40-1,74
(wamme) 41-60 2 6,3 0,83 0,70-0,96
Landkreis Soltau- bis 40 57 5,2 0,75 0,41 -1,50
Fallingbostel 41 - 60 4 2.4 1,41 0,80 - 2,00
Landkreis Verden bis 40 29 2,4 0,99 0,55-1,50

41 -60 1,8 1,41 1,10-1,80

61 -80 2,5 1,49 1,00 - 2,00

Grinland
mittlere GroRRe mittlerer Preis Veranderung gegen-
Gebiet Anzahl Uber dem Vorjahr
a uro/m 0)
h Euro/mz2 %

'(‘\?/Z‘:Tlﬂfg Rotenbuirg 96 2,9 0,55 -52%
Lan_dkrels Soltau- 34 2.0 054 214
Fallingbostel
Landkreis Verden 37 1,9 0,82 -19%
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Die Ubersicht zeigt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fur Griinlandflachen aufgeteilt nach Griinland-

zahlen.
ceniet Griinland- Anzahl mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
zahl (ha) Mittel Spanne

Landkreis Rotenburg bis 40 86 3,00 0,55 0,15- 1,50
(Wimme) 41-60 10 2,33 0,54 0,14-0,77
Landkreis Soltau- bis 40 21 2,4 0,56 0,22 -1,50
Fallingbostel 41— 60 6 1,0 0,64 0,40 — 1,03

61 —80 *) *) *)
Landkreis Verden bis 40 27 1,3 0,71 0,20-1,60

41 - 60 2,6 1,34 *)

61 —80 3,5 1,04 0,61 -1,50

*) wegen geringer Datenmenge nicht veréffentlicht
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die nachfolgenden Indexreihen stellen die Preisentwicklung seit 1990 zundachst fir den Gesamtmarkt land-
wirtschaftlich genutzter Grundstlicke im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Verden dar. Den
Preisverhaltnissen 1995 wurde der Indexwert 100 zugeordnet. Die jahrlichen Indexwerte sind jeweils auf den
01.07. eines Jahres bezogen.

Die spezifischen Unterschiede wie Lage, Bodenart, Bodenqualitat usw. fanden bei der Ableitung der Indexrei-
hen keine Beriicksichtigung. Nur die tatsachlichen Kaufpreise landwirtschaftlicher Flachen in Abhéngigkeit des
jeweiligen Bodenrichtwertniveaus der entsprechenden Bodenrichtwertzone werden in einer Indexreihe be-
ricksichtigt. Sie spiegeln somit als Ergebnis die Gesamtentwicklung des relativen Preisniveaus wieder.

Aufgrund der relativ geringen Anzahl von geeigneten Kauffallen sind die Jahresmittel stark schwankend, daher
wurde eine Glattung Uber 3 Jahre mit doppeltem Gewicht des Auswertejahres vorgenommen. Die Kauffélle
aus November und Dezember 2005 sind noch nicht in der Auswertung enthalten, der Wert fiir 2005 ist als
vorlaufig anzusehen.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Bodenpreisindexreihe
(Acker und Griinland)
110
100
90 +
)
° 80 -
£
70
BO 4 -
50
1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |2005*
\—)(—Landkreis Rotenburg | 100 | 104 | 105 | 105 | 100 | 96 | 93 | 92 | 93 | 97 | 99 | 95 | 90 | 92 | 93

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.

Indexzahlen der Jahre 1961 bis 1990 fiir den Landkreis Rotenburg (Wimme):

1961 =71 1966 = 73 1971 =71 1976 =78 1981 =138 1986 = 116
1962 = 69 1967 =71 1972 =78 1977 =94 1982 =138 1987 = 106
1963 = 64 1968 = 68 1973 =78 1978 = 108 1983 = 138 1988 = 99
1964 = 64 1969 = 66 1974 =74 1979 =125 1984 =134 1989 = 98
1965 =69 1970 =69 1975 =75 1980 =135 1985 =125 1990 = 98
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In den Diagrammen sind die Indexreihen fir Acker- und Griinland fiir die Altkreise getrennt ausgewiesen.

Bodenpreisindexreihen
(Ackerland, Altkreise Bremervérde und Rotenburg)
120
110 -
< 100
[}
©
£
90 A
B0 fmm o m oo
70
1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |2005*
=J== Altkreis Bremervorde | 95 91 91 98 | 100 | 95 91 96 | 103 | 106 | 99 92 87 88 89
=/r= Altkreis Rotenburg 104 | 100 | 103 | 100 | 100 | 101 | 104 | 107 | 110 | 112 | 114 | 116 | 114 | 113 | 114

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.

Die im Altkreis Bremervérde aktuell niedriger liegenden Indexzahlen fiir Ackerland sind nicht gleichbedeutend
mit niedrigeren Durchschnittspreisen, sondern auf ein héheres Ausgangsniveau 1995 zurlickzufiihren. Die
Ackerpreise in den beiden Altkreisen haben sich im Laufe der vergangenen zehn Jahre einander angenahert.

Bodenpreisindexreihen
( Grunland, Altkreise Bremervirde und Rotenburg)
110
100 -
x
S
< 90 -
B0 fmmmmm oo B
70
1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |2005*
=== Altkreis Bremervorde | 92 | 100 | 100 | 102 | 100 | 95 90 85 83 90 94 91 88 85 81
== Altkreis Rotenburg 92 94 96 | 100 | 100 | 95 95 99 97 94 95 91 88 92 94
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Anwendungsbeispiel:

Der Preis fur ein Ackergrundstiick in der Samtgemeinde Bothel (Landkreis Rotenburg)
liegt 2003 bei 0,80 €/m2.

Welcher Wert kann im Jahre 1994 angenommen werden?

Index im Jahre 2003: 114
Index im Jahre 1994: 100
Bodenpreis 1994: 0,80 €/m2x 100/ 114 = 0,70 €/m?2

Die Richtwerte fir Griinland mit einer durchschnittlichen Bonitierung von 30 bis 35 Bodenpunkten liegen nun-
mehr recht einheitlich bei 0,45 bis 0,60 €/m?, die Richtwerte flr Ackerland mit einer durchschnittlichen Bonitie-
rung von 25 his 30 Bodenpunkten bei 0,80 bis 0,90 €/mz.

Landkreis Soltau-Fallingbostel
Anhand der nachstehenden Indexreihen ist die allgemeine mittlere Preisentwicklung abzulesen. Nachdem
Mitte der achtziger Jahre der Preish6hepunkt erreicht wurde, ist es 10 Jahre spater zum Tiefstand gekommen.

Wie die Grafik belegt, hat sich das Preisniveau auf leicht h6herem Niveau stabilisiert.

Die Bodenpreisindexreihen fir Acker- und Grinland wurden fiir den Bereich des Landkreises Soltau-
Fallingbostel aus selbstandig nutzbaren Flachen tber 2.500 m2 ermittelt

Bodenpreisindexreihen
(Acker -und Grinland)

130 +

120 +

110 +

Index

100 +

90 -
1991 | 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005*

=={}=Ackerland =111 117 @ 114 103 100 @ 103 110 @ 115 112 111 115 119 | 119 117 108
=== Grinland = 113 = 108 @ 110 @ 107 100 @ 106 @ 115 114 111 112 @ 119 122 | 116 111 105

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.
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Landkreis Verden

Die Bodenpreisindexreihen fur Acker- und Griinland wurden fiir den Bereich des Landkreises Verden aus
selbstandig nutzbaren Flachen Gber 5.000 m2 ermittelt.

In der langfristigen Entwicklung ist bei Acker und Griinland tendenziell seit 1997/98 ein Anstieg des Indexwer-
tes zu verzeichnen. Der Index fir Ackerland, von 1997 bis 2001 steigend, dann nach einer Talsohle in den
Jahren 2002 und 2003, wieder steigend und in 2004 und 2005 auf gleichbleibendem Niveau.

Der seit 2002 fallende Grinlandindex hat sich 2005 wieder leicht erholt und erreicht das Niveau von 2003.

Bodenpreisindexreihen
(Acker- und Grunland)
120
110 A
x
[}
2 100 -
90 -
80
1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |2005*
==O==Griinland 95 | 100 | 100 | 97 97 | 100 | 104 | 96 91 92 95 | 103 | 110 | 107 | 105 | 107
== Ackerland | 99 | 101 | 95 93 92 | 100 | 108 | 101 | 105 | 108 | 107 | 111 | 108 | 109 | 114 | 114

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.
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6.3 Hofe, Resthofstellen, Bauernhauser

Im Falle der Aufgabe eines landwirtschaftlichen Betriebes werden die landwirtschaftlichen Nutzflachen in der
Regel als Stlucklandereien getrennt von der Hofstelle veraufert. In diesen Fallen wird die Hofstelle mit Wohn-
und Nebengebéuden als Resthof bezeichnet. Nur selten kommt es zu einer Gesamtverdul3erung unter Ein-
schluss der landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Im Berichtsjahr wurden 3 ganze Hofstellen mit einer mittleren GréRe von 23,8 ha zu einem durchschnittlichen
Kaufpreis von 225.000 € veraul3ert, im Vorjahr 2004 ebenfalls drei (mittlere GréRe: 89,1 ha, durchschnittlicher
Kaufpreis: 430.000 €), im Jahr 2003 drei Kauffélle (56,3 ha und 474.000 €).

Im Jahr 2005 wurden 29 Resthofstellen (2004: 22; 2003: 48) verkauft. Die durchschnittliche Gré3e der Ge-
baude- u. Hofflachen betrug 14.000 m2 (27.200 m2; 10.800 m2), der durchschnittliche Kaufpreis 157.000 €
(155.000 €; 158.000 €).

2001 2002 2003 2004 2005
Anzahl 28 26 48 22 29
Kaufpreise in € 26.000 / 66.000 / 50.000 / 19.000 / 35.000 /
von / bis 496.000 320.000 800.000 430.000 563.000
s 159.000 155.000 158.000 155.000 157.000

Kaufpreis in €
FlachengrofRen in m?
von / bis

mittlere
Flachengrof3e in m2

700/ 66.000 1.000 / 58.000 1.000/61.000 | 1.400/230.000 600 / 65.000

12.000 16.000 11.000 27.000 14.000

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Im Berichtsjahr wurden 2 ganze Hofe mit Betriebsgebauden etc. veraul3ert bzw. versteigert. Aus Datenschutz-
grinden wird darauf nicht naher eingegangen. Auswertungen sind auch Gber mehrere Jahre wegen der zu
geringen Umsatzzahlen nicht moglich.

Landkreis Verden

Im Landkreis Verden ist im vergangenen Jahr kein Hof verkauft worden, so dass zum Verkauf ganzer Hofe
keine Aussage getroffen werden kann.
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6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

In der Regel verstehen sich die in die Auswertung eingeflossenen Kaufpreise inklusive Holzbestand. Im Ein-
zelfall sind natirlich Art, Alter und Bestockungsgrad des Baumbestandes, Abtriebskosten und vor allem die
Hiebreife der Bestande Faktoren, die den Kaufpreis wesentlich mitbestimmen.

Neben der Art und Gite des Bestandes wird die Hohe der Preise auch von der Lage (Ortsnéhe) und der Gro-
3e beeinflusst.

Eine Indexreihe fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen kann aufgrund fehlender Angaben zum Bestandswert
nicht ermittelt werden.

Die Durchschnittspreise der letzten fiinf Jahre (2001 — 2005) sind den Tabellen zu entnehmen.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Im Berichtsjahr wurden 25 Forstflachen veréduf3ert. Es wechselten insgesamt 45,6 ha im Wert von 245.000 €
den Eigentimer. Im Vorjahr 2004 waren es 14 Forstflachen mit 41,0 ha und einem Volumen von 191.000 €.
Im Jahr 2003 waren es bei 18 Veraufl3erungen 49,8 ha im Wert von 145.000 €. Die Durchschnittspreise der
letzten fnf Jahre (2001 — 2005) sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Durchschnittspreise fir forstwirtschaftliche Flachen
Art Anzahl GrofRe (m?) Mittelwert €/m? von bis
€/m?2 €/m?
Mischwald 5 <=2.500 0,52 0,25 0,94
4 2.501 bis 10.000 0,49 0,46 0,50
13 >=10.001 0,46 0,14 0,90
> 22 0,48 0,14 0,94
Nadelwald 10 <=2.500 0,80 0,25 2,49
24 2.501-10.000 0,66 0,25 2,53
32 >=10.001 0,47 0,12 1,37
> 66 0,59 0,12 2,53
Laubwald | 5 | 2.000 - 40.000 0,58 0,11 1,17

Landkreis Soltau-Fallingbostel

ImBerichtsjahr wurden 54 Kaufvertrdge von Forstflachen registriert. Umgesetzt wurden 240,6 ha fir
0,932 Mio. €.

Durchschnittspreise fur forstwirtschaftliche Flachen
Art Anzahl GrofRe (m?) Mittelwert €/m? von bis
€/m?2 €/m?
Laubwald 6 5.845 0,45 0,25 1,00
Nadelwald | 37 | 22.110 | 0,50 | 0,16 | 1,39
Mischwald | 8 | 5.406 | 0,41 | 0,19 | 1,15
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Landkreis Verden

Im Berichtsjahr wurden 5 Kauffalle Gber forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke in der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses registriert. Der durchschnittliche Kaufpreis dieser Félle, die allesamt den aufstehenden
Holzbestand beinhalten, betrug 0,70 €/m2. Im Vergleich zum Jahr 2003 bedeutet dies einen Anstieg um 6%.

Eine Uber die letzten Jahre durchgefiihrte Teilmarktanalyse ergab jahrliche Durchschnittskaufpreise wie aus
der Tabelle ersichtlich. Im Einzelnen lagen die Kaufpreise in einer Preisspanne von 0,32 €/m? bis 2,56 €/m°.
Die erheblichen Schwankungen sind auf jeweils unterschiedliche Holzbestande zuriickzufihren.

Kaufpreis (€/m?)
Jahr Anzahl
Mittel Spanne

2001 6 0,93 0,32 - 2,56
2002 9 0,71 0,50 - 1,10
2003 4 0,66 0,51 - 0,78
2004 1 *) ) - )
2005 5 0,70 0,40 - 1,54

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

6.5 Heide, Moor, Odland, Unland

In den nachfolgenden Tabellen sind die Durchschnittspreise der letzten funf Jahre und der daraus resultieren-
de Mittelwert dargestellt.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Im Berichtsjahr wurden 9 Verkaufe von Heide-, Moor-, Un- und Odlandflachen mit einer Gesamtflache von 8,2
ha und einen Geldumsatz von 22.000 € registriert.

Durchschnittspreise fiir Heide, Moor, Od- und Unland

Jahr Anzahl Mittelwert von bis
€/m?2 €/m2 €/m?2

2001 16 0,40 0,08 0,87
2002 3 0,12 0,10 0,15
2003 3 0,27 0,18 0,35
2004 7 0,28 0,12 0,50
2005 9 0,42 0,10 1,00
38 0,35 0,08 1,00
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Im Berichtsjahr wurden 11 Verkaufe von Heide-, Moor-, Od- und Unlandflachen mit einer Gesamtflache von
11,8 ha und einen Geldumsatz von 54.900 € registriert. Teilweise werden diese Flachen mit sehr geringen
Grofien und einem entsprechend héheren Quadratmeterpreis verkauft.

Durchschnittspreise fiir Heide, Moor, Od- und Unland

Jahr Anzahl Mittelwert von bis
€/m?2 €/m?2 €/m2
2001 8 0,44 0,25 0,79
2002 7 0,46 0,10 0,77
2003 14 0,37 0,08 1,00
2004 7 0,23 0,10 0,37
2005 10 0,55 0,16 1,52
46 0,41 0,14 0,89

Landkreis Verden

Im Berichtsjahr wurden 5 Verkaufe von Heide-, Moor-, Od- und Unlandflachen mit einer Gesamtflache von
4,7 ha und einen Geldumsatz von 19.400 € registriert. Teilweise werden diese Flachen mit sehr geringen
Grol3en und einem entsprechend héheren Quadratmeterpreis verkauft.

Durchschnittspreise fir Heide, Moor, Od- und Unland

Jahr Anzahl Mittelwert von bis
€/m?2 €/m?2 €/m?2
2001 9 0,42 0,15 1,11
2002 5 0,44 0,10 0,72

2003 2 0,76 *) *)
2004 3 0,58 0,20 1,31
2005 5 0,42 0,28 0,70
24 0,47 0,10 1,31
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7 Sonstige unbebaute Grundsticke

Zu den sonstigen unbebauten Flachen zdhlen Gemeinbedarfsflachen wie Verkehrsflachen, Bau- und Grinfla-
chen fur offentliche Zwecke, Friedhéfe, Schutzflachen sowie sonstige Grundstiicke mit besonderer Funktion
(private Grunflachen, Privatwege, Abbauland, Lagerplatze etc.). Bei vielschichtigen Nutzungsvarianten ist der
Gesamtumsatz derartiger Flachen gering. Mengen- und ungefdhre Preisangaben sind hier nur fir die vier
folgenden Grundstiicksarten aufgefuhrt.

7.1 Private Grunflachen — Gartenland

Landkreis Rotenburg (Wimme)

In dieser Grundstiickskategorie hat der Gutachterausschuss Flachen zusammengefasst, die zur Erweiterung
des eigentlichen bebauten Grundstiickes dienen, aber selbst nicht bebaubar sind. Wahrend der letzten 5 Jah-
re wurden 72 derartige Gartenlandflachen verkauft. Die Preise sind hauptsachlich vom Wert des jeweils be-
nachbarten Baulandes und von der GroRRe der Flache abhéangig. Dariiber hinaus dirften die individuellen Nut-
zungsvorstellungen des Erwerbers und eine ggf. vorliegende Aussicht auf die Zulassigkeit einer spateren Be-
bauung der Flache im Einzelfall von Bedeutung sein.

Die Kaufpreise lagen in der Spanne zwischen 5,-- und 30,-- €/m2, im Mittel aller Kauffalle bei 11,31 €/m2. Aus-
sagekraftiger ist die Angabe der Wertrelation zum jeweils benachbarten Baulandrichtwert. Im langjahrigen
Durchschnitt werden fur derartige Gartenlandflachen Kaufpreise in Héhe von 25 % des jeweiligen Bauland-
richtwertes erzielt.

Landkreis Soltau-Fallingbostel

In den Jahren 2001 bis 2005 wurden 137 Garten- oder Hinterlandflachen verkauft. Die Kaufpreise lagen zwi-
schen rd. 1,-- und 30,-- €/m2. Das Mittel der Kaufpreise fiir Flachen bis 500 m? lag bei 9,20 €/m2 und entspricht
rd. 28 % des jeweiligen Baulandrichtwertes. Fir Flachen tber 500 m2 bis 1.000 m2 waren es 4,20 €/m2 bzw.
rd. 10 %.

Landkreis Verden
In den vergangenen 5 Jahren wurden 28 derartige Gartenlandflachen verkauft. Dabei wurden im Mittel 12 %

des jeweiligen Baulandrichtwertes erzielt. Die Kaufpreise lagen zwischen 1,-- und 41,-- €/m?, im Mittel aller
Kauffalle bei 11,15 €/m2.

7.2 Wasserflachen

Landkreis Rotenburg (Wimme)

In den vergangenen funf Jahren wurden insgesamt 13 Grundstiicke mit Wasserflachen (Teiche und Seen)
gehandelt. Die Kaufpreise sind vor Allem von der Lage und Grof3e sowie von der Art der Aul3enanlage (Ein-
zaunung, Begrunung, ggf. bauliche Anlagen etc.) abhangig. In der nachfolgenden Tabelle sind die Durch-
schnittspreise dargestellt.

Durchschnittspreise Wasserflachen (Teiche, Seen, keine Graben)

Art Anzahl Flachen (m?) Mittelwert von bis
€/m? €/m? €/m?
Teich; See 13 2.500 - 20.000 1,96 0,62 5,58
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7.3 Abbauland

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Im Berichtsjahr wurden wie im Vorjahr keine Kauffélle registriert, im Jahr 2003 vier Flachen (Sandabbau) im

Gesamtwert von 341.000,-- €.

In den meisten Kaufvertragen werden die Preisanteile fir den Bodenschatz und den Flachenanteil gesondert

ausgewiesen. Die Durchschnittspreise sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Durchschnittspreise fuir Abbauland (Sand) im Landkreis
(Mittelwerte der Kaufpreise von 1998 bis 2003)
Kaufzeitpunkt Anzahl Mittlerer Kaufpreis Anteil des Boden- Flachenanteil
schatzes £/m?
€/m2 €/m2
4,25 0,72
1998 8 4,97 (3,02 - 8,36) (0,66 - 0,92)
1999 - - - --
4,58 0,76
2000 5 534 (1,57 - 9,88) (0,39 - 0,97)
3,56 0,77
2001 4 443 (1,63 - 5,04) (0,61 - 1,28)
5,39 0,77
2002 3 6,16 (3,90 - 7,22) (0,60 - 0,92)
2,20 0,87
2003 4 3.07 (1,27 - 2,61) (0,74 - 1,00)
2004 / 2005 -- -- - --
langfristiges Mittel 4,80 4,00 0,80

Landkreis Verden

Im Landkreis wurden in den letzten 5 Jahren 5 Verkaufe von Sandabbauflachen registriert. Im Mittel wurden
dabei 0,60 €/m2 fir die Flache - ohne den Anteil des Bodenschatzes - erzielt. Fir den Kubikmeter Sand wur-
den zusatzlich zwischen 0,61 und 0,82 € gezahilt.

