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1 Der Grundsticksmarkt in Klirze

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Wolfsburg, zustandig fir die Bereiche der Stadt
Wolfsburg und der Landkreise Celle, Gifhorn und Helmstedt, hat im Berichtsjahr 2005 insge-
samt 6560 Vertragsvorgange im Grundstiicksverkehr registriert. Da der Erhebungszeitraum fir
den Grundsttcksmarktbericht zwischen dem 1.11.2004 und dem 31.10.2005 liegt, schlagt sich
der Wegfall der Eigenheimzulage in 2006 und die damit verbundenen Aktivitdten auf dem
Grundsticksmarkt im Dezember 2005 in diesen Zahlen noch nicht nieder. Die Zahl der Vorgan-
ge hat damit gegentber dem Vorjahr um 6,1 % abgenommen. Es wurde eine Grundstlcksfla-
che von insgesamt 4043 ha (Vorjahr: 4517 ha) fur 714 Millionen € (Vorjahr: 736 Mio. €) umge-
setzt.

Die Anzahl der im Jahr 2005 verkauften Flachen fir den individuellen Wohnungsbau ist im
Berichtsgebiet um rund 16 % gegenuber dem Vorjahr auf 1.570 gesunken. In der Stadt Wolfs-
burg war eine Reduzierung der Kauffalle um 12 %, im Landkreis Gifhorn um 18 %, im Landkreis
Helmstedt um 11 % und im Landkreis Celle um 22 % zu verzeichnen. Die Preise dieser Flachen
weisen je nach Lage einen leicht abfallenden Trend auf. In einigen kleineren Teilbereichen lie-
gen sie auf dem Vorjahresniveau.

Bei den Gewerbebauflachen wurden im Berichtsjahr 2004 insgesamt 114 Kaufvertrage abge-
schlossen. Dies entspricht einem Rickgang der Verkaufszahlen zum Vorjahr um 4 %. Das
Preisniveau der Gewerbeflachen blieb weitgehend stabil.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken hat die Anzahl der Verkdufe gegeniiber
dem Vorjahr um 1 % auf jetzt 681 Vertrage zugenommen. Der Flachenumsatz ist gegeniuber
dem Vorjahr um 7,0 % auf 3.170 ha gesunken. Der Geldumsatz ist um 15 % von ca. 26 Mio. €
auf ca. 22 Mio. € gesunken. Das Preisniveau hat sich in den verschiedenen Gebietseinheiten
unterschiedlich entwickelt. In der Stadt Wolfsburg kann wegen der geringen Anzahl von Ver-
kaufsfallen keine statistisch gesicherte Aussage Uber den Preisindex gemacht werden. Im
Landkreis Celle ist der Ackerlandpreis um durchschnittlich 6 % gestiegen, der Grinlandpreis ist
stabil. Im Landkreis Gifhorn sind die Preise fir Ackerland und Grinland um 6 % bzw. 7 % gefal-
len, im Landkreis Helmstedt sind die Preise fur Ackerland stabil geblieben und die Griinland-
preise um durchschnittlich 7 % gefallen.

In der gesamten Region sind die Verkaufszahlen von Ein- und Zweifamilienh&usern relativ
konstant geblieben. So wurden im Jahr 2005 in der Stadt Wolfsburg 403, im Landkreis Celle
685, im Landkreis Gifhorn 575 und im Landkreis Helmstedt 331 Ein- und Zweifamilienh&user
verkauft. Im Vergleich zum Vorjahr stellt das einen nur leichten Ruckgang der Verkaufszahlen
um 4 % dar. Die durchschnittlichen Kaufpreise lagen in der Stadt Wolfsburg bei 197.000 €, im
Landkreis Gifhorn bei 152.000 €, im Landkreis Celle und im Landkreis Helmstedt bei 126.000 €.

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Verkaufszahlen fir Reihenhduser und Doppelhaushélften
fur den Berichtsbereich von 745 auf 643 und damit um 14 % gesunken. So wurden in der Stadt
Wolfsburg 131, im Landkreis Celle 183, im Landkreis Gifhorn 166 und im Landkreis Helmstedt
163 Reihenh&user und Doppelhaushalften veraul3ert. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug in
der Stadt Wolfsburg 159.000 €, im Landkreis Gifhorn 144.000 €, im Landkreis Celle 98.000 €
und im Landkreis Helmstedt 103.000 €.