7.4 Gemeinbedarfsflachen

Ein Eigentumswechsel von Gemeinbedarfsflachen, d.h. Flachen, die dem Gemeinbedarf bereits dienten und
auch kunftig keiner anderen Nutzung zugefiihrt werden, vollzieht sich zumeist auRerhalb des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs im Einvernehmen zweier offentlicher Trager. Als Kaufpreis wird vielfach um 10 bis 20 %
des Wertes des umliegenden Baulandes vereinbart.

Wird flr privat oder gewerblich nutzbare Flachen durch planungsrechtliche Festsetzungen die 6ffentliche
Zweckbestimmung neu begriindet, bemisst sich der Wert dieser ,kiinftigen Gemeinbedarfsflache®, der standi-
gen Rechtsprechung in Entschadigungsfallen folgend, nach der Grundsticksqualitat, die sie zum Zeitpunkt
der Rechtskraft der Planung erreicht hatte. Auch Flachen im AufRenbereich kdnnen entsprechend die Grund-
stiicksqualitat ,Bauerwartungsland” erreicht haben.
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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 jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjah-
res (ab 2002 zum 1.1. jeden Jahres) Bodenrichtwerte mindestens fir baureifes Land zu ermitteln. In bebauten
Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut
ware.

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

Sie dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes, und werden auf der Grundlage der Kaufpreissammlung
ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu berlicksichtigen, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert. Im Regelfall werden die Boden-
richtwerte flr eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Zu einer Zone werden die Grundstiicke zusammen-
gefasst, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen und fir die ein annahernd glei-
ches Preisniveau vorliegt.

Diese Merkmale kdnnen zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben werden. Es sind

- der Entwicklungszustand,

- Art und Malf3 der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die GrundstiicksgroRe.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fiur die Ableitung von Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
ortsiiblicher Grof3e und regelméaRiger Form in normalem Kulturzustand.

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der Topographischen Karte 1:200.000 (landwirtschaftliche
Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Liegenschaftskarte 1:5.000 (Bau-
land) dargestellt. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet,
jedermann Auskunft Uber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft Uber Bodenrichtwerte kann mundlich,
schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM oder DVD-ROM erteilt wer-
den.

Vergffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen und fir Bauland auf CD-ROM fiir
den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschiissen sowie auf DVD-ROM fiir ganz Niedersachsen zur
Verfligung. Die CD-ROM bzw. DVD-ROM kénnen bei den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse erwor-
ben werden.
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Verdffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kdnnen kostenpflichtig im Internet im Abonnement oder als Einzelaus-
kunft unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

* Login-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000
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8.2 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten tiber die
Bodenrichtwerte”. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen dargestellt.
Sie werden auch im Marktbericht fir das Land Niedersachsen zusammen mit den Bodenrichtwerten aus den
Ubrigen Landkreisen veroffentlicht. Die ausgewdahlten Bodenrichtwerte werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl
e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm (O=Ober-, M=Mittel-, und G=Grundzentrum)
e Bedeutung, Lage

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Erschlie-
Bungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetzes sowie
Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsmafnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben
werden.

8.2.1 Wohnbauland

Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Landkreis Rotenburg (Wimme) AELENS individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Esinheitsgemeijnde Einwoh- gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige
*Samtgemeinde -
g ner téji?ét Bedeutung Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
. . 150,- | 110,- 65,- 115,-
Rotenburg (Wimme) 22,0 M Kreisstadt
Bremervorde 19,3 M Ehemalige Kreisstadt 115, | 80~ 56.-
*Zeven 21,8 M Kleinstadt mit regionaler Be- 95,- 80,- 72,-
deutung
ScheeRel 12,8 G Landgemeinde 115, 1 105~ 85,
Visselhdvede 10,8 G Kleinstadt und Erholungsort 65,- 49, 40,-
*Sittensen 10,9 G Landgemeinde 115,- | 85~ 52.-
. 65,-
*Sottrum 14,2 G Landgemeinde
*Bothel 8,7 G Landgemeinde / Erholungsort 50.-
*Eintel/Lauenbriick 76 G Landgemeinde / Fremdenver- 64,-
—— kehr
. 64,-
*Tarmstedt 11,0 G Landgemeinde
eCale , 45,-
Selsingen 9,1 G Landgemeinde
: 54,-
Gnarrenburg 9,5 G Landgemeinde
. 30,-
*Geestequelle 6,7 G Landgemeinde
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Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

Landkreis Soltau-Fallingbostel Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Einheitsgemeinde Einwoh- gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige
*Samtgemeinde ner Zen- Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Gemeinde / Gemeindeteil tralitat Bedeutung

in 1000 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
* Ahlden/Ahlden 1,6 G Landgemeinde 35
Bispingen/Bispingen 2,5 G Fremdenverkehrsort 55
Bad Fallingbostel/Bad Fal- 115 G Kneipp-Bad 70 a7 38
lingbostel
* Ahlden/Hodenhagen 31 G Landgemeinde 50 36
Schneverdingen/ 133 | G |Fremdenverkehrsort 75 65 50
Schneverdingen
Soltau/Soltau 18 M Sole-Kurort 80 65 55
Neuenkirchen/Tewel 1 G Landgemeinde 30
Walsrode/Walsrode 15,5 M selbstandige Stadt 82 50 35
Landkreis Verden
Verden 27 M Kreisstadt 162,- | 132,- 75,-
Oyten 15 G Grof3stadtrandbereich 160.- | 145.-

zu Bremen

Langwedel 15 G Landgemeinde 120,- | 100,- 61,-
Wittlohe 0,5 Ort mit l1andlichem Charakter 19,-
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8.2.2 Gewerbliche Baugrundstiicke

Bodenrichtwerte in €/ m2 von Grundstiicken in

Zentralen und zentrumsnahen

Gewerbegebieten

Gebieten fir Dienstleistungen

Landkreis Rotenburg (Wimme) ST Geschéftsgebieten und Verwaltung
inhei ind Mittlere | maBige ; . . o

s G | e | e’ | B2 | TS| | S | | e

in 1000 €/m? €/m2 €/m2 €/m? €/m2 €/m2 €/m2 €/m? €/m?

Rotenburg (Wimme) 22,0 290~ 135,- 15,- 13-

Bremervorde 19,3 260.- 128, 67.- 20;- 15.-

“Zeven 21.8 210,- 140,- 20,- 15,-

Scheefel 12,8 190,- 105- 13-

Visselhovede 108 | 100~ | 56~ 10.-

*Sittensen 10,9 160,- 105,- 68,- 25,- 20,-

*Selsingen 9,1 10.- 8-

*Sottrum 142 15~

Landkreis Soltau-Fallingbostel

* Ahlden/Hodenhagen 3,1 11,-

Bispingen/Bispingen 2,5 15,-

Eggt;allingbostellBad Falling- 115 27.-

Soltau/Soltau 18 19,-

Walsrode/Walsrode 15,5 12,-

Landkreis Verden

Achim 30 260,- 155,- 30,-

Oyten 15 190,- 33,-

Langwedel 15 23,-

Dérverden 10 55,-

Kirchlinteln 10 20,-

Ottersberg 12 90,- 23,-

*Thedinghausen 15 87,-

Verden 27 265,- 25,-
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8.3 Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten

Nach § 136 Abs. 2 BauGB kdnnen in Stadten und Gemeinden stadtebauliche Sanierungsverfahren eingeleitet
werden. Im Zuge dieser Verfahren werden in einem Ortsteil durch geeignete, von der jeweiligen Kommune
gelenkte und staatlich geforderte MafRnahmen stadtebauliche Misssténde, z.B. Funktionsméngel, beseitigt und
die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse verbessert. Die Sanierung von Geschafts- und Wohngebauden, die Neu-
gestaltung von Stral3en und Platzen, Nutzungsentflechtungen, Verbesserungen der Grundstiickserschlie3ung
sowie die Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung kdnnen dabei Akzente der stadtebaulichen Erneue-
rung setzen.

Veranderungen in der Qualitat von Grundstlicken schlagen sich im Verkehrswert nieder. Dieses gilt auch fur
Qualitatsverbesserungen, die durch eine Sanierung entstehen.

Die Kommunen sind gesetzlich verpflichtet, von den beglinstigten Grundstiickseigentiimern Ausgleichsbe-
trage in Hohe der Wertdifferenz zwischen Anfangs- und Endwert zu erheben, d.h. in H6he der ausschlieRlich
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, unbeachtlich der sonstigen, wahrend der Laufzeit des Verfah-
rens eingetretenen Wertveranderungen.

Anfangswert: Der Bodenwert, der sich fir das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére.

Endwert: Der Bodenwert eines Grundstiickes unter Berticksichtigung der rechtlichen
und tatsachlichen Neuordnung des Sanierungsgebietes.

In Niedersachsen wurden bereits zahlreiche Innenstadtsanierungen durchgefiihrt und abgeschlossen. Den
Gutachterausschiissen im Lande liegt damit umfangreiches Vergleichsmaterial fiir eine zutreffende Boden-
wertermittlung vor. In einer landesweiten Erhebung wurde das gesamte Datenmaterial einer Auswertung un-
terzogen mit dem Ziel, die sanierungsbedingten Bodenwerterhfhungen bestimmten, h&ufig auftretenden
Missstanden und MalRnahmen zuzuordnen und daraus ein einheitliches Klassifikationssystem zu erstellen.
Der funktionale Zusammenhang zwischen dem anhand des Klassifikationsrahmens durch eine Punktewertung
zu ermittelnden Ausmalf3 der Missstinde und Malinahmen und der Hohe der Wertsteigerungen wurde anhand
aller Vergleichsfalle durch ein mathematisch-statistisches Verfahren (multiple Regressionsanalyse) ermittelt.

Dieser Klassifizierungs- und Bewertungsrahmen bietet die breite und sichere Grundlage fiir die Anwendung
eines indirekten Vergleichswertverfahren, das in der Literatur als ,Modell Niedersachsen* zur Ermittlung
sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen bekannt geworden und anerkannt ist.

Die Aktualisierung der besonderen Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten erfolgt nicht automatisch jedes
Jahr. Sie werden jeweils auf Antrag der Gebietskdrperschaften neu ermittelt.

Sanierungsgebiete bestehen im Landkreis Rotenburg in den Stadten Bremervorde, Visselhévede und Zeven.

Die Sanierungsverfahren in ScheelRel, Verden und Achim sind abgeschlossen, in diesen Ortslagen werden
Bodenrichtwerte ausgewiesen.
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9 Bebaute Grundstlicke

9.1 Allgemeines

Zu den bebauten Bauflachen werden alle Grundstiicke gezahlt, auf denen sich bauliche Anlagen befinden.
Das Spektrum reicht von Wohngebauden {ber Produktions-, Geschafts- und Verwaltungsgebauden bis zu
Lagergebauden, Hotel- oder Garagengrundstiicken. Im Vordergrund der bebauten Bauflachen stehen die
Wohngrundstiicke.

Nachfolgend wird die Preisentwicklung der einzelnen Teilmarkte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhéuser und Doppelhaushélften sowie fur Eigentumswohnungen dargestellt. In die Auswertung wurden
aus den Gesamtdaten nur Verkaufe selbststandiger Objekte einbezogen. Um die Ergebnisse nicht zu verfél-
schen, sind diejenigen Kauffalle eliminiert worden, bei denen ungewd6hnliche oder personliche Verhaltnisse,
wie z.B. Verwandtschaftskauf oder Zwangsversteigerung, gegeben waren.

In die Untersuchungen der fur einen Quadratmeter Wohnflache gezahlten Preise sind nur Kauffalle mit be-
kannter Wohnflache einbezogen.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten funf Jahren, die Aufteilung des Gesamtumsatzes nach Ge-
baudearten und der Umsatzvergleich zum Vorjahr sind in den Grafiken und Tabellen dargestellt.
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Umsatzentwicklung Vertrage
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Umsatzentwicklung Vertrage
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Landkreis Verden

Umsatzentwicklung Vertrage
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9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Freistehende Ein- oder Zweifamilienhauser sind nach wie vor sehr gefragt. Eine differenzierte Behandlung
von Zweifamilienhdusern ist wegen geringer Verkaufszahlen und einer nicht immer klaren Abgrenzung nicht
moglich.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der letzten funf Jahre wird in
den Grafiken dargestellt.

Landkreis Rotenburg (Wimme)
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Umsatzentwicklung Vertrage
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Landkreis Verden

Umsatzentwicklung Vertrage
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9.2.1 Preisniveau

Die Angaben zum Preisniveau von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sind aus Kauffallen des ge-
wohnlichen Geschéftsverkehrs ermittelt. Kauffalle mit ungewdéhnlichen und persénlichen Verhdltnissen, wie
z.B. Verwandtschaftskaufe oder Zwangsversteigerungen, sind nicht einbezogen worden. Die untersuchte
Stichprobe des Jahres 2005 umfasst wegen tlw. nicht vorliegenden Grof3en- und Altersangaben eine einge-
schrankte Anzahl von 247 Kaufféllen im Landkreis Rotenburg (Wumme), 281 Kauffélle im Landkreis Soltau-
Fallingbostel und 168 Kaufalle im Landkreis Verden.

Die Tabellen zeigen die Durchschnittskaufpreise und Kaufpreise pro Flacheneinheit 2005 fir Ein- und Zwei-
familienhduser in einer Untergliederung nach Landkreisen, Regionen und Gebaudealter. Die geklammerten
Werte beziehen sich auf das Vorjahr 2004.

Die Tabellenwerte kdnnen als Anhaltspunkt fiir eine Wertabschatzung eines potenziellen Kaufobjektes dienen.
Es ist jedoch anzumerken, dass der Wert eines Wohnhauses von einer Vielzahl von Faktoren abhangt, vor
Allem von der individuellen Wohn- und Verkehrslage, von der GréRe des Grundstiicks und der Wohnflache
sowie von dem Alter und der Ausstattung des Gebaudes, die in dieser einfachen Differenzierung nicht oder
nur in grober Vereinfachung berlcksichtigt werden kdnnen. Weitere Hilfestellungen fur eine individuelle Wert-
abschétzung bieten die Abschnitte 9.2.3 und 9.2.4.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Das freistehende Wohnhaus kostete einschlieRlich Grundstiick durchschnittlich im Jahr 2005 rd. 137.000 €
und bleibt damit rd. 2 % unter dem Niveau des Vorjahres.

Das durchschnittliche Wohnhaus ist 35 Jahre alt und besitzt 138 m2 Wohnflache. Pro m2 Wohnflache war ein
durchschnittlicher Preis von 1.025,- €/m2 zu zahlen und damit rund 3 % unter dem Vorjahresniveau lag.
Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die Preise fur freistehende Wohnhauser lagen 2005 einschlieBlich Grundstick bei durchschnittlich rd.
134.000 €. Das durchschnittliche Wohnhaus war 36 Jahre alt und hatte eine mittlere Wohnflache von 127 m2.
Landkreis Verden

Fur freistehende Wohnhéauser wurden im Berichtsjahr 2005 durchschnittlich rd. 165.000 € und damit rund 2 %

mehr aufgebracht als im Vorjahr. Das Gebaude war durchschnittlich 36 Jahre alt und besitzt eine Wohnflache
von 148 m2. Der Preis pro Quadratmeter Wohnflache lag mit 1.176,-- € rund 3 % Uber dem des Vorjahres.
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Durchschnittliche Kauf- u. Wohnflachenpreise 2005 von Ein- und Zweifamilienh&usern

Landkreis Rotenburg (Wimme) - Gesamtiberblick

. Mittlerer Durch-
VEREIE Clsfe 1 Al Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
. . Anzahl - Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) ©
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 42 1921 144 819,-- 115.000,--
hauser
Baujahr bis 1948 (29) (1921) (159) (764,--) (116.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 71 1959 124 960,-- 115.000,--
hauser
Baujahr 1949 bis 1970 (80) (1959) (127) (975,-) (123.000,-)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 125 1987 146 1.099,-- 154.000,--
hauser
Baujahr 1971 bis 2002 (102) (1985) (134) (1.167,-) (152.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 9 2004 139 1.290,-- 180.000,--
héuser
Baujahr ab 2003 (11) (2003) (132) (1.388,--) (181.000,--)
Landkreis Rotenburg (Wimme) - Verdichtungsraum (Regionen 3 bis 5)

. Mittlerer Durch-
VEENE Ol U2 AU 3 Mittlere Wohn- schnittlicher

Anzahl Mlttlgres Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis

in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) ©
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 23 1915 155 868,-- 124.000,--
héuser
Baujahr bis 1948 (16) (1917) (159) (883,--) (135.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 52 1959 122 1.075,-- 126.000,--
hauser
Baujahr 1949 bis 1970 (52) (1959) (130) (1.046,--) (136.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 89 1986 147 1.150,-- 162.000,--
hauser
Baujahr 1971 bis 2002 (64) (1984) (128) (1.260,--) (159.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 38 2004 140 1.297,-- 182.000,--
hauser
Baujahr ab 2003 (6) (2003) (131) (1.613,-) (208.000,--)
Landkreis Rotenburg (Wimme) - landlicher Raum (Regionen 6 und 7)

. Mittlerer Durch-
VEREIE Clsfe 1 Al Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
. . Anzahl - Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) ©
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 19 1928 131 760,-- 105.000,--
hauser
Baujahr bis 1948 (13) (1926) (159) (617,-) (93.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 19 1959 132 654,-- 86.000,--
hauser
Baujahr 1949 bis 1970 (28) (1958) (123) (842,-) (99.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 36 1988 144 970,-- 135.000,--
hauser
Baujahr 1971 bis 2002 (38) (1985) (145) (1.012,-) (141.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 1 * * * *
hauser
Baujahr ab 2003 () (2003) (133) (1.118,--) (148.000,--)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

. Mittlerer Durch-
VETELIHE OlajE e ALl Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
in Klammern: Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres (m?) €/m?) ©
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 44 1923 144 804 111.000,--
héuser
Baujahr bis 1948 (41) (1919) (138) (833,--) (115.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 93 1960 121 980,-- 116.000,--
hauser
Baujahr 1949 bis 1970 (78) (1960) (129) (954,--) (121.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 122 1987 142 1145 155.000,--
héuser
Baujahr 1971 bis 2002 (2001) (87) (1987) (139) (1.201,--) (163.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 22 2005 112 1375 153.000,--
hauser
Baujahr ab 2003 (2002) (17) (2004) (115) (1.389,-) (158.000,--)
Landkreis Verden - Gesamtuberblick
. Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte 2005 . Mittlere Wohn- schnittlicher
Mittleres .. ; . .
. ) Anzahl ; Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) ©
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 21 1916 163 822, 132.000,--
hauser
Baujahr bis 1948 (23) (1919) (152) (916,--) (135.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 59 1961 133 1.185,-- 153.000,--
héuser
Baujahr 1949 bis 1970 (58) (1960) (138) (1.071,--) (144.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 78 1985 155 1.240,-- 181.000,--
hauser
Baujahr 1971 bis 2002 (81) (1983) (151) (1.268,--) (188.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 10 2005 159 1.427,-- 219.000,--
hauser
Baujahr ab 2003 (4) (2004) (132) (1.365.-) (160.000,--)
Landkreis Verden - Bereich der Stadt Achim mit Oyten und Langwedel
. Mittlerer Durch-
VETENIHE Ol E e AL Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
. . Anzahl . Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) €/m?) ©
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 38 1928 174 885,-- 149.000,--
héuser
Baujahr bis 1948 (8) (1917) (138) (982,--) (134.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 25 1961 134 1.361,-- 155.000,--
hauser
Baujahr 1949 bis 1970 (21) (1961) (130) (1.152,-) (144.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 31 1985 147 1.435,-- 179.000,-
hauser
Baujahr 1971 bis 2002 (32) (1982) (156) (1.346,--) (212.000,-)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 7 2004 161 1.526,-- 244.000,--
hauser
Baujahr ab 2003 3) (2004) (137) (1.467,--) (200.000,--)
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Landkreis Verden - Bereich der Stadt Verden

. Mittlerer Durch-
VEERE Olafe i At Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
in Klammern: Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) ©
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 9 1917 158 844, -- 132.000,--
hauser
Baujahr bis 1948 (6) (1925) (128) (972,-) (140.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 14 1959 134 1.106,-- 159.000,--
héuser
Baujahr 1949 bis 1970 (19) (1958) (130) (1.153,-) (147.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 10 1979 167 1.163,-- 185.000,--
hauser
Baujahr 1971 bis 2002 (11) (1981) (139) (1.204,-) (167.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 1 *) *) %) %)
héuser
Baujahr ab 2003 (0) ) ) ) )

Landkreis Verden - Landkreis Verden ohne die Bereiche Achim / Oyten / Langwedel und Verden

Baujahr ab 2003

. Mittlerer Durch-
VETENE Olsfe U2 AU . Mittlere Wohn- schnittlicher
Mittleres . u . .
. ) Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) ©
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 4 1889 150 646, 106.000,--
héuser
Baujahr bis 1948 9) (1915) (180) (821,-) (130.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 20 1963 131 1.021,-- 129.000,--
hauser
Baujahr 1949 bis 1970 (18) (1961) (156) (891,-) (131.000,--)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 37 1986 158 1.099,-- 170.000,--
héuser
Baujahr 1971 bis 2002 (38) (1984) (150) (1.222,-) (174.000,-)
freistehende Ein- u. Zweifamilien- 2 *) *) *) *)
hauser
0 () () () ()
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9.2.2 Preisentwicklung, Index

Die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise wird in den nachfolgenden Tabellen und Grafiken dargestellt. Ange-
geben sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise (Tabelle) bzw. die Kaufpreise je Quadratmeter Wohnfla-
che inkl. Bodenwertanteil (Grafiken / Soltau-Fallingbostel und Verden). Die jahrlichen Durchschnittskaufpreise
werden nicht nur durch den sich wandelnden Grundsticksmarkt verursacht, sondern auch durch einzelne in
den jeweiligen Jahren vorherrschende Objektmerkmale, insbesondere durch variierende Durchschnittsgrof3en
und -lagen der Wohnhauser.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Region / Lage Mittlerer Kaufpreis €

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Landkreis Rotenburg (Wimme) 147.700 | 147.800 | 145.000 | 139.600 | 141.200 | 133.600
(Anzahl der ausgewerteten Vertrage) (367) (433) (372) (379) (379) (376)
Verdichtungsraum (Regionen 3 bis 5) 154.200 | 161.400 | 155.600 | 152.200 | 156.100 | 143.500
(Anzahl der ausgewerteten Vertrage) (242) (280) (234) (229) (228) (251)
Landlicher Raum (Regionen 6 und 7) 135.300 | 123.100 | 127.200 | 120.300 | 118.800 | 113.600
(Anzahl der ausgewerteten Vertrage) (125) (153) (138) (150) (151) (125)

Die abgebildete Indexreihe stellt die Preisentwicklung auf dem Markt der Ein- und Zweifamilienhausgrundsti-
cke seit 1998 im Landkreis Rotenburg (Wimme) dar. Die wichtigsten wertrelevanten Merkmale wie Gré3e und
Wert des Grundstiicks, Wohnflache, Alter, Ausstattung und Zubehor des Gebaudes, sind dadurch eliminiert,
dass der Einfluss jedes dieser Merkmale durch ein mathematisch-statistisches Verfahren einzeln ermittelt und
die Kaufpreise auf ein Musterhaus mit gleich bleibenden durchschnittlichen Merkmalen bezogen und entspre-
chend umgerechnet werden.