Bei den Eigentumswohnungen wurden insgesamt 965 Verkaufe registriert, das sind 0,5 %
mehr als im Vorjahr. Wahrend die Verkaufszahlen in der Stadt Wolfsburg um 17 % zurlick gin-
gen, konnte im Landkreis Celle ein Uberproportionaler Anstieg um 24 % verzeichnet werden. Im
Landkreis Helmstedt betrug der Anstieg 12 %, im Landkreis Gifhorn blieben die Zahlen mit ei-
nem geringen Anstieg von 4 % fast konstant. Die durchschnittlichen Verkaufspreise betrugen in
der Stadt Wolfsburg 101.000 €, im Landkreis Gifhorn 88.000 €, im Landkreis Celle 63.500 € und
im Landkreis Helmstedt 70.000 €.
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2 Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte Wolfsburg zusammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten
und beschlossen worden. Der Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte Wolfsburg ist zustan-
dig fur das Gebiet der Stadt Wolfsburg und der Landkreise Celle, Gifhorn und Helmstedt. Der
vorliegende Grundstiicksmarktbericht informiert Gber das Geschehen auf dem Grundstlicks-
markt der genannten Gebietseinheiten. Die Umsatze, das Preisniveau und die Preisentwicklung
werden in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen vorgestellt. Die Relation zu den Vor-
jahren wird dargelegt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen, die fur die Transpa-
renz des Grundstiicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fur be-
baute 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 Gutachteraus-
schuss ist die Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und
Preisindexreihen, aber auch Vergleichsfaktoren und andere fir die Wertermittlung erforderliche
Daten abgeleitet. Fur die Aussagen zu den Umsatzen werden alle Kauffalle des jeweiligen Be-
richtsjahres herangezogen. Den Auswertungen Uber spezifische Teilméarkte liegen jeweils nur
Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundstticksmarkt vollzieht sich grundséatzlich 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 Verfligbarkeit von Grund und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unter-
schiedlichen Interessenlagen der Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Man-
gelsituationen oder die Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes an Bauland kann die
nachhaltige Entwicklung des Raumes beeinflusst werden.

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstel-
lungen der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden zudem die
Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufélligen, persénlichen Ge-
gebenheiten, wie z.B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Markt-
teilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich auf dem Markt somit fur gleichartige Objekte nicht sel-
ten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich an alle am Grundstiicksmarkt Interessierte, um tber
das Preisniveau zu informieren und den Grundstiicksmarkt verstandlich zu machen. Insbeson-
dere Personen, die Immobilien erwerben, verau3ern oder beleihen wollen, erhalten in diesem
Bericht wertvolle Grundsticksmarktdaten. Der Bericht enthalt fur freiberuflich tatige Bewer-
tungssachverstandige, fur alle mit der Bau- und Wohnungswirtschaft, der Immobilienwirtschaft
und fur offentliche Verwaltungen wesentliche Basisinformationen Uber den ortlichen Grund-
stiicksmarkt.

Der Grundstucksmarktbericht 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 Einzelfall nicht ersetzen.




Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Allgemeiner Tell

3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

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

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundsticksmarktbericht bezieht, ist identisch mit dem Zustan-
digkeitsbereich der Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Wolfs-
burg. Mit den Landkreisen Celle, Githorn und Helmstedt sowie der Stadt Wolfsburg umfasst es
einen von der historischen Entwicklung, aber auch von seiner heutigen Struktur sehr unter-
schiedlichen Raum im ¢stlichen Niedersachsen.
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Wegen dieser unterschiedlichen Struktur werden die oben genannten kommunalen Gebietsein-
heiten im Folgenden einzeln beschrieben.

Stadt Wolfsburg

Die Stadt Wolfsburg liegt am sidlichen Rand der Liuneburger Heide, die vom Allerurstromtal
gegen das Harzvorland abgegrenzt wird. Umringt wird sie von den naturraumlichen Hauptein-
heiten ,Sidheide” im Norden, ,Dréomling” im Osten, ,Ostbraunschweigisches Flachland” im Su-
den und ,Obere Allerniederung”im Westen.

Nach der Grundsteinlegung des Volkswagenwerkes am 26. Mai 1938 wurde die Stadt Wolfs-
burg am 01. Juli 1938 als ,Stadt des KdF-Wagens* auf einem Gebiet von 29,41 km? gegriindet.
Die Planung sah fur den Endausbau der Stadt 90 000 Einwohner, fiir den Endausbau des VW-
Werkes 30.000 Arbeitskréfte vor.

Bis 1942 wurden im Zuge des Werksaufbaus statt der geplanten 6 700 Wohnungseinheiten fur
30 000 Einwohner (erste Ausbaustufe) wegen Baustoff- und Arbeitskraftemangel nur ca. 2 400
Wohnungen erstellt.

Von den Kriegseinwirkungen blieb die Stadt fast verschont. Das VW-Werk dagegen wurde zu
ca. 2/3 zerstort, blieb jedoch vor der Demontage bewahrt. 1945 erhielt die Stadt den endguilti-
gen Namen ,Wolfsburg“. 1948 beschrankte sich ein neues Planungskonzept auf eine kinftige
Einwohnerzahl von 35.000.

Seit der Gebietsreform am 01.07.1972 gehdéren neben der Kernstadt die beiden ehemals
selbststandigen Stadte Fallersleben und Vorsfelde sowie 18 ehemals ebenfalls selbststéandige
Dorfer aus den Landkreisen Gifhorn und Helmstedt zum Stadtgebiet.

Damit besitzt die Stadt Wolfsburg eine FlachengréRe von 204 km2 mit rd. 121.000 Einwohnern.
Die Lange der Stadtgrenze betragt 95,7 km, die Ausdehnung von Nord nach Sid 19,9 km und
von West nach Ost 17,7 km. Die hochste Erhebung im Stadtgebiet befindet sich im Ortsteil
Almke - Rothe Anewende - mit 140,2 m, die tiefste Flache im nordwestlichen Stadtteil Fallers-
leben - llkerbruch - mit 54,3 m Uber NN.

Die wichtigsten Verkehrsanbindungen sind die Autobahn A 39 in Nord-Sud-Richtung zur A 2
Hannover-Berlin, die Eisenbahnlinie Hannover - Berlin mit ICE-Haltepunkt und der Mittellandka-
nal in West-Ost-Richtung.

Der innerstadtische Verkehr wird Uber ein weitgehend vierspurig ausgebautes StralRensystem
gefuhrt. Die Innenstadt ist aus allen Richtungen mit dem PKW sehr gut zu erreichen. Direkt im
Citybereich befinden sich mehrere Parkhduser, sodass die Innenstadt Uber ein ausreichendes
Parkplatzangebot verflgt.

Die Stadt Wolfsburg ist eine kreisfreie Stadt.

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen weist seit dem 25.10.2002 die Stadt
Wolfsburg als Oberzentrum aus. Danach bilden die Stadte Braunschweig, Salzgitter und Wolfs-
burg einen oberzentralen Verbund.

In Oberzentren sind zentrale Einrichtungen und Angebote fir den spezialisierten héheren Be-
darf bereitzustellen.

In den letzten Jahren hat die Stadt Wolfsburg erhebliche Anstrengungen unternommen, um
allein oder im Verbund mit anderen Partnern, die Attraktivitdt Wolfsburgs als geschétftliches,
touristisches oder auch kulturelles Ziel zu steigern.
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Direkt neben dem Rathaus am Hollerplatz entstand 1993 das Kunstmuseum als Zentrum fiir die
Vermittlung moderner und zeitgenoéssischer Kunst. Das Kunstmuseum Wolfsburg findet Uberre-
gionale Beachtung.

Im Bereich nérdlich der VerbindungsstralRe zwischen Wolfsburg Stadt und Fallersleben ist der
sogenannte Innovationscampus entstanden. Hier werden jungen bzw. neu gegriindeten Firmen
Geb&ude und fachliche Unterstiitzung angeboten.

Im Sog der Expo errichtete der Volkswagenkonzern nordlich von Innenstadt und Mittellandkanal
die Autostadt. Diese Erlebniswelt rund um das Auto wurde zum 01.06.2000 eroffnet. Das Mehr-
zweckstadion — VW-Arena — wurde im Dezember 2002 eingeweiht. Im November 2005 wurde in
Néahe des Bahnhofs das Phaeno (Experimentierlandschaft) erdffnet. Zwischen den Stadtteilen
Hageberg und Fallersleben entsteht direkt neben der A 39 die Volkswagen AutoUni .