Den Preisverhaltnissen 1998 wurde der Indexwert 100 zugeordnet. Die jahrlichen Indexwerte sind jeweils auf
den 01.07. eines Jahres bezogen.

Indexreihe
(Ein-und Zweifamilienh&duser)

100

98

96
3

k<] 94
=

92

90

88

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005*
‘—)(—Ein- u. Zweifamilienhauser 99 97 97 95 94 91 89

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

€/m2 Wohnflache
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Die geringe Stlickzahl, die grof3en Alters- und Qualitdtsunterschiede und die rein arithmetische Mittelbildung
fuhren bei der altesten Baujahrsgruppe zu den erkennbaren Schwankungen.

Landkreis Verden

Kauffalle & K:.aufpreis Kauffalle & Woh.nfléchenpreis
in € in €/m2
2001 332 178.000,-- 181 1.252,--
2002 293 177.000,-- 194 1.218,--
2003 315 168.000,-- 232 1.184,--
2004 250 162.000,-- 170 1.146,--
2005 304 165.000,-- 175 1.176,--

1400 4
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9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Bebaute Grundstiicke werden nur in wenigen Fallen zu Kaufpreisen veraulert, die ihrem Sachwert entspre-
chen. Aus Kaufpreisen und aus berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren fir Kauf-
preis/Sachwert fiir gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fir den Zustandigkeitsbereich
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Verden abgeleitet worden. Sie geben das Verhaltnis dieser
Werte zueinander an.

Mit einer reprasentativen Auswahl von Ein- und Zweifamilienhdusern, die zwischen 2004 und 2005 im Land-
kreis Rotenburg (Wimme) im Verdichtungsraum der Region 3 bis 5 (163 Kauffalle) und im landlichen Raum
der Region 6 und 7 (63 Kauffalle), im Landkreis Soltau-Fallingbostel und im Landkreis Verden hier im Verdich-
tungs- und im landlichen Raum verkauft wurden, ist dieser Sachverhalt ndher untersucht worden.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell fir den Landkreis Rotenburg berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte flr Ein- und Zweifamilienh&user

Gebaudewert = | Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 (1987)

X | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000), Richtlinie des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stéadtebau,

X | Baupreisindizes (Stat. Bundesamt, Fachserie 17, Bundesrepublik, 2000=100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)

X | Regionalfaktor 0,86 fir den Landkreis Rotenburg (Wimme) (Endbericht zum For-
schungsprojekt des BMBau ,Ermittlung von zeitgeméaRen Normalherstellungskosten)

- | Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre)
Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger = | pauschaler Wertansatz in Hohe von etwa 5.000,-- bis 13.000,- €

baulicher Anlagen
und Auf3enanlagen

Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen

Untersuchungen iiber mehrere Jahre geben nachfolgend einen Uberblick zu den Marktanpassungsfaktoren:

Abgesehen von individuellen Merkmalen der Objekte, die Abweichungen nach oben oder unten hervorrufen,
ist die jeweilige Verhaltniszahl (Quotient) aus Kaufpreis zum Sachwert abhangig von zwei wesentlichen Ein-
flussgrofen:

e von der H6he des Sachwertes
Ein einfaches Objekt mit geringem Sachwert erzielt in Relation zu diesem einen héheren Verkaufs-
preis als ein aufwandiges Wohnhaus mit hohem Sachwert.

e von der Lage des Objektes
Wohnhauser im Verdichtungsraum (im Landkreis Rotenburg, die Regionen 3 bis 5) erzielen relativ
zum Sachwert hohere Verkaufserldse als Objekte im landlichen Raum (Im Landkreis Rotenburg die
Regionen 6 und 7).
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Die Stichprobe der Untersuchung fiir den Verdichtungsraum (Region 3 bis 5) des Landkreises Rotenburg
(Wimme) umfasst 163 Falle und lasst sich folgendermaf3en beschreiben:

Merkmal Bereich (Minimum - Maximum) Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 — 2005 2004

Lage (Bodenrichtwert) 30,-- €/m2 - 150,-- €/m? 68,-- €/m2
Baujahr 1926 — 2002 1977
Sachwert 82.500,-- € — 335.000,-- € 195.000,-- €
Wohnflache 50 m? - 250 m? 134 m?

Marktanpassungsfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fir Ein- und Zweifamilienhauser im Verdichtungsraum
1,4
1,2 4
1,0 4
0,8
0,6
Sachwert in
Tausend €
0,4
50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
=O=Baujahr 2000 | 0,94 0,92 0,90 0,88 0,86 0,84 0,82 0,80 0,78 0,76 0,74
=t==Baujahr 1980 | 0,91 0,89 0,87 0,85 0,83 0,81 0,79 0,77 0,75 0,73 0,71
=0=Baujahr 1955 | 0,87 0,85 0,83 0,81 0,79 0,77 0,75 0,73 0,72 0,70 0,68
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Die Stichprobe der Untersuchung fiir den landlichen Raum (Region 6 und 7) des Landkreises Rotenburg
(Wimme) umfasst 121 Falle und lasst sich folgendermal3en beschreiben:

Merkmal Bereich (Minimum - Maximum) Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2003 — 2005 2004

Lage (Bodenrichtwert) 20,-- €/m2 - 100,-- €/m? 35,-- €/m2
Baujahr 1900 - 2004 1978
Sachwert 50.000,-- € — 345.000,-- € 169.000,-- €
Wohnflache 52 m? - 280 m? 138 m?

14

Marktanpassungsfaktoren (Kaufpreis/Sachwert)
fir Ein- und Zweifamilienh&user im landlichen Raum

1,2

1,0 1

0,8 4

0,6 4

. 0,4
Sachwert in Tausend €

75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
== Baujahr 1970 - 2004 0,90 0,86 0,82 0,79 0,76 0,74 0,72 0,70 0,68 0,67
==/r=Baujahr 1900 - 1969 0,82 0,78 0,74 0,71 0,69 0,67 0,65 0,63 0,62 0,61

Anwendungsbeispiel:

Wie groR ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein Einfamilienhausgrundstiick (Baujahr der baulichen Anlagen ~1980) in
Visselhdvede mit einem Sachwert von 175.000 € ?

Die Funktion weist fur den landlichen Raum (Regionen 6 bis 7) einen Faktor von 0,76 aus.
Der Schéatzwert fur dieses Objekt betragt damit: 175.000 € x 0,76 rd. 133.000 €.
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die Stichprobe von 138 untersuchten Kaufféallen lasst sich folgendermafen beschreiben:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Gebaudewert = | Bruttogrundflache
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X | Baupreisindex (Stat. Bundesamt, Deutschland, 1995=100,
Neubau von Wohngeb&uden insgesamt)
x | Faktor 1,16 (fur Baunebenkosten)
x | Regionalfaktor 0,8
- | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre)
Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger baulicher An- | = | pauschaler Wertansatz
lagen und AuRenanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen
und AulRenanlagen
Merkmal Bereich (Minimum - Maximum) Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 — 2005 4/2005
Lage (Bodenrichtwert) 17,-- €/m2 - 80,-- €/m2 47,-- €/m?
Baujahr 1950 — 2004 1976
Sachwert 69.000,-- € — 260.000,-- € 136.000,-- €
Wohnflache 70 m2 - 230 m? 129 m2
Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir freistehende
Ein- und Zweifamilienh&user
1,00
0,95 -
0,90 -
- 0,85 -
S
X 0,80 -
L.
0,75 -
070 +---------"-"-"-"""-"-"-"-"---~—~—~—~—~—~———_~“I=
0,65 -
i 0,60
Sachwert in 1000 € 100 125 150 175 200 225 250 275 300
== Baujahre 1950-2004 | 0,93 0,86 0,81 0,77 0,74 0,71 0,68 0,66 0,65

Signifikante Einflisse z.B. des Baualters oder der Lage (reprasentiert durch den Bodenrichtwert) lieBen sich
nicht nachweisen.
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Landkreis Verden

Es wurden Untersuchungen fir den Verdichtungsraum und den tbrigen Landkreis vorgenommen. Die Zuord-
nung der Gemarkungen zu den Bereichen ist aus den Hinweisen zu den Grafiken zu ersehen. Die Sachwerte
sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert = | Bruttogrundflache nach DIN 277/1987

x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000), Richtlinie des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau,

x | Baukostenindex (Stat. Bundesamt Fachserie 17, friiheres Bundesgebiet, 2000=100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)
x | Korrekturfaktor 0,73 = Regionalfaktor 0,80 x OrtsgréRenfaktor 0,91

- | Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre)

Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert

Wert sonstiger baulicher | = | Prozentualer Zuschlag in H6he von 3% auf den Gebaudewert

Anlagen und

AuBenanlagen

Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen

Fir den Bereich des Landkreises Verden wird vom Gutachterausschuss der Regionalfaktor 0,80 und der
OrtsgrofRenfaktor 0,91 fir die Sachwertberechnung genutzt. Es hat sich herausgestellt, dass die mit dem Pro-
dukt aus Regional- und OrtsgroR3enfaktor zur GréRe von 0,73 angepassten Werte der NHK 2000 die ortlichen
Verhaltnisse am besten wiederspiegeln.

Verdichtungsraum: Achim, Etelsen, Cluvenhagen, Daverden, Langwedel, Oyten, Verden, Bollen, Uphusen,
Bierden, Dauelsen, Eitze, Borstel, Honisch, Uesen, Baden, Embsen, Bassen, Kirchlinteln, Riede, Felde, The-
dinghausen.

In der Auswertung fur den Verdichtungsraum sind auch die Ortschaften Riede und Felde enthalten, da sie
aufgrund der Nahe zu Bremen ein vergleichbares Preisgeflige aufweisen.

Die Stichprobe der Untersuchung fur den Verdichtungsraum umfasst 276 Féalle und lasst sich folgendermaf3en
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 — 2005 2004

Lage (Bodenrichtwert) 45,-- €/m2 - 215,-- €/m? 119,-- €/m2
Baujahr 1903 - 2001 1967
Sachwert 55.000,-- € — 352.000,-- € 194.000,-- €
Wohnflache 65 m2 - 250 m2 142 mz
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Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur Ein- und Zweifamilienh&user im
Verdichtungsraum

13
1,2
1,14
1,0

0,9 +

Faktor

0,8 A

0,7

0,6

Sachwert in € 05

100.000 130.000 160.000 190.000 220.000 250.000 280.000
=>&=Baujahr 2000 1,25 1,19 1,13 1,07 1,02 0,97 0,92
=Zr=Baujahr 1975 1,02 0,97 0,92 0,88 0,84 0,80 0,76
== Baujahr 1950 0,95 0,91 0,86 0,82 0,79 0,75 0,71

Ubriger Landkreis: alle Gemarkungen auRer Achim, Etelsen, Cluvenhagen, Daverden, Langwedel, Oyten,
Verden, Bollen, Uphusen, Bierden, Dauelsen, Eitze, Borstel, Honisch, Uesen, Baden, Embsen, Bassen, Kirch-
linteln, Riede, Felde, Thedinghausen

Die Stichprobe der Untersuchung fir den tbrigen Landkreis umfasst 131 Falle und lasst sich folgendermaf3en
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 — 2005 2004

Lage (Bodenrichtwert) 19,-- €/m2 - 116,-- €/m? 60,-- €/m2
Baujahr 1946 - 2002 1977
Sachwert 76.000,-- € — 294.000,-- € 177.000,-- €
Wohnflache 60 m2 - 250 m2 139 m2

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienh&user im tbrigen Landkreis bei
einem Bodenrichtwert von 60,- €/m2

1,3
1,24
1,14
1,0

0,9 A

Faktor

0,8

0,7

0,6
Sachwert in €

0,5
100.000 120.000 140.000 160.000 180.000 200.000 220.000 240.000

=>¢=Baujahr 2000 1,10 1,06 1,03 0,99 0,96 0,92 0,89 0,85
=fx=Baujahr 1975 1,03 0,99 0,96 0,92 0,89 0,85 0,81 0,78
== Baujahr 1950 0,95 0,92 0,88 0,85 0,81 0,78 0,74 0,71
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Bei abweichendem Bodenrichtwert sind folgende Korrekturen anzubringen:

Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert
1,05
S /
< 1,00
u(E /
=}
% 0,95 ——
5 0,90
2
0,85
20 30 40 50 60 70 80 90
Bodenrichtwert in €/m2
Korrekturfaktoren bei abweichenden Bodenrichtwert im Ubrigen Landkreis
Bodenrichtwert 20 30 40 50 60 70 80 90
Korrekturfaktor 0,93 0,95 0,97 0,98 1,00 1,01 1,03 1,04
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9.2.4 Vergleichsfaktoren

Der Kaufpreis fur ein bebautes Grundstiick bildet sich individuell nach persénlichen Wertvorstellungen der
Marktteilnehmer, aber auch nach tatsachlichen und erfassbaren Merkmalen des Grundstiicks und des Ge-
baudes. Die wichtigsten dieser Vergleichsfaktoren fur ein Einfamilienhausgrundstiick sind die Gréf3e (Wohn-
flache) und das Alter des Gebaudes sowie Lage und GréRe des Grundstiicks.

Die dargestellten Vergleichsfaktoren sind aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmate-
rials erfolgt mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse. Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale
auf die ZielgroRe (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht.

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bo-
dens.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts filhren zu Abweichungen
in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend aufgefiihrt.

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

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Die Stichprobe fiir den Verdichtungsraum des Landkreis Rotenburg (Region 3 bis 5) umfasst 654 Kauffal-
le ohne Erstverkaufe und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1997-2005 2001
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m2 - 130 €/m? 63 €/m2
Baujahr 1935 - 2005 1976
Wohnflache 50 m2 - 200 m?2 140 m?
GrundstucksgroRle 300 m2 - 1500 mz 854 m2

Die dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus mit
folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2
Baujahr 1980
Wohnflache 140 m2
Grundstiicksgrofiie 850 m2
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung voll
Dachneigung >25 Grad
Bauweise massiv
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Vergleichsfaktoren fur Ein- u. Zweifamilienh&auser
im Verdichtungsraum (Region 3 bis 5) in Abhéngigkeit von Lage u. Baujahr
1700

@ 1500 -

B2

21300 -

Q.

c

21100 |

Q

E

= 900 -

<

o

= 700

; 500
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000

—o=—BRW 30 €/m? 698 785 878 976 1079 1187
={—BRW 50 €/m? 822 917 1017 1122 1233 1348
=f—BRW 75 €/m? 919 1019 1124 1235 1350 1471
=—»—BRW 110 €/m? 1008 1113 1222 1337 1458 1583

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,4
o
kv
8
5
kv
o
o
~
0,7 -
0,6 T T T T T
80 100 120 140 160 180 200
Wohnflache in m?
WOFL (m2) 80 100 120 140 160 180 200
Index 1,25 1,16 1,08 1,00 0,92 0,85 0,78
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Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgroéfie

14
1,3
1,2
S
<
3
5
<
It
< 08
0,7
016 T T t T T T T T
450 550 650 750 850 1050 1150 1250
GrundstiicksgroRe in m?
Flache (m?) 450 550 650 750 850 950 1.050 1.150 1.250
Index 0,93 0,95 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07

Unterkellerung

Eine fehlende bzw. eine Teilunterkellerung ist durch folgende Korrekturfaktoren zu berticksichtigen:

YV V VYV V

Gebéaude ohne Unterkellerung:

Gebaude mit einer Vollunterkellerung:

Gebaude mit einer Unterkellerung < 50%:

Gebaude mit einer Unterkellerung zwischen 50 und 99 %:

0,923
0,948
0,974
1,000
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Die Stichprobe fur den landlichen Raum des Landkreis Rotenburg (Region 6 und 7) umfasst 311 Kauffalle
ohne Erstverkaufe und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1997-2005 2001
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m?2 - 55 €/m? 31 €/m?
Baujahr 1935 — 2005 1976
Wohnflache 50 m2 - 200 m? 127 m2
GrundstiucksgroRle 300 m2 - 1500 mz 931 m2

Die dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-/ Zweifamilienhaus mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2
Baujahr 1980
Wohnflache 140 m2
Grundstlicksgrofle 900 m2
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung voll
Dachneigung >25 Grad
Bauweise massiv

Vergleichsfaktoren fur Ein- u. Zweifamilienhauser
im landlichen Raum (Region 6 u. 7) in Abhangigkeit von Lage u. Baujahr

1200
e
S 1100 -
7]
°
o
C
(]
e
(&)
15
c
)
(@]
=
: 500
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
=0=BRW 20 €/m2 628 705 786 872 962 1056
==BRW 30 €/m? 663 741 824 912 1004 1100
—t—BRW 40 €/m? 686 766 850 939 1032 1130
=>=BRW 50 €/m? 703 784 869 959 1053 1152
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Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

14
o
<
i
S
kv,
o
S
'Y
0,6 T t T t T t T T
80 100 120 140 160 180 200
Wohnflache in m?
WOFL (m2) 80 100 120 140 160 180 200
Index 1,25 1,17 1,08 1,00 0,92 0,85 0,77
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgrofRe
1,4
1,3 +
1,2 +
IS 1,1+
%
= 1,0 +
2
T 09t
S
X 0,8 - —-—m
0,7 +
0,6 T T } T } T } T T T T T T T
500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300
GrundstiicksgréRe in m?
Flache (m?) 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300
Index 0,91 0,93 0,96 0,98 1,00 1,02 1,05 1,07 1,09
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Unterkellerung

Eine fehlende bzw. eine Teilunterkellerung ist durch folgende Korrekturfaktoren zu beriicksichtigen:

» Gebaude ohne Unterkellerung: 0,972
» Gebaude mit einer Unterkellerung < 50%: 0,981
» Gebaude mit einer Unterkellerung zwischen 50 und 99 %: 0,991
» Gebaude mit einer Vollunterkellerung: 1,000

Anwendungsbeispiel

Es ist der Schatzwert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 50 €/m? Wohnflache: 180 m2
Baujahr: 1970 GrundstucksgroRle: 1.100 m2
ohne Unterkellerung

Basiswert 869,-- €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,85
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor flr Grundstiicksgrof3e 1,05

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir die fehlende Unterkellerung 0,972

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktoren 869,-- €/m2x 0,85 x 1,05 x 0,972 = 754,-- €/m?
Vergleichswert nach dieser Abschatzung =

Wohnflache x Vergleichsfaktor 180 m2 x 754,-- €/m? = rund 136.000,-- €
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die Stichprobe umfasst 127 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 11/2004-10/2005 5/2005
Lage (Bodenrichtwert) 22 €/m2 - 80 €/m? 47 €/m?
Baujahr 1950 - 2002 1975
Wohnflache 80 m2 - 200 m? 128 mz
Grundsticksgroflie 409 m2 - 1500 m?2 863 m?
Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes

Ein-/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 5/2005
Lage (Bodenrichtwert) It. Tabelle
Baujahr It. Tabelle
Wohnflache 130 m?
Grundstlicksgrofie 860 m2
Garage vorhanden (max.2)
Bauweise massiv (keine Fertighduser)

1500 -
1400 -
1300 +
1200 -
1100 +

1000 +

€/m2 Wohnflache

900 -

800 -

Baujahr 700 -

=O==BRW 25 €/m2
={=BRW 35 €/m2
=Zr=BRW 50 €/m2
=>=BRW 65 €/m2

Vergleichsfaktoren fur Ein-/Zweifamilienh&auser
in Abhéangigkeit von Lage und Baujahr

1950 1960
750 820
800 870
860 940
920 1000

1970 1980
890 960
950 1020
1020 1090
1080 1160

1990
1030
1090
1160
1230

2000
1090
1150
1230
1300
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1,30 ~

1,20 -

1,10 -

1,00

Korrekturfaktor

0,90 ~

Wohnflache iy 50

— Eaktor

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

90 100 110 120 130 140 150
1,25 1,17 1,10 1,05 1,00 0,96 0,93

160
0,89

170
0,87
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Landkreis Verden

Verdichtungsraum: Achim, Etelsen, Cluvenhagen, Daverden, Langwedel, Oyten, Verden, Bollen, Uphusen,
Bierden, Dauelsen, Eitze, Borstel, Honisch, Uesen, Baden, Embsen, Bassen, Kirchlinteln, Riede, Felde, The-

dinghausen

In der Auswertung - Verdichtungsraum - sind auch die Ortschaften Riede und Felde enthalten, da sie aufgrund

der Néhe zu Bremen ein vergleichbares Preisgeflige aufweisen.

Die Stichprobe der Untersuchung umfasst 251 Kaufféalle aus den Jahren 2002 bis 2005 und lasst sich wie folgt

beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m2 - 185 €/m? 118 €/m?
Baujahr 1903 - 2000 1968
Wohnflache 70 m2 - 250 m? 141 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-/ Zweifa-

milienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt Februar 2004
Grundstlicksgrofie 783 m2
Ausstattung mittel

Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung Teilkeller
Bauweise massiv

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von Baujahr und Wohnflache (Verdichtungsraum)
2.000 €
O o i e
]
ey
2 1.600 € -
=
S 1.400 €
=
B 1.200€ -
@
1.000 € - ¢
B00€ +-----—--—mm o
l:‘i
600 €
1920 1940 1960 1980 2000
===100 m? 1.043 € 1.081 € 1.221 € 1479 € 1.887 €
={J=150 m? 861 € 896 € 1.023 € 1.261 € 1.636 €
=2r=200 m? 722 € 753 € 870 € 1.090 € 1444 €
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Die Untersuchung ergab, dass Abweichungen von Bodenwert und Grundstiicksflache zu signifikanten
Abweichungen in den angefiihrten Vergleichsfaktoren fiihren. Die nachstehenden Diagramme liefern
Korrekturfaktoren, die fur die abweichenden weiteren Einflussgrof3en ermittelt wurden. Die Korrekturfaktoren
beziehen sich auf ein durchschnittliches Objekt mit den oben angegebenen Auspragungen.

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)

1,3

1,2
1,1
1,0

0,9

Korrekturfaktor

08 f

0,7
Lagewert in €/m2 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Faktor| 0,91 0,93 0,96 0,98 1,00 1,03 1,05 1,08 1,10 1,12 1,15

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache

1,2

1,1 1

1,0

0,9

Korrekturfaktor

0,8
Flacheinm2 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800 | 900 | 1000 | 1100 | 1200 | 1300 | 1400

Faktor | 0,90 | 0,93 | 0,96 | 0,98 | 1,00 | 1,02 | 1,04 | 1,06 | 1,08 | 1,09 | 1,11

Ubriger Landkreis: alle Gemarkungen auBer Achim, Etelsen, Cluvenhagen, Daverden, Langwedel, Oyten,
Verden, Bollen, Uphusen, Bierden, Dauelsen, Eitze, Borstel, Honisch, Uesen, Baden, Embsen, Bassen, Kirch-
linteln, Riede, Felde, Thedinghausen

Die Stichprobe der Untersuchung umfasst 128 Kauffélle aus den Jahren 2002 bis 2005 und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Lage (Bodenrichtwert) 19 €/m2 - 116 €/m? 58 €/m2
Baujahr 1937 - 2000 1977
Wohnflache 60 m2 - 250 m? 145 m?
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-/ Zweifa-
milienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt Juni 2005
Grundstlicksgrofie 975 m2
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung Teilkeller
Bauweise massiv
Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhéngigkeit von Baujahr und Wohnflache (Ubriger Landkreis)
1.600 € -
Q
S 1.400 € -
15
£ 1.200€ -
o
=
E 1.000 € -
W
800 € -
600 €
1950 1960 1970 1980 1990 2000
=C==100 m? 1.002 € 1.097 € 1.196 € 1.299 € 1.407 € 1519€
={=150 m?2 786 € 870 € 959 € 1.052 € 1.149 € 1.250 €
=—tr=200 m? 625 € 700 € 779 € 863 € 951 € 1.044 €

Die Untersuchung ergab, dass Abweichungen von Bodenwert und Grundsticksflache zu signifikanten
Abweichungen in den angefilhrten Vergleichsfaktoren fiihren. Die nachstehenden Diagramme liefern
Korrekturfaktoren, die fir die abweichenden weiteren EinflussgréfRen ermittelt wurden. Die Korrekturfaktoren
beziehen sich auf ein durchschnittliches Objekt mit den oben angegebenen Auspragungen.

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert (Bodenrichtwert)

14
1,3 1
1,2 4
1,1 1
1,0 1
0,9 -
0,8 -

Korrekturfaktor

.07
Lagewert in €/m? 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120
Faktor| 0,74 | 0,82 | 0,89 | 0,95 | 1,01 | 1,07 | 1,12 | 1,17 | 1,22 | 1,27 | 1,31
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Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache

1,2

1,1 1

1,0

0,9

Korrekturfaktor

u .0
Flache in m28 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500
‘Faktor 0,82 0,86 0,90 0,94 0,97 1,01 1,04 1,08 1,11 1,14 1,17
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Im Berichtsjahr wurden 176 Reihenh&user und Doppelhaushélften verkauft und damit rd. 23,1 % mehr als im
Vorjahr. Der Geldumsatz stieg im gleichen Zeitraum um 18,2 % auf 19,5 Mio. Euro.

Umsatzentwicklung Vertréage
Reihenhauser und Doppelhaushalften
300
187
= 200 176 167 176
< 143
N
c
< 100
0 T
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Umsatzentwicklung Geld
Reihenhauser und Doppelhaushalften
40 ~
W
o 30
= 22,3 21,6
£ 20 16,5 19,5
N
©
2 10 -
=)
0 T T T T
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Umsatzentwicklung Flache
Reihenhéauser und Doppelhaushaélften
12
. 10 4 9,1
= 7,7 7,1 6,9
= 8
N 6 >.°
©
s
=l
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die Anzahl der Kauffélle ist mit 139 gegeniber dem Vorjahr um 23 % gestiegen. Dabei wurden 14,1 Mio. €

umgesetzt, das entspricht einer Umsatzsteigerung gegeniber 2004 von rd. 16 %. Der Flachenumsatz lag bei
7 ha.

Umsatzentwicklung Vertrage
Reihenh&user und Doppelhaushélften

300 +
=200 +------------------- 77 v
E 120 150 113 139
<< 100 4
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr

Umsatzentwicklung Geld
Reihenhé&user und Doppelhaushalften

Umsatz in Mio. €

2001 2002 2003 2004 2005
Jahr

Umsatzentwicklung Flache
Reihenhéauser und Doppelhaushaélften

12 4
g 0
< gl 75 68 ______________10___
c
N o6 28 o2
&
E 41
-]

2,

0,

2001 2002 2003 2004 2005

Jahr
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Landkreis Verden

Im Jahr 2005 wurden 158 Reihenhauser und Doppelhaushalften verkauft, rd. 13% weniger als im Vorjahr. Der
Geldumsatz ging um 10% auf 22,6 Mio. Euro zurtck.

Umsatzentwicklung Vertrage
Reihenh&duser und Doppelhaushélften

260
300 250 249
158
= 200 181
©
N
c
<10+-4 +--—- t+t----1 |--—-41 |---- --
O T
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr

Umsatzentwicklung Geld
Reihenh&user und Doppelhaushalften
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40 1 351
W
c 30 - -------- - - -
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£ 204
N
b
g 10 A
)
O 4
2001 2002 2003 2004 2005
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Umsatzentwicklung Flache
Reihenhauser und Doppelhaushalften
10,9
12
s 10 + -
= 8
N6
©
Eoal
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9.3.1 Preisniveau

Zur Ermittlung durchschnittlicher Kaufpreise fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften ist ebenfalls nur eine
Teilmenge aller registrierten Kauffélle geeignet. Die notwendige Reduzierung der Stichprobe ergibt sich aus
der Beschrankung auf den gewdéhnlichen Geschéftsverkehr, d.h. ohne Verwandtschaftskaufe oder Zwangs-
versteigerungen, aus tlw. nicht vorliegenden Groé3en- und Altersangaben sowie aus einer hier sachgerechten
Lageeingrenzung.

In den Tabellen sind Durchschnittskaufpreise und Kaufpreise pro Flacheneinheit im Jahr 2005 fur Reihenhé&u-
ser und Doppelhaushélften, untergliedert nach dem Gebéaudealter, zusammengestellt. Die geklammerten Wer-
te beziehen sich auf das Vorjahr 2004.

Die Tabellenwerte kdnnen als Anhaltspunkt fiir eine Wertabschatzung eines potenziellen Kaufobjektes dienen.
Es ist jedoch anzumerken, dass der Wert eines Wohnhauses von einer Vielzahl von Faktoren abhangt, vor
Allem von der individuellen Wohn- und Verkehrslage, von der GréRe des Grundstiicks und der Wohnflache
sowie von dem Alter und der Ausstattung des Gebéaudes, die in dieser einfachen Differenzierung nicht oder
nur in grober Vereinfachung bertcksichtigt werden kénnen. Weitere Hilfestellungen fur eine individuelle Wert-
abschétzung bieten die Abschnitte 9.3.3 und 9.3.4.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Im landlichen Raum (Regionen 6 und 7) werden seit Jahren nur wenige Reihenhduser und Doppelhaushélften
veréuf3ert. Der Umsatz sinkt zudem kontinuierlich. In 2005 wurden lediglich 19 Kauffélle registriert. Gleichwonhl
beeinflussen die wenigen Kauffalle die Durchschnittswerte in nicht unerheblichem Umfang. Die Kaufpreise im
landlichen Raum liegen meist deutlich, im langjahrigen Mittel um ca. 15 bis 25 %, unter den Kaufpreisen in
den baulich verdichteten Regionen. Fir die folgende Preistabelle sowie fir die weiteren Untersuchungen (Ab-
schnitte 9.3.3 und 9.3.4) wurden daher ausschlieBlich Kauffalle aus den Stadt- und Verdichtungsbereichen
(Regionen 3 bis 5) herangezogen.

Das durchschnittliche Reihenhaus, einschlie3lich Grundstiick, in der baulich verdichteten Region 3 bis 5 des
Landkreises Rotenburg (Wimme) kostete im Jahr 2005 um 117.000 € und damit rd. 2,5 % weniger als im
Vorjahr. Es ist rd. 24 Jahre alt und weist 112 m2 Wohnflache auf. Pro m2 Wohnflache war ein durchschnittli-
cher Preis von 1.075,-- €, rd. 6 % weniger als im Vorjahr, zu zahlen.

. Mittlerer Durch-
WETELITE OlaEe ALY 8 Mittlere Wohn- schnittlicher
Anzahl Mlttlgres Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) €/m) ©
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 4 1924 114 1.037,-- 121.000,--
Baujahr bis 1948 (1) (*) (*) (*) (*)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 45 1966 106 1.002,-- 100.000,--
Baujahr 1949 bis 1970 (34) (1965) (93) (1.029,--) (95.000,-)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 62 1991 113 1.098,-- 123.000,--
Baujahr 1971 bis 2002 (49) (1990) (112) (1.173,-) (131.000,--)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 12 2005 112 1.271,-- 141.000,--
Baujahr ab 2003 (18) (2004) (110) (1.290,-) (141.000,--)

*) wegen geringer Datenmenge nicht veréffentlicht
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

. Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte 2005 Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
in Klammern: Anzahl Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) (€)
Lr?istehende Ein- u. Zweifamilien- 21 1935 115 682,-- 76.000,--

auser
Baujahr bis 1948 (11) (1931) (89) (792,--) (70.000,--)
Lr?istehende Ein- u. Zweifamilien- 29 1958 89 985,-- 86.000,--
auser
Baujahr 1949 bis 1970 (19) (1963) (96) (984,--) (94.000,-)
Lr?istehende Ein- u. Zweifamilien- 35 1994 123 1.107,-- 134.000,--
auser
Baujahr 1971 bis 2002 (2001) 29 1992 116 1.052,-- 122.000,--
Lr?istehende Ein- u. Zweifamilien- 13 2004 112 1.242,-- 138.000,--
auser
Baujahr ab 2003 (2002) (16) (2003) (110) (1.228,-) (133.000,--)
Landkreis Verden — gesamter Landkreis

. Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte 2005 Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
i Klammern: Anzahl Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) €
Reihenhauser u. Doppelhaushélften 3 1924 84 995, 87.000,-
Baujahr bis 1948 (6) (1919) (137) (1.048,--) (132.000,--)
Reihenh&user u. Doppelhaushélften 13 1963 97 1.305,- 124.000,--
Baujahr 1949 bis 1970 (16) (1964) (97) (1.203,--) (117.000,--)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 53 1985 115 1.264,- 145.000,--
Baujahr 1971 bis 2002 (63) (1987) (116) (1.276,--) (146.000,--)
Reihenh&user u. Doppelhaushélften 37 2004 116 1451, 166.000,--
Baujahr ab 2003 (44) (2004) (109) (1.463,--) (156.000,--)

Landkreis Verden — Stadt Achim mit Oyten und Langwedel

. Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte 2005 Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
in Klammern: Anzahl Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) (€)
Reihenhauser u. Doppelhaushélften 1 *) ) *) %)
Baujahr bis 1948 ) ©) ) ¢) )
Reihenhauser u. Doppelhaushélften 14 1963 102 1.319,~ 130.000,--
Baujahr 1949 bis 1970 ) (1965) (93) (1.292,--) (118.000,--)
Reihenh&user u. Doppelhaushélften 43 1985 115 1.270,-- 147.000,--
Baujahr 1971 bis 2002 (44) (1986) (115) (1.303,-) (144.000,--)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 35 2004 117 1.470,-- 170.000,--
Baujahr ab 2003 (35) (2003) (109) (1.513,--) (163.000,--)
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Landkreis Verden — Stadt Verden

. Mittlerer Durch-
VErlEiE Gl Ete 200 Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
in Klammern: Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres (m?) €/m?) ©
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 2 ) *) %) *)
Baujahr bis 1948 3) (1923) (103) (1.278,-) (134.000,-)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 4 1958 84 1.273,- 104.000,--
Baujahr 1949 bis 1970 4 (1960) (98) (1.074,-) (104.000,--)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 10 1986 107 1.334,-- 141.000,--
Baujahr 1971 bis 2002 (10) (1986) (120) (1.223,-) (147.000,--)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 1 ") *) *) *)
Baujahr ab 2003 2) *) *) * *
Landkreis Verden - Bereiche ohne Achim / Oyten / Langwedel und Verden

. Mittlerer Durch-
VNS QI8 ALY Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
. . Anzahl . Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) ©
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 2 ") *) %) *)
Baujahr bis 1948 3) (1914) (171) (818,--) (108.000,--)
Reihenhauser u. Doppelhaushélften 0 - - - -
Baujahr 1949 bis 1970 3) (1966) (107) (1.110,-) (150.000,--)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 8 1994 126 1.152,-- 139.000,--
Baujahr 1971 bis 2002 ©) (1997) (114) (1.207,--) (139.000,--)
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 4 2004 106 1.346,-- 140.000,--
Baujahr ab 2003 7) (2004) (111) (1.227,--) (133.000,--)
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9.3.2 Preisentwicklung

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise fir Reihen-
hauser und Doppelhaushélften in den letzten finf Jahren fiir den Verdichtungsraum einschlie3lich der Stadte
Rotenburg, Bremervérde und Zeven (Regionen 3 bis 5) sowie fur den landlichen Raum (Regionen 6 und 7).

Region / Lage Mittlerer Kaufpreis (€)

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Verdichtungsraum (Regionen 3 bis 5) 137.500 | 126.400 | 128.800 | 126.300 | 118.600 | 114.900
(Anzahl der ausgewerteten Vertrage) (141) (140) (128) (124) (114) (141)
Landlicher Raum (Regionen 6 und 7) 114.100 | 100.900 | 108.800 | 110.800 | 85.000 | 93.300
(Anzahl der ausgewerteten Vertrage) (15) 27) (23) (15) (12) (19)
Landkreis Rotenburg (Wimme) 135.200 | 122.300 | 125.800 | 124.700 | 115.400 | 112.300
(Anzahl der ausgewerteten Vertrage) (156) (167) (151) (139) (126) (160)

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise wird in der Grafik dargestellt. Dabei handelt es sich um den durch-
schnittlichen Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache inkl. Bodenwertanteil. Die geringe Stlickzahl, die grof3en
Alters- und Qualitatsunterschiede und die rein arithmetische Mittelbildung filhren zu den erkennbaren
Schwankungen. Aufgezeigt wird nur die Entwicklung der Doppelhaushélften. Es handelt sich bei den Kauffél-
len ,ab Baujahr 1971 um Objekte, die zum Kaufzeitpunkt jeweils mindestens 3 Jahre alt waren.

Entwicklung der Kaufpreise je m2 Wohnflache

1300 +
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Landkreis Verden

Die Auswertung von 134 Kauffallen fir Reihenhauser und Doppelhaushélften zeigt, dass der durchschnittliche
Kaufpreis im Berichtsjahr dem des Vorjahres entspricht. Rickblickend auf die Preisentwicklung der letzten 5
Jahre ist eine nur leicht ricklaufige Tendenz fur diesen Markt festzustellen.

Der durchschnittliche Wohnflachenpreis betrug in 2005 fiir 106 ausgewertete Kauffalle 1.326,-- €/m* und ent-
spricht damit dem Wert des Vorjahres. Im Vergleich zu den vorangegangenen Jahren ist 2005 der niedrigste
Wohnflachenpreis seit funf Jahren zu registrieren.

Kauffalle %) K?_;lufpreis Kauffalle @& Wohnflachenpreis in €/
in € m?2
2001 210 150.000,-- 163 1.340,--
2002 222 151.000,-- 179 1.339,--
2003 205 146.000,-- 174 1.330,--
2004 144 145.000,-- 128 1.326,--
2005 134 145.000,-- 106 1.326,--

Die langjahrige Ubersicht der durchschnittlichen Wohnflachenpreise ist im Diagramm dargestellt. Die Wohn-
flachenpreise korrespondieren in erster Linie mit den Wohnungsgréf3en, d.h. in den Jahren mit htheren Wohn-
flachenpreisen hatten die Objekte geringere Wohnflachen und umgekehrt. Der mittlere Gesamtkaufpreis be-
wegt sich in einer Spanne von 145.000,- und 155.000,- €. Reihenhduser und Doppelhaushélften weisen ins-
gesamt im Landkreis Verden ein relativ stabiles Preisniveau auf.

Entwicklung der Kaufpreise je m2 Wohnflache

1450
2 1400 |
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9.3.3 Marktanpassungsfaktoren

Bebaute Grundstiicke werden nur in wenigen Fallen zu Kaufpreisen veraufert, die ihrem Sachwert entspre-
chen. Aus den Kaufpreisen und den dazu berechneten Sachwerten werden jeweils die Wertrelationen Kauf-
preis / Sachwert (Marktanpassungsfaktoren) fur gleichartige bebaute Reihen- und Doppelhausgrundstiicken
fur den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Verden abgeleitet. Marktan-
passungsfaktoren geben das Verhaltnis dieser Werte zueinander an.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Mit einer reprasentativen Auswahl von Reihen- und Doppelhausgrundstticken, die zwischen 2004 und 2005 im
Verdichtungsraum (Regionen 3 bis 5) des Landkreises Rotenburg verkauft wurden, ist die Marktanpassung
naher untersucht worden. Im landlichen Raum kann die vergleichbare Untersuchung auf Grund fehlender Da-

ten nicht durchgefiihrt werden.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Reihen- und Doppelhausgrundstiicke

Gebaudewert = | Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 (1987)

x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000), Richtlinie des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau,

X | Baukostenindex (Stat. Bundesamt, Fachserie 17, friiheres Bundesgebiet, 2000=100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)

x | Regionalfaktor 0,86 fur den Landkreis Rotenburg (Wumme) (Endbericht zum For-
schungsprojekt des BMBau ,Ermittlung von zeitgeméafen Normalherstellungskosten)

- | Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre)
Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert

Wert sonstiger bauli- = | pauschaler Wertansatz in Hohe von etwa 5.000,-- bis 13.000,- €
cher Anlagen und

AuRenanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen

Die Stichprobe der Untersuchung fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) (Region 3 bis 5) umfasst 59 Falle
und lasst sich folgendermalRen beschreiben:

Merkmal Bereich (Minimum - Maximum) Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 - 2005 2004
Lage (Bodenrichtwert) 22,-- €/m2 - 130,-- €/m? 81,-- €/m2
Baujahr 1952 — 2002 1983
Sachwert 65.000,-- € — 230.000,-- € 147.000,-- €
Wohnflache 68 m2 - 155 m? 104 m2
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Marktanpassungsfaktor (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenh&usern u. Doppelhaushélften

1,4
1,2
<]
k2
[
L
0,4
Sachwert in Tausend € 75 100 125 150 175 200
={J==Baujahr 2000 1,06 1,00 0,94 0,88 0,83 0,77
—#r—Baujahr 1980 0,99 0,93 0,87 0,81 0,75 0,70
=== Baujahr 1960 0,92 0,86 0,80 0,74 0,68 0,62

Anwendungsbeispiel:

Wie grof? ist der Marktanpassungsfaktor fur ein 1980 gebautes Reihenhaus mit einem Sachwert von 150.000 €7
Der am Diagramm abzulesende Faktor betragt 0,81.
Der Schatzwert fur dieses Objekt betragt damit: 150.000 € x 0,81 rd. 122.000 €

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Gebaudewert

X X 1l

x

Bruttogrundflache

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
Baupreisindex (Stat. Bundesamt, Deutschland, 1995=100,
Neubau von Wohngeb&auden insgesamt)

Faktor 1,16 (fir Baunebenkosten)

Regionalfaktor 0,8

Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre)

Bodenwert

Grundstiicksflache x Bodenrichtwert

Wert sonstiger baulicher Anlagen und
AuRenanlagen

pauschaler Wertansatz

Sachwert

Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Au-
Renanlagen

Die Stichprobe von 45 in die Untersuchung einbezogenen Kaufféllen Iasst sich folgendermaf3en beschreiben:

Merkmal Bereich (Minimum - Maximum) Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 — 2005 4/2005
Lage (Bodenrichtwert) 30,-- €/m2 - 90,-- €/m?2 53,-- €/m?
Baujahr 1951 - 2002 1977
Sachwert 55.000,-- € — 175.000,-- € 110.000,-- €
Wohnflache 60 m2 - 187 m? 106 m2

1,3 q
1,2
1,1
1,0
0,9
0,8 1
0,7 1
0,6 1

Faktor

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Reihenhauser und

Doppelhaushélften

Sachwert in 1000 € 0,5

75

100 125 150 175

={J=Alter 5 Jahre

1,22

1,12 1,03 0,95 0,88

=== Alter 40 Jahre

0,99

0,89 0,8 0,72 0,65
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Landkreis Verden

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Gebéaudewert = | Bruttogrundflache nach DIN 277/1987
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X | Baukostenindex (Stat. Bundesamt, friheres Bundesgebiet, 2000=100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)
x | Korrekturfaktor 0,73 = Regionalfaktor 0,80 x OrtsgroRenfaktor 0,91
x | Alterswertminderung nach Ross
- | (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre)
Bodenwert = | Grundstuicksflache x Bodenwert pro m2
Wert sonstiger baulicher = | Prozentualer Zuschlag in H6he von 3 % auf den Gebaudewert
Anlagen und
AuBenanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Aul3enanlagen

Fir den Bereich des Landkreises Verden wird vom Gutachterausschuss der Regionalfaktor 0,80 und der
OrtsgrofRenfaktor 0,91 fir die Sachwertberechnung genutzt. Es hat sich herausgestellt, dass die mit dem Pro-
dukt aus Regional- und Ortsgrof3enfaktor in der Grol3e von 0,73 angepassten Werte der NHK 2000 die ortli-
chen Verhaltnisse am besten wiederspiegeln.