Unten stehende Tabelle zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahlen von Wolfsburg auf.
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Quelle: Stadt Wolfsburg
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Ubersichtskarte fiir das Gebiet der Stadt Wolfsburg

13



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Allgemeiner Teil

Landkreis Celle

Der Landkreis Celle liegt im mittleren dstlichen Randbereich von Niedersachsen im Einzugsge-
biet der Landeshauptstadt Hannover. Das 1545 kmz2 groRRe Kreisgebiet ist durch Land- und
Forstwirtschaft gepragt. Wahrend im Stden, Westen und Nordwesten Acker- und Grinlandfla-
chen vorherrschen, liegen im Norden und Osten ausgedehnte Wald- und Heidegebiete; diese
gehdren zum Landschaftsschutzgebiet ,Naturpark Sidheide”, das mit ca. 500 km? fast 1/3 des
Kreises bedeckt. Im Nordwesten wird der Landkreis durch einen Truppenibungsplatz begrenzt.
Nach der Gebietsreform 1973 besteht der Kreis aus 12 Gemeinden (davon 4 Samtgemeinden)
und der Kreisstadt Celle, dem Kultur- und Verwaltungszentrum der Region.

In vielen Fallen muss wegen der bestehenden Grundstiicksmarktsituation zwischen der Stadt
Celle und den ubrigen Gemeinden des Landkreises unterschieden werden. Als Behérden- und
Einkaufszentrum zeigt Celle eine Grundstiicksstruktur und eine hohe Bebauungsdichte, die es
in dieser Form in den anderen Gemeinden nicht gibt. Um diesen Unterschieden gerecht zu wer-
den, werden im vorliegenden Grundstiicksmarktbericht die Ergebnisse der Auswertung getrennt
fur die Stadt Celle und den restlichen Landkreis angegeben. In diesem Bericht steht somit Celle
fur das gesamte Stadtgebiet und Landkreis flr das restliche Gebiet.

Zu Celle gehoren auch die Ortsteile Westercelle, Altencelle, Altenhagen, Bostel, Boye, Garl3en,
Grol3 Hehlen, Hustedt, Lachtehausen und Scheuen.

In einigen Darstellungen wird der Landkreis in weitere Bereiche untergliedert. Diese umfassen
die folgenden Orte:

Kreisbereich Sud: Nienhagen, Wathlingen, Wienhausen, Eicklingen
Kreisbereich West: ~ Winsen, Wietze, Hambuhren
Kreisbereich Nord: Bergen, Hermannsburg, Miden, Sulze, Eversen

Kreisbereich Ost: FaRberg, Unterli3, Eschede, Lachendorf, Hohne, Langlingen

Unten stehende Tabelle zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahlen des Landkreises Celle auf.
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Ubersichtskarte fiir das Gebiet des Landkreises Celle

Landkreis Gifhorn

Der Landkreis Githorn gehort zu den flachenmaflig groRten Landkreisen in Niedersachsen und
z&hlt rd. 175.000 Einwohner. Mit 112 Einwohnern/km? ist der Landkreis Gifhorn relativ dinn
besiedelt. Der Landkreis Gifhorn liegt im dstlichen Niedersachsen im Einzugsbereich der Stadte
Braunschweig und Wolfsburg. Bei einer Nord-Sud-Ausdehnung von 56 km erstreckt sich der
1.563 km2 umfassende Kreis bis weit in die Lineburger Heide hinein. Im Osten grenzt er auf ca.
40 km Lange an das Bundesland Sachsen-Anhalt.

Die Aller untergliedert den Landkreis in zwei Naturrdume, einem sidlichen Bereich mit den rela-
tiv fruchtbaren Bdden des Papenteichs und dem gréReren Gebiet im Norden, das der Linebur-
ger Heide zuzurechnen ist. Im Norden und Westen prégen weite zusammenhdngende Waldge-
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biete, im Osten und Siuden vorwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen den Landkreis. Griinland
ist vorwiegend in den Flussniederungen von Aller, Oker und Ise und an den kleineren Wasser-
laufen anzutreffen. Dazu kommen gréR3ere Moorgebiete, Heideflichen und einige Seen.

Der Landkreis Gifhorn weist die Merkmale eines landlichen Siedlungsraumes auf, der im Siden
und Sudosten durch die Nahe der Stadte Braunschweig und Wolfsburg beeinflusst wird. In die-
sem Bereich haben sich die Orte in attraktive Wohnorte mit hohem Pendleranteil entwickelt.
Bedingt durch die N&he des VW-Werkes in Wolfsburg zahlt der Landkreis Gifhorn (Pendleranteil
zum VW-Werk: rd. 17.000) zu den durch die Automobilindustrie gepragten Regionen.

Ubergeordneter zentraler Ort im Landkreis ist die Kreisstadt Gifhorn mit rd. 43.000 Einwohnern.
Gifhorn besitzt eine historische Altstadt, die zum Einkaufen einladt. Weitere Geschéftszentren
befinden sich am Rande der Stadt. Gifhorn verfugt tber eine Vielzahl mittelstdndischer Betrie-
be. Mit dem historischen Welfenschlol3 aus dem 16. Jahrhundert (Sitz der Kreisverwaltung und
dem ,Historischen Museum®), sowie mit der im Januar 2006 eingeweihten neuen Stadthalle
nimmt Gifhorn auch im kulturellen Bereich die zentrale Aufgabe im Landkreis Gifthorn wahr. Gif-
horn weist als attraktives Mittelzentrum zudem einen hohen Freizeit- und Erholungswert auf.

Im noérdlichen Landkreis nimmt die Stadt Wittingen mit einem starken Gewerbepotenzial sowie
die Gemeinde Hankensbuttel als Standort von Schulen und Freizeiteinrichtungen eine pragende
Rolle ein. Der Nordkreis weist insgesamt eine stérkere landliche Ausrichtung auf.

Die Einwohnerdichte variiert zwischen 34 Einwohner/km?2 in den dinn besiedelten nordlichen
Regionen des Landkreises bis hin zu 408 Einwohner/kmz? in der Kreisstadt Gifhorn.

Wegen seines landlichen Charakters, seiner noch weitgehend intakten Umwelt, seiner Besiede-
lungsstruktur, seiner guten Infrastruktur und der verkehrsmafRigen Anbindung weisen die Orte
im Landkreis einen guten Wohnwert auf. Mit den Wald- und Heideflachen sowie den Seen erfillt
der Landkreis Uberregionale Erholungsfunktionen. Die Attraktivitat des Landkreises hat zudem
durch das Internationale Muhlenmuseum in Gifhorn und das Otterzentrum in Hankensbiittel
bestandig zugenommen. Auch laden grof3ziigige Ferienhausgebiete zu Kurzurlauben ein.

Unten stehende Tabelle zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahlen des Landkreises Gifhorn
auf.
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Ubersichtskarte fiir das Gebiet des Landkreises Gifhorn
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Landkreis Helmstedt

Der Landkreis Helmstedt liegt zwischen der Stadt Wolfsburg und dem Landkreis Gifhorn im
Norden, der Stadt Braunschweig und dem Landkreis Wolfenbittel im Westen sowie an der Lan-
desgrenze zu Sachsen-Anhalt im Osten und Siden.

Als Verwaltungseinheit besteht er seit fast 175 Jahren. Er wurde im Jahre 1832 gebildet, als
man das Herzogtum Braunschweig in insgesamt sechs Landkreise gliederte.

Seine jetzige Gestalt erhielt der Landkreis Helmstedt durch die Verdnderungen nach dem 2.
Weltkrieg - Abtrennung der Exklave Calvérde - und durch die Gemeindegebietsreform im Jahre
1974. Auf einer Flache von 674 km2 umfasst er heute die drei Stadte Helmstedt, Kdnigslutter
am EIm und Schoéningen mit insgesamt 21 Ortsteilen, vier Samtgemeinden - Nord-Elm, Heese-
berg, Velpke, Grasleben - mit insgesamt 21 Mitgliedsgemeinden sowie die zwei Einheitsge-
meinden Buddenstedt und Lehre. Der Landkreis Helmstedt z&hlt knapp 98.000 Einwohner.