Die Stichprobe der Untersuchung umfasst 166 Falle und lasst sich folgendermaf3en beschreiben:

Merkmal Bereich (Minimum - Maximum) Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 — 2005 2004
Lage (Bodenrichtwert) 33,-- €/m2 - 195,-- €/m2 119,-- €/m?
Baujahr 1951 -2001 1982
Sachwert 84.000,-- € — 217.000,-- € 145.000,-- €
Wohnflache 65 m2- 175 m? 112 m?
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Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur
Reihenh&auser und Doppelhaushalften

1,3

Faktor

Sachwert in € 0,8

100.000 120.000 140.000 160.000 180.000 200.000
==fr=Baujahr 1955 1,03 0,98 0,93 0,89 0,84 0,79
=== Baujahr 1970 1,08 1,03 0,98 0,94 0,89 0,84
=== Baujahr 1985 1,14 1,09 1,04 0,99 0,95 0,9
==>é=Baujahr 2000 1,20 1,15 1,10 1,06 1,01 0,96

9.3.4 Vergleichsfaktoren

Der Kaufpreis fur ein bebautes Grundstiick bildet sich individuell nach persénlichen Wertvorstellungen der
Marktteilnehmer, aber auch nach tatsachlichen und erfassbaren Merkmalen des Grundstiicks und des Ge-
baudes. Die wichtigsten dieser Vergleichsfaktoren fir Reihenh&duser und Doppelhaushalften sind Grof3e
(Wohnflache) und Alter des Gebaudes sowie Lage und Grol3e des Grundsticks.

Die Vergleichsfaktoren sind aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt
mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse. Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf die
ZielgrolRe (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht.

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend aufgefiihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auf3erhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Landkreis Rotenburg (Wimme)

Die Vergleichsfaktoren wurden fiir den Bereich des Verdichtungsraumes (Region 3 bis 5) des Landkreises
abgeleitet. Die Stichprobe umfasst 375 Kauffalle ohne Erstverkdufe und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1997-2005 2001
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/mz2 - 130 €/m? 72 €/m2
Baujahr 1955 — 2005 1985
Wohnflache 60 m? - 140 m2 104 m2
Grundsticksgroile 150 m2 - 600 m2 330 m2

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. eine typische Doppelhaushalfte mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 65 €/m?
Baujahr 1985
Wohnflache 105 m2
Grundstlcksgrofle 350 m2
Ausstattung mittel

Garage / Stellplatz

vorhanden (eine)

Unterkellerung ohne
Dachneigung >25 Grad
Bauweise massiv

Vergleichsfaktoren fiir Reihenh&user und Doppelhaushalften
im Verdichtungsraum (Region 3 bis 5) des Landkreises Rotenburg,
in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

1400 -
~ 1300
IS
[}
® 1200
®
5 1100
c
[}
< 1000 |
LU
S 900 -
(]
= 800 -
700
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—=BRW 50 £/m? 721 830 939 1048 1157 1267
—0=BRW 75 €/m? 762 872 981 1090 1199 1308
—fr=BRW 100 €/m? 794 903 1012 1121 1230 1339
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Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

13
1,2
S
<
i
S
<
2
S
¥
0,7 t T } T f T T T
80 90 100 110 120 130 140
Wohnflache in m?
WOFL (m2) 80 90 100 110 120 130 140
Index 1,10 1,05 1,00 0,95 0,90 0,85 0,75
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgrofRe
1,3
1,2 +
5 A
<
o
= 1,0
=
<
= 0,9 f----- -
o
N
0,8 1
0,7 T T T T T
250 300 350 400 450 500 550
GrundstiicksgroRe in m?
Flache (m2) 250 300 350 400 450 500 550
Index 0,96 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06
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Anwendungsbeispiel

Es ist der Schatzwert eines mit einem Reihenhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden Merkmalen zu ermit-

teln:

Anwendungsbeispiel:

Baujahr:
Basiswert

Bodenrichtwert: 50 €/m

1990

Vergleichsfaktor =
Basiswert x Korrekturfaktoren

2 Wohnflache: 130 m?
GrundstlicksgroRle: 450 mz
1.157,-- €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,85
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor flr Grundstiicksgrof3e 1,03
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichswert nach dieser Schéatzung =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

1.157,-- €/m?2x 0,85 x 1,03 = 1.013,-- €/m?

130 m2 x 1.013,-- €/m2 = rund 132.000,-- €

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die Stichprobe umfasst 46 Kauffélle aus dem Zeitraum 01.11.2004 bis 31.10.2005 und lasst sich wie folgt

beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m2 - 90 €/m?2 44 €/mz
Baujahr 1923 - 2002 1969
Wohnflache 70 m2 - 187 m2 110 m?
Grundstiicksflache 279 m2 - 1290 m? 546 m?2

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

Merkmal Auspragung

Kaufzeitpunkt Mai 2005

Ausstattung mittel

Garage oder Einstellplatz vorhanden

Unterkellerung vorhanden

Bauweise massiv, ausgebautes Dachgeschoss

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden
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Baujahr

€/m2 Wohnflache

Vergleichsfaktoren fiir Reihenh&user und Doppelhaushélften
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr

1300 +

1200 -

1100 +

1000 -

900 +

800

700 -

={=BRW 65 €/m2
=fr=BRW 50 €/m2
=O=—BRW 35 €/m2

1950
840
820
780

1960
920
890
850

1970
1000
970
930

1980
1080
1050
1000

1990
1170
1130
1090

2000
1250
1220
1170

Korrekturfaktor

1,20 ~

1,10 A

1,00 -

0,90

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

0,80_-
Wohnflache in m2

e aktor

1,09

90

100
1,04

110
1,00

120
0,95

130
0,92

140
0,89
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Landkreis Verden

Die Stichprobe umfasst 112 Kaufféalle aus den Jahren 2003 bis 2005 und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m2 - 220 €/m?2 120 €/m?
Baujahr 1951 - 2001 1982
Wohnflache 75 m2 - 174 m? 111 m?
Grundstucksflache 163 m2 - 660 m?2 344 m2

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

Merkmal Auspragung

Kaufzeitpunkt September 2004

Ausstattung mittel

Garage oder Einstellplatz vorhanden

Unterkellerung Teilkeller

Bauweise massiv, ausgebautes Dachgeschoss

Vergleichsfaktoren fur Reihenhéuser und Doppelhaushélften
in Abhéangigkeit von Wohnflache und Baujahr

1.800 € -
o  1.600€ A
e
(&}
E
£ 1400€
(]
=
s 1.200 € -
@

Baujahr 1.000 € A

800 €
1960 1970 1980 1990 2000
=O==80 m2 1.295€ 1.379€ 1462 € 1.546 € 1.630 €
={}=100 m? 1.167 € 1.250 € 1.334 € 1418 € 1502 €
=fr=120 m? 1.051€ 1.135€ 1.218€ 1.302 € 1.386 €
=>é=140 m? 944 € 1.028 € 1112 € 1.196 € 1.279€
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Abhéngigkeit der Vergleichsfaktoren vom Lagewert und von der Grundsticksflache

Die Untersuchung hat ergeben, dass Abweichungen im Lagewert (dem durchschnittichen Bodenrichtwert)
und in der Grundstiicksflache zu signifikanten Abweichungen in den angefuhrten Vergleichsfaktoren fihren.
Aus den nachstehenden Diagrammen sind diese Korrekturfaktoren zu entnehmen.

Die Korrekturfaktoren fir einen abweichenden Lagewert und flr eine abweichende Grundstiicksflache
beziehen sich auf ein durchschnittliches Objekt mit den oben angegebenen durchschnittlichen Eigenschaften.

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert
1,3
= 1,2
o)
:ch 1,1 4
§ 1,0 |
-a:, 0,9 -
S 08 f---- -
* 0,7
' 40 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 | 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190
Korrekturfaktor | 0,84 | 0,86 | 0,88 | 0,90 | 0,92 | 0,94 | 0,96 | 0,98 | 1,00 | 1,02 | 1,04 | 1,06 | 1,08 | 1,10 | 1,12 | 1,13
Lagewert (Bodenrichtwert) in €/m?2
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache
1,2
S 1,1 -
kv
8
5 1,0 4
g
= 0,9 -
o
%
0,8
150 | 200 | 250 | 300 | 350 | 400 | 450 | 500 | 550 | 600 | 650 | 700 | 750 | 800 | 850
Korrekturfaktor [0,91/0,94/0,96/0,98/1,00|1,02|1,04/1,05(1,07|1,09/1,10|1,11|1,13|1,14|1,15
Grundstiicksflache in m?
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9.4 Wohnungseigentum

Der Marktanteil der Eigentumswohnungen am Grundstiicksmarkt der bebauten Objekte, im Zustandigkeits-
bereich des Gutachterauschusses fir Grundstiickswerte Verden, liegt bei 22 %. Die Entwicklung verlauft

sprunghaft und unterscheidet sich signifikant von der Entwicklung der anderen Teilmarkte. Eine Einheitlichkeit
in allen drei Landkreisen ist nicht gegeben.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Seit der Jahrtausendwende, mit Ausnahme der Entwicklung in 2003, ist der Marktanteil deutlich zurtickgegan-
gen. Wurden in 1992 bis 1996 noch durchschnittlich 300 Wohnungen pro Jahr im Landkreis veraul3ert, ist die
Zahl im Jahr 2004 auf unter 100 gefallen. 2005 hat das Vertragsvolumen wieder das Niveau von 2003 er-
reicht, wobei der Umsatz mit 11,0 Mio. Euro noch rd. 16 % unter dem von 2003 mit 13,2 Mio. Euro liegt. In der
Mehrzahl der Félle beinhaltet der Verkauf auch einen Nebenraum sowie einen Stellplatz bzw. eine Garage.

Umsatzentwicklung Vertrage - Wohnungseigentum

300 +
200 £ = == == m i m e e e e e
=
©
N
c
< 100 |
Jahr 0
2001 2002 2003 2004 2005
OAnzahl (Erstverkauf) 48 29 43 21 34
M Anzahl (Weiterverkauf) 95 86 106 63 105
Umsatzentwicklung Geld - Wohnungseigentum
30 4
w
o
s 20 1
£
N
®
£ 10 -
) E
Jahr 0 E
2001 2002 2003 2004 2005
OGeld [Mio. €] (Erstverkauf) 5,4 3,4 4,9 2,8 3,8
B Geld [Mio. €] (Weiterverkauf) 6,9 6,2 8,3 3,9 7,2

Im l&andlichen Raum besteht ein nur geringer Bedarf an Eigentumswohnungen. Der Umsatz ist entsprechend

schwach und die Kauffélle zudem vielfach nicht reprasentativ.
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die Anzahl der Kauffalle ist mit 210 gegentiber dem Vorjahr deutlich gestiegen. Dabei wurden 18,9 Mio. €
Umsatz erzielt. In der Mehrzahl der Falle beinhaltet der Verkauf von Eigentumswohnungen auch einen Neben-
raum sowie einen Stellplatz oder eine Garage. Der Erstverkauf einer nahezu kompletten Anlage mit Kleinst-
wohnungen, Uberwiegend an Investoren, ist mit etwa einem Drittel der Stlickzahl und 40% des Geldumsatzes
in den diesjahrigen Werten enthalten. Die Falle stellen 60% der Erstverkaufe dar.

Umsatzentwicklung Vertrage - Wohnungseigentum

300 -
200 f - -
=
<
N
c
< 100 -
Jahr 0
2001 2002 2003 2004 2005
OAnzahl (Erstverkauf) 58 45 48 25 105
B Anzahl (Weiterverkauf) 75 112 91 102 105

Umsatzentwicklung Geld - Wohnungseigentum

30 4
w
o
= 20 -
£
N
o
g 0+--pt-----f -
) Q
Jahr 0 E
2001 2002 2003 2004 2005
O Geld [Mio. €] (Erstverkauf) 6,3 4,1 4,8 2,6 12,1
H Geld [Mio. €] (Weiterverkauf) 4,3 7,3 4,0 5,2 6,8
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Landkreis Verden

Die Anzahl der Kauffalle im ist im Berichtsjahr mit 258 gegeniiber dem Vorjahr um rd. 4% gestiegen. Dabei

wurden 26,3 Mio. € Umsatz erzielt.

Umsatzentwicklung Vertrage - Wohnungseigentum

300 ~
200 +
<=
©
N
c
< 100 |
Jahr 0
2001 2002 2003 2004 2005
OAnzahl (Erstverkauf) 108 86 121 110 85
W Anzahl (Weiterverkauf) 149 129 165 138 173
Umsatzentwicklung Geld - Wohnungseigentum
30 +
W
o
s 20 1
£
N
®
g 10
)
Jahr 0
2001 2002 2003 2004 2005
OGeld [Mio. €] (Erstverkauf) 14 111 14,9 13 11,3
B Geld [Mio. €] (Weiterverkauf) 13,2 114 13,3 10,8 15,0
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9.4.1 Preisniveau

Durchschnittliche Kaufpreise von Wohnungseigentum in einer einfachen Differenzierung nach dem Gebéude-
alter kbnnen den Tabellen entnommen werden. Die Werte geben keinen Aufschluss lber die Abhéngigkeit der
Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Dies gilt insbesondere fiir den angege-
benen Durchschnittswert fiir altere, qualitativ sehr unterschiedliche Objekte (Baujahr vor 1970). Kauffalle mit
ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen sowie Kauffalle aus sozialen Brennpunkten der Stadte Bre-
mervorde und Rotenburg, mit deutlich nach unten abweichenden Kaufpreisen, sind nicht in die Auswertung
eingeflossen. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert. Die geklammerten Werte
beziehen sich auf das Vorjahr.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Der mittlere Kaufpreis pro m2 Wohnflache einer Eigentumswohnung mittleren Alters im verdichteten Sied-
lungsbereich des Landkreises lag 2005 bei rd. 1.000,-- € und damit um 6,8 % niedriger als in den Jahren 2004
und 2003 mit 1.076,-- €. Die durchschnittliche in 2005 verkaufte Eigentumswohnung ist mit 67 m?2 etwa 2 m?
gréRer als im Vorjahr und kostetE rd. 67.000 €. Fir neu erstellte Wohnungen war bei entsprechender Grof3e
rd. 20.000 € bis 25.000 € mehr zu zahlen.

Landkreis Rotenburg (Wimme) - Verdichtungsraum (Regionen 3 bis 5)

verkaufte Objekte 2005 Mittleres Mittlere Mittlerer
Anzahl Bauiahr Wohnflache Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres !
(m?) (€/m?)
1 * * *
Baujahr bis 1948
1) (*) (*) (*)
) ] 10 1961 71 897,--
Baujahr 1949 bis 1970
(6) (1967) (72) (820,--)
) ) 51 1987 67 1.000,--
Baujahr 1971 bis 2002
(33) (1989) (65) (1.106,--)
] 5 2005 80 1.453,--
Baujahr ab 2003
9 (2003) (102) (1.384,--)

*) wegen geringer Datenmenge nicht veréffentlicht
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

verkaufte Objekte 2005 Mittleres Mittlere Mittlerer
Anzahl Bauiahr Wohnflache Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres J
(m?) (€/m?)
. . 3 1904 74 396,--
Baujahr bis 1948
(0) (0) (0) (0)
13 1964 67 702,--
Baujahr 1949 bis 1970
(23) (1965) (67) (605,--)
. ) 55 1989 86 1.013,--
Baujahr 1971 bis 2002 (2001)
(62) (1982) (85) (888,--)
) 9Y 2005 85 1.414,--
Baujahr ab 2003 (2002)
4 (2002) (83) (1.638,--)

Ydie Verkaufe der Kleinstwohnungen in einem besonderen Objekt wurden nicht einbezogen

Landkreis Verden — gesamter Landkreis

verkaufte Objekte 2005 Mittlere Mittlerer
Anzahl | Wohnflache Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres
(m?) (€/m?)
S 1 ) ")
Baujahr bis 1948
(9) (94) (700,--)
. . 10 67 642,--
Baujahr 1949 bis 1970
(9) (72) (827,--)
. . 68 87 1.117,--
Baujahr 1971 bis 2002
(80) (74) (1.190,--)
. 27 87 1.679,--
Baujahr ab 2003
(62) (72) (1.867,--)
Landkreis Verden — Stadt Achim mit Oyten und Langwedel
verkaufte Objekte 2005 Mittlere Mittlerer
Anzahl | Wohnflache Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres
(m?) (€/m?)
S 1 *) ")
Baujahr bis 1948
(5) (83) (687,--)
. . 4 65 708,--
Baujahr 1949 bis 1970
3) (72) (906,--)
. . 47 80 1.163,--
Baujahr 1971 bis 2002
(55) (75) (1.185,--)
. 24 88 1.668,--
Baujahr ab 2003
(47) (72) (1.875,--)

*) wegen geringer Datenmenge nicht verdffentlicht
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Landkreis Verden - Stadt Verden

verkaufte Objekte 2005 Mittlere Mittlerer
Anzahl | Wohnflache Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres
(m?) (EIm?3)
0 - -
Baujahr bis 1948
(2) (*) (*)
: : 2 ") )
Baujahr 1949 bis 1970
(©)] (70) (1.075,--)
. . 5 87 816,--
Baujahr 1971 bis 2002
(16) (66) (1.184,--)
) 3 82 1.764,--
Baujahr ab 2003
(12) (70) (1.827,--)
Landkreis Verden - ohne Achim / Oyten / Langwedel / Verden
verkaufte Objekte 2005 Mittlere Mittlerer
Anzahl | Wohnflache Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres
(m2) (€/m2)
0 - -
Baujahr bis 1948
(2) (*) (*)
. . 4 77 402,--
Baujahr 1949 bis 1970
3) (74) (501,-)
) . 25 69 688,--
Baujahr 1971 bis 2002
9) (79) (1.231,--)
. 0 - -
Baujahr ab 2003
3) (73) (1.901,--)
Landkreis Verden - gesamter Landkreis (Erst- und Weiterverkéufe)
verkaufte Objekte 2005 Wg/lk:?ltllleé[fhe Mittlerer
Anzahl Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres o
(m?) (€/m?)
Erst- Weiter- Erst- Weiter- Erst- Weiter-
verkaufe verkdufe verkdufe verkdufe verkaufe verkdufe
: : 0 1 - ") - ")
Baujahr bis 1948
(2) (7) (*) (90) (*) (701,-)
. . 0 10 - 67 - 642,--
Baujahr 1949 bis 1970
(2) (7) (*) (75) (*) (865,--)
) . 7 61 101 85 1.076,-- 1.122,--
Baujahr 1971 bis 2002
(6) (74) (71) (74) (1.442,--) | (1.170,-)
) 27 0 87 - 1.679,-- -
Baujahr ab 2003
(62) (0) (72) () (1.867,-) ()

*) wegen geringer Datenmenge nicht verdffentlicht
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Landkreis Verden - Stadt Achim mit Oyten und Langwedel (Erst- und Weiterverkaufe)

verkaufte Objekte 2005 ng;gghe Mittlerer
Anzahl Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres .
(m2) (€/m?)
Erst- Weiter- Erst- Weiter- Erst- Weiter-
verkdufe verkdufe verkaufe verkdufe verkdufe verkdufe
. . 0 1 - ") - ")
Baujahr bis 1948
(2) 3) *) (66) (*) (679,-)
. ) 0 4 - 65 - 708,--
Baujahr 1949 bis 1970
1) ) *) *) (*) *)
. . 5 42 98 78 1.052,-- 1.177,--
Baujahr 1971 bis 2002
4 (51) (73) (75) (1.114,--) (1.191,--)
. 24 0 88 - 1.668,-- -
Baujahr ab 2003
(47) (0) (72) () (1.875,-) ()
Landkreis Verden - Stadt Verden (Erst- und Weiterverkaufe)
verkaufte Objekte 2005 Wg/lhlmlea'rghe Mittlerer
Anzahl Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres 2
(¥ (€/m?)
Erst- Weiter- Erst- Weiter- Erst- Weiter-
verkdufe verkdufe verkaufe verkdufe verkdufe verkdufe
0 0 - - - -
Baujahr bis 1948
(0) 2) () (*) () (*)
. . 0 2 - *) - )
Baujahr 1949 bis 1970
(0) (3) Q) (70) ) (1.075,--)
. ) 0 5 - 87 - 816,--
Baujahr 1971 bis 2002
1) (15) (*) (65) (*) (1.127,-)
. 3 0 82 - 1.764,-- -
Baujahr ab 2003
(12) (0) (70) () (1.827,-) ()

*) wegen geringer Datenmenge nicht verdffentlicht
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Landkreis Verden - ohne Achim / Oyten / Langwedel / Verden (Erst- u. Weiterverkaufe)

verkaufte Objekte 2005 Wg/lk:?ltllleé[fhe Mittlerer
Anzahl Wohnflachenpreis
in Klammern: Daten des Vorjahres o
(m?) (€/m?)
Erst- Weiter- Erst- Weiter- Erst- Weiter-
verkdufe verkdufe verkdufe verkdufe verkaufe verkdufe
0 0 - - - -
Baujahr bis 1948
(0) (2) () (*) () (*)
. . 0 4 - 77 - 402,--
Baujahr 1949 bis 1970
1) (2) (*) (*) (*) (*)
) ) 2 14 *) 107 ) 1.067,--
Baujahr 1971 bis 2002
1) (8) (*) (82) (*) (1.115,-)
) 0 0 - - - -
Baujahr ab 2003
3) (0) (73) () (1.901,-) ()

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht.

9.4.2 Preisentwicklung

Bei der Preisentwicklung wird zwischen Erstverkaufen mit einem Alter bis 3 Jahre und Weiterverkaufen, alter
als 3 Jahre, unterschieden. Die Preisentwicklung zeigt unterschiedliche Tendenzen. Kauffalle mit besonderen
Einflissen (z.B. Sanierungsvorhaben) wurden nicht beriicksichtigt.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Fur Erstverkaufe von Eigentumswohnungen innerhalb des Verdichtungsraumes (Regionen 3 bis 5) betragt der
mittlere Kaufpreis bei 7 ausgewerteten Objekten im Berichtsjahr rund 122.000,-- €, fur Weiterverk&ufe wurden
bei 51 Fallen durchschnittlich rund 63.000,-- € gezahlt. Die durchschnittlichen Kaufpreise bei Erstverkaufen
waren im Vergleich zum Vorjahr um 12 %, bei Weiterverkdufen um 10 % gefallen. Der mittlere Kaufpreis der
Erstverkaufe ist stark abhangig von der geringen Anzahl der Verkaufe.

Eigentumswohnungen im landlichen Raum werden so gut wie nicht gehandelt.

Erstverkaufe Weiterverkaufe
Jahr Anzahl MittlerErU};%prreis Anzahl MittlerErU};%prreis
2001 12 104.000,-- 47 73.000,--
2002 13 121.000,-- 51 75.000,--
2003 6 102.000,-- 67 75.000,--
2004 9 139.000,-- 37 70.000,--
2005 7 122.000,-- 51 63.000,--
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Der durchschnittliche Wohnflachenpreis betrug bei 6 ausg]ewerteten Objekten fir Erstverkaufe im Berichtsjahr
1.409,-- €/m?, das bedeutet eine Zunahme von 25,-- €/m* oder rd. 2 % im Vergleich zum Vorjahr. Bei 51 aus-
gewerteten Objekten fur Weiterverkaufe ergab sich ein durchschnittlicher Wohnflachenpreis von 961, €/m?,
das ist eine Abnahme um 90,-- €/m?® oder rd. 9 %gegeniiber dem Vorjahr.

Erstverkaufe Weiterverkaufe
Jahr Anzahl Mittlgrr:irsv{\zlggnofllﬁ:zhen- Anzahl Mittlerer \I/EVSFP;gf/Irighenpreis
2001 11 1.380,-- 45 1.125,--
2002 11 1.432,-- 48 1.048,--
2003 5 1.395,-- 65 1.003,--
2004 9 1.384,-- 40 1.051,--
2005 6 1.409,-- 51 961,--

Bei den genannten Werten handelt es sich um Durchschnittspreise fiir den Verdichtungsraum (Regionen 3-5)
des Landkreises Rotenburg. Sie bertcksichtigen keine individuellen wertrelevanten Eigenschaften der Kaufob-
jekte. Preisbestimmende Einflussgréfien sind sowohl bei Erst- als auch bei Weiterverkdufen vor allem die
Lage im Kreisgebiet und in den innerstadtischen Bereichen, die Wohnungsgrof3e und die Ausstattung.

Die Indexreihe stellt die Preisentwicklung auf dem Markt der Eigentumswohnungen seit 1998 im verdichteten
Siedlungsraum des Landkreises Rotenburg (Wimme) dar. Die wichtigsten wertrelevanten Merkmale wie Gro-
Re der Wohnflache, Lagewert des Grundstiicks, Gebdudealter und Ausstattung sind dadurch eliminiert, dass
der Einfluss jedes dieser Merkmale durch ein mathematisch-statistisches Verfahren einzeln ermittelt und die
Kaufpreise auf eine Muster-Eigentumswohnung mit gleich bleibenden durchschnittlichen Merkmalen bezogen
und entsprechend umgerechnet werden.

Den Preisverhaltnissen 1998 wurde der Indexwert 100 zugeordnet. Die jahrlichen Indexwerte werden jeweils
zum Stichtag 01.07. eines Jahres ermittelt.

Indexreihe fur Eigentumswohnungen (ohne Erstverkaufe)
im Verdichtungsraum (Regionen 3 bis 5)

102
100 -
98
96
94
92
90 -
88
86
84
82
80

Index

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005*
=== Eigentumswohnungen 100,0 97,9 96,4 94,1 93,5 89,4 84,8 82,5

*) Die Indexzahlen des Jahres 2005 sind vorlaufig. Der Index wird unter Anwendung einer gleitenden Mittelbildung ermittelt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden 127



Grundstiicksmarktbericht 2006

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Gut erkennbar ist in der Tabelle bei den Erstverkaufen, dass der Wert in 2002 rd. 20 % niedriger liegt, als zu
Zeiten der hdchsten Preise in 1997. Das Preisniveau von 2003 wurde in 2005 durch die Veraufl3erung von
Neubauobjekten in kleinen Anlagen in bevorzugter Wohnlage wieder erreicht.

Die kontinuierlichen Kaufpreisriickgdnge der Weiterverkaufe in den vergangenen Jahren scheinen den Tief-
punkt in 2004 erreicht zu haben und steigen wieder an.

Die 6 Erstverkaufe von Neubauten des Baujahres 2005 erzielten durchschnittlich 1.640,-- €/mz.

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Erstverkauf
£/m2 Wohnflache 1664 1643 1640 1507 1320 1309 1433 1270 14111
Weiterverkauf
€/m? Wohnflache 955 901 976 966 834 817 788 735 804

1 Die Erstverkaufe von Kleinstwohnungen in einem besonderen Objekt wurden nicht bertcksichtigt.

Landkreis Verden

Die durchschnittlichen Kaufpreise bei Erstverkdufen sind im Vergleich zum Vorjahr um 13%, bei Weiterverkau-
fen um 10% gestiegen.

Erstverkaufe Weiterverkaufe
Jahr Kauffalle MittlerErU};%prreis Kauffalle MittlerErU};%prreis
2001 111 134.000,-- 129 91.000,--
2002 82 132.000,-- 102 90.000,--
2003 133 121.000,-- 176 81.000,--
2004 110 118.000,-- 138 79.000,--
2005 85 133.000,-- 173 87.000,--

Der durchschnittliche Wohnflachenpreis betrug fir Erstverkdufe 1.556,- €/m2 und lag rd. 10% unter dem Vor-
jahr. Fur Weiterverkdufe wurden durchschnittlich 1.022,- €/m2 und damit rd. 6% weniger als im Vorjahr ge-
zahlt.

Erstverkaufe Weiterverkaufe
Jahr Kauffille Mittlsrrsirsvl\zlﬁgnél;‘rirclzzhen- Kauffille Mittlerer \I/EVL(}lggfllighenpreis
2001 82 1.721,- 109 1.247,--
2002 68 1.843,-- 77 1.136,--
2003 89 1.831,-- 117 1.146,--
2004 75 1.731,- 93 1.086,--
2005 36 1.556,-- 81 1.022,--
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Bei den genannten Werten handelt es sich um Durchschnittspreise fir den gesamten Landkreis Verden. Sie
bertcksichtigen keine individuellen wertrelevanten Eigenschaften der Kaufobjekte. Preisbestimmende Ein-
flussgrof3en sind sowohl bei Erst- als auch bei Weiterverkaufen vor allem die Lage im Kreisgebiet und in den
innerstadtischen Bereichen, die Wohnungsgréf3e und die Ausstattung.

Die langjahrige Ubersicht der durchschnittlichen Wohnflachenpreise ist in folgendem Diagramm dargestellt.
Dabei ist seit dem Jahr 2003 eine deutliche Zunahme der WohnungsgréRen bei Erst- und auch bei Weiterver-
kaufen zu verzeichnen. Die Gesamtkaufpreise sind uber die Jahre hinweg relativ stabil, bei den Erstverk&ufen
ist sogar ein leichter Aufwértstrend erkennbar.

Entwicklung der Kaufpreise je m2 Wohnflache

1800

N/\"/H\D\

1600

— S =

1400

1200 -

€/ m2Wohnflache

1000

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Jahr

== \\ eiterverkaufe ==O= Erstverkaufe
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9.4.3 Vergleichsfaktoren

Die dargestellten Vergleichsfaktoren wurden fiir Eigentumswohnungen fiir die Bereiche des jeweiligen Land-
kreises aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe der multiplen

Regressionsanalyse. Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht.

Hinweise zur Anwendung

1. Die hier dargestellten 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 Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nach-
stehend aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen firr die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften au3erhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Die Stichprobe umfasst 253 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1997-2005 2001
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 - 120 €/m?2 79 €/m2
Baujahr 1965 - 2005 1983
Wohnflache 30 m2- 130 m2 70 m2

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 75 €/m2
Baujahr 1985
Wohnflache 70 m2
Ausstattung mittel
Garage /Stellplatz vorhanden (eine)
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1400 -

1300 -

1200 -

1100 +

€/m? Wohnflache

1000 +

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen im
Landkreis Rotenburg, in Abh&angigkeit
von Alter und Wohnflache

Wohnflache nB00
25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

=3¢=15 Jahre alt 1335 1317 1300 1282 1264 1246 1229 1211 1193 1176
==fy==10 Jahre alt 1275 1258 1240 1222 1205 1187 1169 1151 1134 1116
e={J==15 Jahre alt 1216 1198 1180 1163 1145 1127 1109 1092 1074 1056
={==20 Jahre alt 1156 1138 1121 1103 1085 1067 1050 1032 1014 997

25 Jahre alt 1096 1079 1061 1043 1026 1008 990 972 955 937

Anmerkung:

Die Lagewertigkeit (Bodenwert in €/m2) spielt bei der Ableitung des Vergleichswertes (Kaufpreis pro m2
Wohnflache) eine sehr untergeordnete Rolle, da Eigentumswohnungen durchweg nur im Verdichtungsraum

vorzufinden sind.

Anwendungsbeispiel

Es ist der Wert einer Eigentumswohnung mit folgenden Merkmalen tberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Alter:

Basiswert

25 Jahre

Vergleichswert =
Wohnflache x Basiswert

Wohnflache:

1.061,-- €/m2
(durch Abgreifen aus dem Diagramm oder Interpolation aus der Wertetabelle)

35m2x 1.061,-- €/m2=rund 37.000,-- €

35 m2
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Die Stichprobe umfasst 193 Weiterverkaufe von Wohnungen und lasst sich wie folgt beschreiben:

Grol3e der Wohnanlage

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1999-2005 9/2002
Kaufpreis 21.000 €- 133.000 € 60.000 €
Lage (Bodenrichtwert) 31 €/m2- 179 €/m? 53 €/m?
Baujahr 1960 - 1996 1976
Wohnflache 31 m2-104 m? 71 m?
5-122 Wohnungen 31 Wohnungen

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentumswohnung im Landkreis Soltau-Fallingbostel.

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 4/2005
Lage Landkreis
Baualter It. Tabelle
Wohnflache It. Tabelle
Ausstattung durchschnittlich
Garage oder Stellplatz vorhanden

Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum
in Abhéngigkeit von Alter und Wohnflache

1400 -

2 1200 -
o
Lts

= 1000 -
=
o

= 800 +
£

> 600

4 400 -

Wohnflache m2 50 60 70
={J=10 Jahre alt 1030 990 950
==/r==20 Jahre alt 930 890 850
6= 30 Jahre alt 840 800 760

80 90
910 870
810 770
720 680
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Landkreis Verden

Die Stichprobe umfasst 188 Weiterverkdufe von Wohnungen und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 - 2005 2/2004
Kaufpreis 20.000 € - 140.000 € 84.000 €
Baujahr 1902 - 2001 1983
Wohnflache 32 m2-126 m? 74 m?

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentumswohnung im Landkreis Verden.

Merkmal Auspragung
Ausstattung durchschnittlich
Stellplatz vorhanden

Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum - Wiederverkaufe
in Abhangigkeit von Alter und Bodenrichtwert

1500

1250 | ‘ p— e

€/m2 Wohnflache
y

750 -
500
Bodenrichtwert in €/m4 40 60 80 100 120 140 160 180 200
=410 Jahre alt 1120 1150 1170 1200 1240 1270 1310 1360 1400
=={J==30 Jahre alt 860 880 910 940 980 1010 1050 1090 1140

Eine Abhangigkeit von der Wohnflache konnte aufgrund der geringen Anzahl von besonders gro3en oder
besonders kleinen Wohnungen nicht eindeutig festgestellt werden. Die Vergleichsfaktoren sind bei Wohnun-
gen kleiner als 50 m2 oder groéf3er als 100 m2 nur bedingt ohne weitere Priifung anzuwenden.

9.5 Teileigentum

Ein nach dem Wohnungseigentumsgesetz gebildetes Sondereigentum, das nicht zu Wohnzwecken genutzt
wird, z.B. Laden oder Arztpraxen, aber auch Garagen oder Stellplatze, wird als Teileigentum bezeichnet.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Teileigentum wurde im Berichtsjahr wie auch in den Jahren zuvor nur in sehr geringem Umfang umgesetzt.
Eine aussagekréftige regionale Preisstatistik ist aus den Kaufféllen nicht ableitbar, zumal Teileigentum an
Objekten mit unterschiedlicher Grof3e und einem vielfaltigen Nutzungspotenzial gebildet wird. Ein
ausgepragter Handel mit Kfz-Stellplatzen oder Garagen in Teileigentum besteht im Landkreis nicht.
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Im Berichtszeitraum wurden 9 Vertrage Uber Teileigentum abgeschlossen. In der Mehrzahl der Félle handelt
es sich um Einzel- oder Tiefgaragenplatze. Die weiteren Objekte waren Gewerbeeinheiten bzw. Sonderge-
baude. Der Kaufpreis der Garagenplatze betrug 3.000,-- bis 5.000,-- €. Weitere Auswertungen wurden wegen
der grof3en Streubreite bei den Objekten und der insgesamt geringen Sttickzahl nicht vorgenommen.

Landkreis Verden

Im Berichtsjahr wurden 5 gewerbliche Objekte als Teileigentum verduRRert. Die geringe Anzahl der Kauffélle
der sehr unterschiedlichen Objekte lasst keine weiteren Auswertungen zu.

Garagen im Teileigentum wurden im Berichtsjahr nicht verduRert; Tiefgaragenstellplatze wurden im
Berichtszeitraum in 6 Fallen zu einem durchschnittlichen Preis von rund 10.000,-- € veraul3ert.

9.6 Mehrfamilienhauser

Mehrfamilienhduser werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Renditegesichtspunkten gehandelt, d.h.
der aus dem bebauten Grundstiick erzielbare Ertrag und der Zinsful3, mit dem sich das eingesetzte Kapital
verzinsen soll (Liegenschaftszinssatz) stehen im Vordergrund des Kéauferinteresses.

Auch der empirisch ermittelte Vervielfaltiger des jahrlichen Rohertrages (Rohertragsfaktor) kann als Kenngro-
Be fur eine Wertabschatzung dienen.

Die auswertbaren Kauffélle aus den Landkreisen sind in eine landesweite Untersuchung eingeflossen. Die
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren sind im Grundstiicksmarktbericht 2006 fur das
Land Niedersachsen durch den Oberen Gutachterausschuss veroffentlicht.

Landkreis Rotenburg

Im Berichtsjahr wurden 19 Mehrfamilienhauser mit einem Umsatzvolumen von 5,0 Mio. Euro, gegeniber 7 im
Vorjahr mit 1 Mio. Euro, verauf3ert.

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Gesamtanzahl 6 11 1 13 7 19
Umsatz in Mio. € 3,7 4.6 * 3,0 1,0 5,0

*) wegen geringer Datenmenge nicht veréffentlicht

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Der Handel mit Mehrfamilienh&usern hat in der l&ndlich strukturierten Region nur eine untergeordnete Bedeu-
tung; es wurden 24 Verkaufe mit einem Geldumsatz von 13,9 Mio. € registriert.

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Gesamtanzahl 27 15 20 25 33 24
Umsatz in Mio. € 7,2 6,5 3,7 10,7 9,0 13,9
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Landkreis Verden

Im Berichtsjahr wurden 10 Mehrfamilienhauser mit einem Umsatzvolumen von 2,4 Mio. Euro, gegentber 12
im Vorjahr mit 3,3 Mio. Euro, verauRRert.

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Gesamtanzahl 9 5 19 17 12 10
Umsatz in Mio. € 2,4 1,0 4,0 4,9 3,3 2,4

9.6.1 Preisniveau

Aussagen zum Preisniveau kénnen wegen der geringen Stiickzahl und der Streuung der Art der Objekte nur
aus dem rein arithmetischen Mittel abgeleitet werden. Es wurden nur Falle herangezogen, bei denen Wohn-
flache und Baujahr bekannt waren und die keine Besonderheiten aufwiesen.

E%?grl:t;ii fg Wilmme) 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Gesamtanzahl 2 4 1 7 1 6
Kaufpreis in € 185.000 437.000 * 215.000 * 280.000
Kaufpreis/m2 Wohnflache 460 1.042 * 692 * 784
mittlere Wohnflache m? 366 426 * 344 * 341
mittleres Alter in Jahren 56 41 * 43 * 46

*) wegen geringer Datenmenge nicht verdffentlicht

;i?t‘;ﬁr_f:i;”ngbos " 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Gesamtanzahl 18 9 11 14 16 10
Kaufpreis in € 180.000 220.000 189.000 201.000 191.000 182.000
Kaufpreis/m2 Wohnflache 577 689 652 640 661 575
mittlere Wohnflache m2 323 291 270 291 328 309
mittleres Alter in Jahren 53 53 49 55 51 34
bi?é’ééeis 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Gesamtanzahl 3 3 3 2 0 3
Kaufpreis in € 223.000 158.000 179.000 306.000 - 247.000
Kaufpreis/m2 Wohnflache 905 571 726 821 - 844
mittlere Wohnflache m2 249 338 224 370 - 298
mittleres Alter in Jahren 58 89 51 25 - 79
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9.6.2 Liegenschaftszinssatze / Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentiimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Bei Erwerb bzw. VerauR3e-
rung derartiger Objekte stehen ausschlielBlich Rendite- und Anlagetberlegungen im Vordergrund. Daher ist
der Wert dieser Objekte unter anderem von der zu erzielenden Mieteinnahme abhéangig.

Zur sachgerechten Analyse dieses Teilmarktes benétigt der Gutachterausschuss zusatzlich zu den Angaben
aus den Kaufvertrdgen von den Vertragsparteien die Angaben zu den erzielten Mieten. Diese Information
erhélt der Gutachterausschuss aus Fragebdgen, die an Erwerber oder Veraul3erer versandt werden.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke, nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens, unter Bertcksichtigung der Jahresreinertrage und der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Die Hohe ist abhéngig von der regionalen Grund-
stiicksmarktlage, der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Der Liegen-
schaftszinssatz ist nicht mit dem Kaptalmarktzins fir Hypotheken gleichzusetzen, die Verzinsung von Liegen-
schaften weicht von anderen Zinsséatzen ab. Die Ursache hierfur ist darin begriindet, dass Geldanlagen in
Grund und Boden langfristig erfolgen und als wertbesténdig betrachtet werden.

Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienh&user:

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachteraus-
schusses. Es wurden Erwerbsvorgéange der Jahre 2004 und 2005 fiir das Land Niedersachen mit folgenden
Eigenschaften ausgewertet:

e sie entsprechen dem gewdéhnlichen Geschaftsverkehr

e sie unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

o die Kaufpreise sind ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar 0.a. entstanden und es sind keine
Werterh6hungen oder Wertminderungen anzubringen

e die Grundsticke sind mit dem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert anzusetzen

e der Jahresreinertrag ist aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag (= Nettokaltmie-
te) abzuglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instandhaltung und Miet-
ausfallwagnis auf Basis der WertR berechnet

e die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Beriicksichtigung der nach dem Ausstattungsstandard in
der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

Der Analyse fir den Bereich des Landes Niedersachsen liegen im Berichtsjahr 220 Kauffalle (108 Land und
112 Stadt) mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen

Landlicher Raum Grogztjﬁgerlggzgnroﬁ-
Anzahl der Erwerbsvorgange 108 112
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m*- 180 €/m? 75 €/m*- 410 €/m?
Durchschnitt 70 €/m? 200 €/m?
GrolRe des Gebaudes:
Wohnflache + Nutzflache 178 m*- 803 m 133 m?—1.000 m*
Durchschnitt 370 m? 460 m?
Baujahr ab 1900
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Geb&udes 30 Jahre — 89 Jahre 30 Jahre — 83 Jahre
Durchschnitt 48 Jahre 43 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 2,49 €/m” - 6,40 €/m” 3,00 €/m? - 7,86 €/m?
Durchschnitt 4,34 €/m? 5,15 €/m?
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Die Kaufpreisanalyse ergibt fir den Bereich des Landes Niedersachsen im Berichtsjahr 2005 folgende durch-
schnittliche Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser:

Jahr 2002 2003 2004 2005
Landlicher Raum 6,1 % 6,0 % 6,4 % 6,6
Grof3stadten und GrofRstadtrandlagen 5,8 % 6,0 % 6,4 % 6,0

Im landlichen Raum hat die Gro3e der Wohn- und Nutzflache den hdchsten Einfluss auf den Liegenschafts-
zinssatz, gefolgt von der Nettokaltmiete. Die Restnutzungsdauer und die Lage (Bodenrichtwert) wirken dage-
gen nur mit geringem Einfluss und wurden bei der automatisierten Analyse eliminiert.

Die Abweichungen des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fihren zu Veranderungen des
Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen in 2005 kann der Tabelle enthnommen werden.

Liegenschaftszins in Abhangigkeit von der Wohnflache
Auswertung Niedersachsen 2005 landlicher Bereich

Liegenschaftszins in %
(o] ~

4 \ \ \ \ \ \ \ \ 1
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000

Wohnflache in m?

Liegenschaftszins in Abhangigkeit von der Nettokaltmiete
Auswertung Niedersachsen 2005 landlicher Bereich

Liegenschaftszins in %
~

Nettokaltmiete in €/m?

Der Gutachterausschuss ist der Auffassung, dass es sachgerecht ist, die ermittelten Liegenschaftszinssatze
auch fir den Bereich des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Verden anzuwenden.
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Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durchschnitt-
lichen Eigenschaften. Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fihren
zu Veranderungen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle
entnommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GrofRe, Restnutzungsdauer und tatséachlicher Net-
tokaltmiete auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom Liegensﬂcha_ftszinssatz
Merkmal Durchschnittswert Landlicher
Raum
héher fallt
Lage (BRW) niedriger steigt
groiRer steigt
Wohn-und Nutzflache niedriger fallt
héher fallt
Restnutzungsdauer —— -
niedriger steigt
tatsachliche héher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt
Rohertragsfaktor

Die weitere geeignete VergleichsgréRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfak-
tor. Er stellt das Verhaltnis von Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Rohertragsfaktoren fir Mehrfamilienh&auser

Die Kaufpreisanalyse ergibt fur den Bereich des Landes Niedersachsen im Berichtsjahr 2005 folgende durch-
schnittliche Rohertragsfaktoren fir Mehrfamilienhauser:

Jahr 2002 2003 2004 2005
Landlicher Raum 11,9 12,0 111 11,0
Grof3stadten und GrofRstadtrandlagen 12,6 12,1 12,0 11,8

Nach Auffassung des drtlichen Gutachterausschusses sind die ermittelten Werte auch fur den ,léndlichen
Raum® im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Verden, bestehend aus
den Landkreisen Rotenburg (Wimme), Soltau-Fallingbostel und Verden, verwendbar. Einschrénkend ist zu
bertcksichtigen, dass die Héhe von Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor im Einzelfall stets von indivi-
duellen Merkmalen des Gebaudes und des Grundstiicks mit beeinflusst werden.

9.7 Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

Im Geschéftsbereich des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Verden wurden im Jahr 2005 (2004)
insgesamt 84 (77) Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshduser mit einem Gesamtvolumen von 36,1 Mio. € (22,1
Mio. €) und einer Flache von 26,0 ha (37,1 ha) verdul3ert.

9.7.1 Preisniveau

Aufgrund der Vielschichtigkeit dieses Teilmarktes und der grof3en Preisspanne lassen sich keine aussagekraf-
tigen Marktanalysen durchfiihren.
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9.7.2 Liegenschatszinssatze / Rohertragsfaktoren

Liegenschaftszinssatze

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachteraus-
schusses. Es wurden Erwerbsvorgange mit folgenden Eigenschaften der Jahre 2004 und 2005 fir das Land

Niedersachen ausgewertet:

e sie entsprechen dem gewohnlichen Geschéftsverkehr
o die Kaufpreise sind ohne eventuelle Kaufpreisanteile fiir Inventar 0.a. entstanden und es sind keine Wert-
erhdéhungen oder Wertminderungen anzubringen
e die Grundstiicke sind mit dem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert anzusetzen
e der Jahresreinertrag ist aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag (= Nettokaltmie-
te) abziglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Miet-

ausfallwagnis auf Basis der WertR berechnet

o die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Beriicksichtigung der nach dem Ausstattungsstandard in
der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschaftshauser

Der Auswertung fiir den Bereich des Landes Niedersachsen liegen 81 Kauffalle (43 Land und 38 Stadt) von
gangigen Marktobjekten mit folgenden Kennzahlen zu Grunde:

Land Niedersachsen

Landlicher Raum

Grof3stéadte und Grof3-
stadtrandlagen

Anzahl der Erwerbsvorgénge 43 38

Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? - 550 €/m” 100 €/m?— 520 €/m?
Durchschnitt 125 €/m? 235 €/m”
GroRe des Gebaudes: ~ Wohnflache + Nutzflache 163 m*— 868 m? 180 m*—1.119 m?
Durchschnitt 360 m? 525 m?
Baujahr ab 1900

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre — 60 Jahre 30 Jahre — 74 Jahre
Durchschnitt 43 Jahre 43 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 2,15 €/m*- 10,78 €/m” 3,39 €/m*- 9,17 €/m’
Durchschnitt 5,35 €/m’ 5,82 €/m*
Anteil der gewerbl. Nutzflache 20% —82 % 15% — 69 %
Durchschnitt 46 % 33%

Die Kaufpreisanalyse liefert fir den Bereich des Landes Niedersachsen die durchschnittlichen Liegenschafts-

zinssatze fir Wohn- und Geschéftshauser:

Jahr 2002 2003 2004 2005
Landlicher Raum 5,9 % 6.8
Grof3stadten und GroRstadtrandlagen 6,7 % 6,8
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Liegenschaftszinssatz fir Warenhauser und Verkaufshallen

Von den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse im Lande Niedersachsen wurden 23 Kauffélle aus dem
Zeitraum 01.11.2004 bis 31.10.2005 ausgewertet. Nach Ausdehnung auf den Zeitraum 01.11.2003 bis
31.10.2005 mit der Einschrankung der Auswertung auf gangige Marktobjekte und Eliminierung der Ausrei3er

verbleiben 10 Kauffalle (8 Land und 2 Stadt) fur die Untersuchung.

Land Niedersachsen
Anzahl der Erwerbsvorgéange 10
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m*— 230 €/m?
Durchschnitt 75 €/m?
GrolRe des Gebaudes: Nutzflache 995 m?— 2.000 m?
Durchschnitt 1.200 m?
Baujahr ab 1900
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 36 Jahre — 60 Jahre
Durchschnitt 42 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 7,81 €/m?— 13,79 €/m?
Durchschnitt 10,13 €/m?
Anteil der gewerbl. Nutzflache 100 %

Liegenschaftszinssatz fir Warenhauser und Verkaufshallen:

2005

6,6

Liegenschaftszinsséatze fur Bliro- und Verwaltungsgebaude

Von den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse im Lande Niedersachsen wurden 18 Kauffalle aus dem
Zeitraum 01.11.2004 bis 31.10.2005 ausgewertet. Nach Ausdehnung auf den Zeitraum 01.11.2003 bis
31.10.2005 mit der Einschrankung der Auswertung auf gangige Marktobjekte und Eliminierung der Ausreil3er
verbleiben 19 Kauffalle (12 Land und 7 Stadt) fur die Untersuchung.

Land Niedersachsen

Nutzflache < 1200 m?

Nutzflache > 1200 m?

Anzahl der Erwerbsvorgéange 12 7

Lage (Bodenrichtwert) 42 €/m°= 400 €/m? 20 €/m*- 460 €/m”
Durchschnitt 145 €/m? 230 €/m®
GroRe des Gebaudes:  Nutzflache 119 m*—1.085 m? 1.440 m?*— 7.470 m?
Durchschnitt 410 m? 4.300 m?
Baujahr ab 1900

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes

35 Jahre — 70 Jahre

39 Jahre — 80 Jahre

Durchschnitt 49 Jahre 64 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 4,00 €/m°— 11,67 €/m’ 5,50 €/m*— 13,00 €/m®
Durchschnitt 7,10 €/m® 9,92 €/m”

Anteil der gewerbl. Nutzflache 100 % — 100 % 97 % — 100 %
Durchschnitt 100 % 100 %
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Liegenschaftszinssatze fur Buro- und Verwaltungsgebaude:

Nutzflache <1200 m? 7,0
Nutzflache >1200 m? 6,2

Nach Auffassung des ortlichen Gutachterausschusses sind die ermittelten Werte auch fur den ,landlichen
Raum®“ im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Verden, bestehend aus
den Landkreisen Rotenburg (Wimme), Soltau-Fallingbostel und Verden, anwendbar. Einschrankend ist zu
berticksichtigen, dass die Hohe des Liegenschaftszinssatzes im Einzelfall von individuellen Merkmalen des
Gebéaudes und des Grundstiicks beeinflusst werden.

Rohertragsfaktoren

Die weitere geeignete Vergleichsgrof3e bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfak-
tor. Er stellt das Verhéltnis von Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefédhige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Die angegebenen Rohertragsfaktoren ergeben sich aus der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachteraus-
schusses. Es wurden Erwerbsvorgange der Jahre 2004 und 2005 fiir das Land Niedersachen mit folgenden
Eigenschaften ausgewertet:

e sie entsprechen dem gewohnlichen Geschéftsverkehr

o die Kaufpreise sind ohne eventuelle Kaufpreisanteile fir Inventar 0.4. entstanden und es sind keine Wert-
erhdhungen oder Wertminderungen anzubringen

e die Grundstlicke sind mit dem erschliel3ungsbeitragsfreien Bodenrichtwert anzusetzen

e der Jahresreinertrag ist aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag (= Nettokaltmie-
te) abziglich der nicht umlageféahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Miet-
ausfallwagnis auf Basis der WertR berechnet

e die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Beriicksichtigung der nach dem Ausstattungsstandard in
der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

Rohertragsfaktoren fir Wohn- und Geschéaftshauser

Die Kaufpreisanalyse liefert fir den Bereich des Landes Niedersachsen die durchschnittlichen Rohertragsfak-
toren fir Wohn- und Geschéftshauser:

Jahr 2005
Landlicher Raum 10,9
Grof3stadten und GroRstadtrandlagen 11,0

Rohertragsfaktor fir Warenhauser und Verkaufshallen

Die Kaufpreisanalyse liefert fir den Bereich des Landes Niedersachsen den durchschnittlichen Rohertragsfak-
tor fur Warenh&user und Verkaufshallen:

[2005 | 12,0
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Rohertragsfaktoren fir Buro- und Verwaltungsgebéaude

Die Kaufpreisanalyse liefert fiir den Bereich des Landes Niedersachsen die durchschnittlichen Rohertragsfak-
toren fir Blro- und Verwaltungsgebaude:

Nutzflache <1200 m? 11,2
Nutzflache >1200 m? 12,9

Nach Auffassung des ortlichen Gutachterausschusses sind die ermittelten Werte auch fir den ,landlichen
Raum® im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte Verden, bestehend aus
den Landkreisen Rotenburg (Wimme), Soltau-Fallingbostel und Verden, anwendbar. Einschrankend ist zu
bertcksichtigen, dass die Héhe des Rohertragsfaktors im Einzelfall von den individuellen Merkmalen des Ge-
baudes und des Grundstiicks beeinflusst werden.

9.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

Auf Grund der geringen Anzahl von verkauften Gewerbe- und Industrieobjekten im Berichtsjahr wurden keine
Untersuchungen durchgefihrt.

9.9 Sonstige bebaute Objekte

Unter den sonstigen bebauten Grundstiicken mit Sondernutzungen (z.B. Tankstellen, Hotels, Altenheime)
bilden nur die verauRerten Wochenendhausgrundstiicke eine gréRRere Gruppe.

Kauffalle von Wochenendhausgrundstiicken

Im Vergleich zu Einfamilienhausern mit Dauerwohnnutzung besitzen Wochenendhauser in der Regel einen
geringeren baulichen Standard und eine geringere Grol3e. Die Grundstiicke sind zumeist tiberdurchschnittlich
grof3. Die Kaufpreise bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache weisen gleichwohl eine vergleichbare Gro-
Benordnung auf.

Landkreis Rotenburg (Wimme)
In 2005 wechselten insgesamt 41 Wochenendhauser, bei stark unterschiedlicher Grundstiicksgrof3e, mit ei-

nem Geldvolumen von 2,5 Mio. €, den Eigentimer. 29 Kauffélle konnten firr die folgende Kaufpreisuntersu-
chung herangezogen werden. Dies entspricht etwa dem Umsatz im Jahre 2004.

Beschreibung Spanne Mittelwert
Grundstiicksgrolie 520 bis 10.300 m? 2.000 mz
Baujahr 1960 bis 1995 1972
GrofR3e der Wohnflache 27 bis 100 m? 58
Kaufpreis 15.000,- bis 125.000,- € 65.000,- €
Kaufpreis pro m2 Wohnflache 555,- bis 1.600,- €/m2 1.043,- €/m2
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Im Berichtsjahr wechselten 12 Wochenendhauser fir insgesamt 0,64 Mio. € den Eigentiimer. Dies ist ein
Ruckgang von uber 40% bei der Stiickzahl und mehr als 50% beim Geldumsatz gegentiber 2004. 7 Kauffalle
konnten fiir die folgende Auswertung herangezogen werden.

Beschreibung Spanne Mittelwert
Grundstlcksgrofie 421 -1.183 m2 691 m2
Baujahr 1961 - 1978 1971
Grol3e der Wohnflache 50 — 69 m? 60 m2
Kaufpreis 32.500,- — 70.000,- € 55.000,- €
Kaufpreis pro m2 Wohnflache 650,- — 1.145,- € 911,- €

Landkreis Verden

In 2005 wechselten insgesamt 7 Wochenendhauser mit einem Geldvolumen von 0,38 Mio. € den Eigentiimer.

Beschreibung Spanne Mittelwert
Grundstlcksgrofie 354 bis 897 m2 545 m2
Baujahr 1980 bis 2000 1993
Grof3e der Wohnflache 50 bis 65 m2 -
Kaufpreis 25.000,- bis 111.500,- € 54.000,- €
Kaufpreis pro m2 Wohnflache 1.200,- bis 1.715,- €/m2 -
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10 Mieten und Pachten
Landkreis Rotenburg (Wimme)

Grundlage fiir die Angaben der zurzeit durchschnittlich im Landkreis gezahlten Mieten sind die Uberwiegend in
anonymisierter Form von der Wohngeldstelle des Landkreises Rotenburg zur Verfligung gestellten Daten. In
geringerem Umfang sind sie auch der Kaufpreissammlung entnommen. Fir die Untersuchungen wurden aus-
schlielich Mieten herangezogen, die in einem Hauptmietverhdltnis im frei finanzierten Wohnungsbau gezahlt
wurden. Insgesamt wurden etwa 3.600 Vertrage aus dem Jahr 2004 ausgewertet.

Die Mieten

e decken gleichwohl nur einen Teilbereich des Mietmarktes ab und kénnen demzufolge nicht als reprasenta-
tiv gelten und

e sind teilweise nicht als Netto-Kaltmieten anzusehen, d.h. sie kdnnen in unterschiedlichem und nicht quan-
tifizierbarem Umfang umlagefahige Mietnebenkosten wie

o] Betrage fur Wasser- und Abwasser (im Einzelfall),
o] Muill-, Schornsteinfeger- und Stral3enreinigungsgebihren,
o] Kosten fir Gemeinschaftsanlagen und
o] Grundsteuer- und Versicherungsbeitrage
enthalten.

Die angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel im Sinne der 88 558 ¢ und d des BGB dar oder
ersetzen diese.

Die Ubersicht gibt die durchschnittliche Miethéhe pro m2 Wohnflache in Abhéngigkeit von den EinflussgréRen
Lage, Baujahr und GroRRe der Wohnflache an.

Bezilglich der Lage wurden die Mieten fiir einen gréReren rdumlichen Bereich oder fir einzelne Orte und
Stadte separat ausgewertet und anschlieRend vergleichbare Gebiete nochmals zusammengefasst, so ergab
sich die Differenzierung in sechs Mietwertzonen, die in dem folgenden Kartenausschnitt den einzelnen Ge-
meinden, bzw. zentralen Wohnorten, zugeordnet sind.

Im Regelfall gilt als Baujahr das Jahr der Fertigstellung des Wohngeb&audes. Bei grundlegenden Umbauten
und Renovierungen kann es davon abweichend geboten sein, einen spéateren Zeitpunkt als Baujahr anzuhal-
ten.

Die GréRe der Wohnflache ist ebenfalls ein wichtiges Kriterium fiir die Miethohe. In der Regel liegt die Miete
je Quadratmeter Wohnflache umso héher, je kleiner die Wohnflache ist. Die Mietpreisangaben beziehen sich
auf jeweils gerundete Wohnungsgrofien, zwischen denen eine Interpolation mdglich ist.

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

144 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Verden



Grundstiicksmarktbericht 2006

10.1.1 Mietzonenibersicht
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10.1.2 Mietzinstabelle

Stand November 2005

Zone Baujahr

W°r2r':'2";‘°he €/m? €/m?) €/m?) €/m? €/m?) €/m? €/m?)
Zone 1 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2005

40 53 5.4 55 5,7 58 59 6,0

60 4,6 4,7 4,8 5,0 5,1 5,2 53

80 41 4,2 43 45 4,6 4,7 4,8

100 3,7 3,8 4,0 41 4,2 4,3 4,4

120 3.4 3,5 3,6 3,8 3,9 4,0 41

140 3,1 3,2 3.4 3,5 3,6 3,7 3,8

160 2.9 3,0 3,1 3,3 3.4 3,5 3,6
Zone 2 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2005

40 55 5,7 58 5.9 6,0 6,2 6,2

60 4,8 50 5,1 5,2 5,3 55 55

80 43 45 4,6 4,7 4,8 5,0 5,0

100 3,9 41 4,2 4,3 45 4.6 4.6

120 3,6 3,8 3,9 4,0 41 43 4,3

140 3.4 3,5 3,6 3,7 3.9 4,0 a1

160 3.1 3,3 3.4 3,5 3,6 3,8 3,8
Zone 3 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2005
40 5,7 5.8 5,9 6,1 6,2 6,3 6.4

60 5,0 51 5,2 5.4 55 5,6 57

80 45 4,6 4,7 4,9 5.0 5,1 5,2

100 41 4,2 4.4 45 4.6 4,7 4,8

120 3,8 3,9 4,0 4,2 4,3 4,4 45

140 3,5 3,6 3,8 3,9 4,0 41 4,2
160 3,3 3.4 3,5 3,7 3,8 3,9 4,0
Zone 4 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2005
40 6.0 6,2 6,3 6.4 6,5 6,7 6,7

60 53 55 56 5,7 5,8 6,0 6,0

80 4,8 5,0 5,1 5,2 5,3 55 55

100 4.4 4,6 4,7 4,8 5.0 51 51

120 41 4,3 4,4 45 4.6 4,8 4,8

140 3,9 4,0 41 4,2 4,4 45 4,6

160 3,6 3,8 3,9 4,0 41 4,3 4,3
Zone 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2005
40 6,2 6.4 6,5 6,6 6,7 6.9 6,9

60 55 5,7 58 59 6,0 6,2 6,2

80 5,0 5,2 53 5.4 55 5,7 5,7

100 4,6 48 4,9 5,0 5,2 53 53

120 43 45 4,6 4,7 4,8 5,0 5,0

140 41 4,2 43 4,4 4,6 4,7 4,8

160 3,8 4,0 41 4,2 4,3 45 45
Zone 6 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2005
40 6.7 6.9 7.0 71 7.2 7.4 7.4

60 6,0 6,2 6,3 6.4 6,5 6,7 6,7

80 55 5,7 58 59 6,0 6.2 6,2

100 5,1 5,3 5.4 55 5,7 538 5,8

120 4,8 50 5,1 5,2 5,3 55 55

140 4,6 4,7 4,8 4,9 5,1 5,2 5,3

160 4,3 45 4,6 4,7 4,8 5,0 50
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Landkreis Soltau-Fallingbostel

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreissammlung oder
zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten tber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den erfragten Mieten
wird vom Eigentimer in der Regel die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe der umlagefahigen

Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von

der Wohnflache bzw. Nutzflache,
der Lage des Objektes,

der Ausstattung und
der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschlagen zu versehen. Als Anhalt
Uber das Mietpreisgefiige konnen rd. 170 entsprechend ausgewertete Kauffalle angesehen werden, die fiir die

Auswertezeitrdume 2002 bis 2005 vorliegen.

Die hier angegebenen Durchschnittsmieten stellen keinen Mietspiegel im Sinne der 88 558 ¢ und des
BGB dar oder ersetzen diesen.

Zimmer 4
Baujahr & 2 o und mehr
4,52 4,42 3,84 & €/m?2
bis 1969
53 71 98 & Wohnflache
5,13 4,68 4,29 4,64 & €/m?2
1970-1989
33 62 80 95 & Wohnflache
5,35 5,24 5,20 & €/m2
ab 1990
62 77 97 & Wohnflache

1 wegen geringer Stuckzahl in den Baujahresgruppen nur ein Mittelwert

Landkreis Verden

Der Verein der Haus- und Wohnungseigentimer Verden e.V. und der Deutsche Mieterbund, Mietverein Ver-
den und Umgebung e.V. verdffentlichten zum 01.04.2004 einen Mietspiegel fur die Stadt Verden und die Um-
landgemeinden. Eine zusétzliche Mietlibersicht fiir diese Bereiche wird daher nicht erstellt.

Um fur die im Mietspiegel fehlenden Bereiche des Landkreises eine Mietlibersicht aufzustellen, stehen dem
Gutachterausschuss zurzeit nicht geniigend Daten zur Verfigung. Nach den Erfahrungen des Gutachteraus-
schusses und den wenigen zur Verfligung stehenden Daten werden im Stadtgebiet Achim mit der Randlage
zu Bremen tendenziell leicht héhere Mieten als in Verden gezahlt.
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10.2 Pachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen
Landkreis Rotenburg (Wimme)

Die nachfolgenden Pachtpreise werden mit Genehmigung der Landwirtschaftskammer Hannover (Fachbe-
reich 20.2) veroffentlicht. Die Daten geben die durchschnittlich gezahlten Pachtpreise innerhalb der Samt-,
bzw. Einheitsgemeinden des Landkreises Rotenburg wieder. Sie beruhen auf Erhebungen der Landwirtschaft-
kammer unter Einbeziehung der 6rtlichen Ringberater.

Die angegebenen Pachtpreise enthalten keine Produktionskontingente, z.B. Milchquoten. Seit dem
01.04.2000 ist die Milchquote nicht mehr an die Flachen gebunden.

Die Hohe der Pachten kann jedoch durch die in der GrofRviehhaltung anfallende Giulle stark beeinflusst sein.
Der erforderliche Flachenbedarf wird in der Regel durch Zupachtung gedeckt.

Fur weitere detaillierte Informationen stehen die Geschéftsstellen der Landwirtschaftskammern in Rotenburg
und Zeven zur Verfligung.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen

Kreisstelle Rotenburg Kreisstelle Rotenburg in Zeven
Zum Flugplatz 5 Meyerstral3e 15

27356 Rotenburg (Wimme) 27404 Zeven
@04261/6304-0 & 04281/9326-0

Pachtpreise - Ackerland

Nach Aussage der Landwirtschaftskammer Hannover haben sich die Pachtpreise im Berichtsjahr gegentiber
den Erhebungen im Jahr 2002 nicht verandert. Eine Fortschreibung des Datenmaterials ist fiir das laufende
Jahr 2006 vorgesehen.

Samtgemeinde (SG) Ackerland Pachtpreise 2002
Gemeinde Gesamtflache €/ha
2001 in ha von bis Mittelwert
Sottrum (SG) 6.418 210 225 215
Bothel (SG) 4941 179 230 202
Fintel (SG) 3.988 184 220 205
Rotenburg 1.688 169
Scheef3el 6.972 215
Visselhdvede 6.926 217
Tarmstedt (SG) 7.493 196 285 240
Zeven (SG) 11.556 235 330 273
Sittensen (SG) 5.579 280 300 299
Selsingen (SG) 8.561 225 285 248
Geestequelle (SG) 3.906 205 245 230
Bremervorde 3.980 250
Gnarrenburg 2.303 180
Landkreis Rotenburg (Wumme) 74.314 179 330 238
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Pachtpreise - Grinland

Samtgemeinde (SG) Griinland Pachtpreise
2002
Gemeinde Gesamtflache €/ha
2001 in ha von bis Mittelwert

Sottrum (SG) 4.529 102 128 106
Bothel (SG) 3.279 92 128 101
Fintel (SG) 2.310 51 112 80
Rotenburg 1.727 77
Scheel3el 3.985 102
Visselhtvede 3.007 92
Tarmstedt (SG) 3.754 105 185 143
Zeven (SG) 5.346 158 168 163
Sittensen (SG) 2.309 220 245 233
Selsingen (SG) 6.702 135 178 154
Geestequelle (SG) 4.806 135 200 174
Bremervorde 6.001 175
Gnarrrenburg 4.710 138
Landkreis Rotenburg (Wimme) 53.835 51 245 140

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Pachtvertrage Uber landwirtschaftliche Flachen werden in der Regel ohne Hinzuziehung von Notaren abge-
schlossen, so dass Angaben (ber die Héhe von Pachtzinsen dem Gutachterausschuss nur in Einzelfallen
bekannt werden. Auswertungen sind daher nicht méglich. Erhebungen oder Statistiken anderer Stellen wur-

den nicht eingeholt.

Neben dem Landkreis sind die Landwirtschaftskammer und die Berufverbande der Landwirtschaft als An-

sprechpartner zu nennen.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen
AulRenstelle Soltau-Fallingbostel

Dishorner Str. 25
29683 Bad Fallingbostel
@& 05162/903-400

Landvolk/Landesbauernverband Niedersachsen
Kreisverband Soltau-Fallingbostel
Dushorner Str. 25

29683 Bad Fallingbostel

&05162/903-0
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Landkreis Verden

Pachtvertrage fir landwirtschaftliche Flachen wurden dem Gutachterausschuss in Listenform vom Landkreis
Verden zur Verfligung gestellt. Insgesamt wurden 64 Pachtvertrage fur Ackerland und 39 Pachtvertrage fir
Grinland ausgewertet. Dabei zeigt sich eine deutliche Abhangigkeit der jahrlichen Pacht von der Flachengro-
Be. Die Pachtzinsen in Prozent des Bodenwertes sind in den Tabellen dargestellt:

Ackerland
Flache in %%oprﬁcgctnzdigﬁwert vsc)F:wa-nEies
0,5 bis 1 ha 2,5% 1,6% - 3,7%
1 bis 2 ha 1,5% 0,6% - 2,4%
gréRer als 2 ha 0,6% 0,2% - 1,0%
Griinland
Flache in %%oprﬁcgézdigﬁwert vsoaa-ngies
0,5 bis 1 ha 2,5% 0,6% - 4,0%
1 bis 2,5 ha 1,3% 1,0% - 1,7%
gréRer als 2,5 ha 0,4% 0,3% - 0,5%

Neben der Flachengrofe haben bei landwirtschaftlichen Grundstiicken auch Ortsnahe, Bodengiite und
Grundsticksform einen Einfluss auf die Hohe des Pachtzinses, was sich in den angegebenen Spannen wie-
derspiegelt.

Fur FlachengroRRen, die kleiner als 0,5 ha grol3 sind, werden teilweise deutlich héhere Pachtzinsen gezahlt.
Aufgrund der geringen Anzahl kénnen hierzu keine weiteren Angaben gemacht werden.
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11  Aufgaben der Gutachterausschisse u. des Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt gelten-
den Preisvorschriften fur den Verkehr mit Grundstiicken (VO uber das Verbot von Preiserhéhungen vom
26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begrindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser Mal3nah-
me der Grundsticksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde begleitet von
der Institutionalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis der Marktbeo-
bachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende und fiir den Grundstiicksmarkt letztlich un-
verzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird hergestellt durch die Verof-
fentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und erganzt durch eine einzelfallbezogene Erstattung
individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutachterausschiisse gilt im Wesentlichen
bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts wurde er um die Ableitung und Veréffentli-
chung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten haben die Lander die
Mdglichkeit, den Gutachterausschissen durch Rechtsverordnungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon
wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B. Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

Die heutige Situation auf dem Grundsticksmarkt zeigt, dass auf Grund der verschiedenen Aktivitdten der Gut-
achterausschisse und anderer Institutionen eine hinreichend funktionierende Transparenz dieses vielschichti-
gen Marktes erreicht worden ist.

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sowie deren Zusammensetzung
sind in den 88 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverordnung und der Niederséachsischen
Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

Die Gutachterausschisse setzen sich zusammen aus vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehrenamtlichen
Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundig und erfahren sind. Seit 01.01.2005 sind
in Niedersachsen jeweils Gutachterausschuss und seine Geschéftsstelle(n) bei der zustéandigen Behorde fir
Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften — GLL eingerichtet. Der Obere Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéftsstelle bei der GLL in Oldenburg.

Zu den gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehdren insbesondere:

e die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten
Grundsticken sowie von Rechten an Grundsticken,

die Erstattung von Gutachten Uber die Hohe von Mieten und Pachten,

die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

die Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung wesentlichen Daten und
die Veroffentlichung dieses Grundstiicksmarktberichtes.

Verkehrswertgutachten kénnen von allen Birgern und Institutionen beantragt werden, soweit ein berechtigtes
Interesse besteht. In der Regel ermittelt der Gutachterausschuss Verkehrswerte von Grundstticken.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf gewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Aufgaben einer Geschéfts-
stelle. Diese arbeitet nach fachlichen Weisungen des Gutachterausschusses und

o flhrt die Kaufpreissammlung,

e bereitet Wertgutachten, die Bodenrichtwertermittlung und die Herausgabe des Grundstiicksmarktbe-
richtes vor,

e erteilt Bodenrichtwertauskunfte und

o erteilt Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter Form.
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Anhang 1: Umsatzzahlen

Vertrage mit Veranderung gegeniiber Vorjahr

) Kauffalle Wohnhauser Geschafts- und sonstige
Region insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser Vel s Gebaude
Landkreis familienhéauser Doppehaushélften héauser insgesamt GRlNGE

Anzahl | % | Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % |Anzahl | %
Rotenburg (Wumme) | 1.856 6 537 -1 176 23 19 171 732 6 37 19 98 38
Soltau-Fallingbostel 1.624 3 511 20 139 23 24 -27 674 18 25 0 58 -12
Verden 1.563 5 427 14 158 -15 10 -17 595 4 22 5 74 76
Wohnungs- /Teileigentum Bauland 'S‘?Q:f‘?l’l'?h Ge(rjr;?fig_be— sonstige
E:r?(iﬁ(r: i Eiger?ljlrj];ne's}\]/voh— Teileigentum | Wohnbauland ge\évaeﬂllnalliﬁzes sggjlt;%%s Gr?.lenr(]justtzut(?ke flachen IAEGlER
Anzahl % ?ar:;l % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl | %
Rotenburg (Wumme) 139 65 8 -67 400 -8 28 -24 16 167 367 14 6 0 25 -31
Soltau-Fallingbostel 210 65 + -10 303 -31 24 -23 13 30 243 24 2 0 63 -39
Verden 258 4 17 -47 347 -5 31 3 1 -75 175 25 21 600 22 -41

Geldumsatz mit Veranderung gegenuiber Vorjahr:

Wohnh&user Geschéfts- und .
Geldumsatz i — sonstige
Region insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser ung Gebaude
. [ A x - gebaude
Landkreis familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt
Mio o Mio o Mio o Mio o Mio o Mio o Mio o
Euro & Euro & Euro e Euro & Euro o Euro i Euro o
Rotenburg (Wumme) 174 11 71 -4 20 18 5 400 95 5 19 72 16 3
Soltau-Fallingbostel 163 20 67 23 14 16 14 54 95 25 12 63 17 0
Verden 178 11 71 23 23 -13 2 -27 96 10 6 40 17 119
Wohnungs- /Teileigentum Bauland |and\$’g$‘;2ém'9h Gemeinbedarfs- | sonstige
Region ) Eigentums- Teileigentum | Wohnbauland gewerbliches sonstiges Grundstiicke flachen Flachen
Landkreis wohnungen Bauland Bauland
Mio. o Mio. | Mio. o Mio. o Mio. | o Mio. o Mio. o Mio. o
Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro %
Rotenburg (Wumme) 11 64 1 -79 19 12 3 61 2 700 8 0 0 -100 1 -38
Soltau-Fallingbostel 19 142 0 -60 11 -37 2 -51 0 -40 6 13 0 0 1 63
Verden 26 11 2 -16 23 -14 3 -32 0 0 5 38 0 0 0 -25
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniber Vorjahr:

Wohnhauser Geschfts-

. Flachenumsatz und sonstige
Region insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilienhau- Wohnhauser Verwaltungs- Gebaude
Landkreis familienh&user Doppelhaushélften ser insgesamt gebaude

ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %

Rotenburg (Wumme) | 1.506 -8 151 -19 9 54 5 113 165 -15 12 35 50 94

Soltau-Fallingbostel | 1.555 22 83 45 7 13 14 131 103 49 5 15 33 -16

Verden 649 12 79 -2 6 -19 1 -63 86 -5 10 -61 43 86

Bauland landwirtschaftlich .

Region RTINS genutzte Grundsti- Gemf?;rgﬁzgarfs— sonstige Flachen

Landkreis Wohnbauland Bauland sonstiges Bauland cke
ha % ha % ha % ha % ha % ha %

Rotenburg (Wimme) 57 -8 25 6 13 198 1.139 -7 1 -81 45 -48

Soltau-Fallingbostel 34 -39 163 235 3 -52 1.175 17 0 -92 39 -20

Verden 46 -7 19 41 0 100 436 28 4 4200 5 -87
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Anhang 2: Anschriften der Geschéftsstellen benachbarter Gutachterausschiisse

Landkreis

Anschrift

Telefon

Telefax

Geschaéftsstellen der Behorde fir Geoinformation, Landen

twicklung und Liegenschaften Verden

Rotenburg

Katasteramt Rotenburg
Ulmenweg 9
27356 Rotenburg (Wimme)

gag@gll-ver.niedersachsen.de

04261/74247

04261/74280

Soltau-Fallingbostel

Katasteramt Soltau
BirkenstraRe 15
29614 Soltau

gag@gll-ver.niedersachsen.de

05191/806 25

05191/806 49

Verden

Katasteramt Verden
Eitzer StralRe 34
27283 Verden

gag@gll-ver.niedersachsen.de

042 31/808 102

042 31 /808 100

Geschéftsstellen benachbarter Behdrden
Behdorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Lineburg

Harburg

Katasteramt Lineburg
Adolph-Kolping-Stral3e 12
21337 Lineburg

gag@gll-lg.niedersachsen.de

041 31/8545 165

041 31/8545 197

Lichow-Dannenberg

Katasteramt Uelzen
Schiller Straf3e 30a
29525 Uelzen

gag@gll-lg.niedersachsen.de

0581 /8852 302

0581 /8852 160

Luneburg Katasteramt Lineburg 04131/8545 165 | 041 31/8545 197
Adolph-Kolping-Stral3e 12
21337 Luneburg
gag@gll-lg.niedersachsen.de

Uelzen Katasteramt Uelzen 0581/8852302 |0581/8852 160

Schiller Straf3e 30a
29525 Uelzen

gag@gll-lg.niedersachsen.de

Geschéftsstellen der Be

horde flr Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Otterndorf

Cuxhaven

Katasteramt Otterndorf
Am GroRRen Specken 7
21762 Otterndorf

postfach-dez4@gll-ott.niedersachsen.

04751/90201

de

04751790242

Stade

Katasteramt Stade
Am Sande 4b
21682 Stade

04141/406 155

postfach-dez4@gll-ott.niedersachsen.

de

041 41 /406 113

Osterholz-Scharmbeck

Katasteramt Osterholz-Scharmbeck
Pappstrale 4
27711 Osterholz-Scharmbeck

postfach-dez4@agll-ott.niedersachsen

04791/306 42

.de

04791/306 25
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Geschéftsstellen der Behorde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Sulingen

Nienburg / Weser

Katasteramt Nienburg 05021/8080 05021/808 156
Briickenstral3e 8

31582 Nienburg
postfach-dez4@gll-sul.niedersachsen.de

Diepholz

Katasteramt Sulingen 04271/8040 04271/804 15
Lange Stral3e 15

27232 Sulingen
postfach-dez4@gll-sul.niedersachsen.de

Katasteramt Syke 04242/1660 04242/ 166 166
SchloRweide 37

28857 Syke
postfach-dez4@gll-sul.niedersachsen.de

Geschéftsstellen der Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Wolfsburg

Celle Katasteramt Celle 05141/274701 |05141/274750
MuhlenstralRe 4
29221 Celle
postfach-dez4@gll-wob.niedersachsen.de

Stadt Wolfsburg Katasteramt Wolfsburg 05361/26630 05361/236340
HelRlinger StralRe 27
38440 Wolfsburg
postfach-dez4@gll-wob.niedersachsen.de

Gifhorn Katasteramt Gifhorn 05371/8970 05371/897 238
Am SchloRgarten 6
38518 Gifhorn
postfach-dez4@gll-wob.niedersachsen.de

Helmstedt Katasteramt Helmstedt 05351/3930 05351/393 160

Emmerstedter Stralle 21
38350 Helmstedt

postfach-dez4@gll-wob.niedersachsen.de

Geschaftsstellen der Be

horde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Hannover

Region Hannover

Katasteramt Hannover 0511/ 3669 425 0511/ 3669 460
Standehausstralle 16

30159 Hannover

postfach-dez4@gll-h.niedersachsen.de
gag@agll-h.niedersachsen.de

Geschéftsstelle des Gut

achterausschusses fiir Grundstiickswerte in Bremen

Freie Hansestadt Bre-
men

Geolnformation Bremen 0421/3614901 |0421/3614947
Wilhelm-Kaisen-Briicke 4

28199 Bremen
office@geo.Bremen.de

Geschaéftsstelle Obere

r Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Behdrde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Oldenburg

Katasteramt Oldenburg 044179215531 |0441/9215501
Stau 3

26122 Oldenburg

oga@agll-ol.niedersachsen.de
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Anhang 3: Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte Verden

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Verden ist zurzeit wie folgt besetzt:

Vorsitzender

Elbers, Gert

Stellvertretende Vorsitzende

Klein, Georg
Lemkau, Uwe
Reese, Annette
zum Berge, Wilfried

als Ehrenamtliche Gutachter aufgrund des Baugesetzbuch bestellt

Alvermann, Peter
Becker, Reinhold
Becker, Herbert
Becker, Hermann
Becker, Ulrich
Burfeindt, Wilfried
Denker, Heinrich

Dr. Treu, Friedrich-Wilhelm
Eggers, Heinrich
Griwatz, Karin
Hartmann, H. Jirgen
Hechinger, Otto
Kansmeyer, Heinrich
Kruse, Heinz-Hermann
Lindhorst, Richard
Meyer, Gunter
Meyerholz, Joost
Mdiller, Jirgen
Miiller, Wolfgang
Ohm, Wolfgang
Pemdoller, Wolfgang
Rathjen, Edgar
Rathjen, Hermann
Ritz, Wolfgang
Roden, Fritz
Rodewald, Werner
Schlumbom, Herbert
Scholz, Werner
Struckmann, Friedrich
Teuber, Carola
Turner, Gerd
Wilshusen, Jirgen

Landwirt

Forstamt Harsefeld
Bankfachwirt

staatl. geprifter Landwirt
Architekt
Immobilienkaufmann
Landwirtschaftsmeister
Vereidigter Gebaudeschéatzer
Architekt

Bauratin im Landkreis Verden
Architekt

Architekt

Architekt
Sparkassenbetriebswirt
Landwirt

Architekt

Landwirt

Architekt

Architekt

Steueramtmann

Finanzamt Zeven

Architekt
Immobilienkaufmann
Agraringenieur

Architekt

Haus- und Grundstiicksmakler, Landwirt
Architekt, vereid. Geb.schatzer
Stadt Rotenburg
Agraringenieur
Bausachverstandige fir die Bewertungsstelle des Finanzamtes Soltau
Immobilienmanagement
Architekt
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Anhang 4: Ansprechpartner in den Geschéftsstellen des Gutachterausschusses

Katasteramt Bremervorde

Borchers, Hartmut
Kiehne, Ingeborg

Marktbericht, Bodenrichtwertauskiinfte
Bodenrichtwertauskiinfte, Fiihrung der Kaufpreissammlung

04761/983-4916
04761/983-4920

Katasteramt Rotenburg

Gerken, Claus
Herbicht, Peter

Klein, Georg
Klein, Marianne

Mohrmann, Hermann
Ro6ge, Volker
Weseloh, Karin

Bodenrichtwertauskinfte, Fiihrung der Kaufpreissammlung

Verkehrswertgutachten, Marktbericht, Auskinfte
Kaufpreissammlung

Leiter der Geschéftsstelle, Verkehrswertgutachten,
Marktbericht, Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Bodenrichtwertauskiinfte, Vertrieb von Marktberichten und Richt-
wertkarten, Fihrung der Kaufpreissammlung

Verkehrswertgutachten, Bodenrichtwertauskiinfte
Bodenrichtwertauskinfte, Fiihrung der Kaufpreissammlung
Bodenrichtwertauskiinfte, Fiihrung der Kaufpreissammlung

aus der

04261/74-249
04261/74-246

04261/74-247

04261/74-259

04261/74-244
04261/74-256
04261/74-255

Katasteramt Soltau

zum Berge, Wilfried

Kihl, Angela
Plesse, Martin

Weinberger, Heidi

Leiter der Geschaftsstelle, Verkehrswertgutachten,
Marktbericht, Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Fuhrung der Kaufpreissammlung

Verkehrswertgutachten, Marktbericht,
Kaufpreissammlung

Bodenrichtwertauskiinfte, Fiihrung der Kaufpreissammlung

Auskinfte aus der

05191/806-25

05191/806-23
05191/806-22

05191/806-32

Katasteramt Verden

Ahlden, Rita

Grobler, Hans-Georg
Kreuzberger, Dorothee
Reese, Annette

Bodenrichtwertauskiinfte, Vertrieb von Marktberichten und Richt-
wertkarten

Verkehrswertgutachten, Bodenrichtwertauskuinfte
Bodenrichtwertauskiinfte, Fiihrung der Kaufpreissammlung

Leiterin der Geschéftsstelle, Verkehrswertgutachten,
Marktbericht, Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

04231/808-120

04231/808-111
04231/808-103
04231/808-102

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden

157