Durch die Teilung Deutschlands war der Landkreis Helmstedt in eine fir seine Wirtschaft hochst
problematische Randlage der Bundesrepublik und der EU geraten. Durch die Wiedervereini-
gung liegt der Landkreis jetzt in der Mitte Deutschlands. Mit den qualitativ hervorragend ausge-
bauten Verkehrsverbindungen ist der Anschluss an die Oberzentren Braunschweig, Wolfsburg
und Magdeburg im Nahbereich im Zeitfenster von 30 Minuten gegeben. Mit seiner direkten
Randlage zu Sachsen-Anhalt und den bevorzugten Férdermdéglichkeiten in den neuen Bundes-
landern befindet sich der Landkreis Helmstedt aber weiterhin in einer schwierigen wirtschatftli-
chen Situation.

GrofR3te Wirtschaftsunternehmen im Landkreis sind die E.ON Avacon AG und die BKB AG.

Der Suden des Landkreises ist Uberwiegend landwirtschaftlich ausgerichtet. Die Hofe in diesem
Bereich zeichnen sich durch eine sehr gute Betriebs- und Produktionsstruktur und eine hervor-
ragende Bodenqualitat aus.

Im Norden und Westen dominieren jeweils die Stadte Wolfsburg und Braunschweig als Be-
schéftigungsorte. Das VW-Werk ist der grol3te Arbeitgeber fir die Bevoélkerung des Land-
kreises.

Die ca. 500 landwirtschaftlichen Betriebe mit einer BetriebsgroRe grofRer 5 ha bewirtschaften
derzeit rd. 40.000 ha landwirtschaftliche Nutzflache. Das sind rd. 60 % des Kreisgebietes.

Die Kreisstadt Helmstedt nimmt als Mittelzentrum mit ihren ca. 25.000 Einwohnern nicht nur ihre
Versorgungs-, Arbeitsplatz- und Wohnungsfunktion fiir die Einwohner des Landkreises Helm-
stedt wahr. Aufgrund ihrer geografischen Lage, ihrer Attraktivitat als Einkaufsstadt sowie ihres
breit gefacherten Potenzials an Arbeitsplatzen im Dienstleistungssektor wie auch im gewerbli-
chen Bereich kommen taglich mehrere tausend Einpendler zum Arbeiten in die ehemalige Uni-
versitatsstadt. Sie sorgen mit fir die hohe Kaufkraftdeckungsquote, welche sonst nur in Ober-
zentren erreicht wird.

Da die ErschlieBung von Wohnbaulandflachen durch die Stadt in eigener Regie durchgefiihrt
wird, kdnnen die Preise auf einem attraktiven Niveau gehalten werden, welches teilweise deut-
lich unter dem vieler anderer kreisangehériger Gemeinden liegt.
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Unten stehende Tabelle zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahlen des Landkreises Helmstedt
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Ubersichtskarte fiir das Gebiet des Landkreises Helmstedt

LANDKREIS
HELMSTEDT

Landkreis
Gifhorn

Landkreis
Gifhorn

Wolfsburg

Stadt

Stadt
Braunschweig |

Verwaltungsgehiete

Blddenstedt

Lehre

SG Grasleben

Kdnigslutter

Stadt

5
Frelistedt 4

Iﬂord‘iElm :

| Wolsdort &

SG Hesseberg

SG Mord-Elm

Landkreis
Wolfenbittel

56 Velpke
Stadt Helmstedt
Stadt Konigsiutter
Stadt Schaningen
Gfr. Brunsieberfeld
Gfr.Helmstedt

Gfr. Kinigslutter

Gfr. Mariental

]
ER
B
Ea
==
2
[
[T
[
(BRI

Verwaltungsgrenzen

Gfr. Schningen

Mitgliscisgem sinds grenze

Starte-, Samtgem einde-,
bzw. Gemeindegrenze

Landkreisgrenze

Angrenzende Landkreize und Stadte

Ingeleben <'_

S:Gf"H:eeseBerg

lsben o Bojgr
stedt *

5 Sollingen
Jarncheim =

—

Landkreis Halberstadt

Bérdekreis I

Iﬁﬂf‘.'t

=
o

Stand: Januar 2003

20



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Allgemeiner Teil

Flachenverteilung in den vier Gebietseinheiten

Die Unterschiede zwischen den vier Verwaltungsbereichen werden bei einem Blick auf die Ver-
teilung der Gesamtflachen auf die einzelnen Nutzungsarten deutlich:

Gesamt- Bauflachen Landwirt- Waldfla- Wasser- Sonsti-

flache (bebaut schafts- chen flachen  ge Fla-
km?2 und unbe- flachen chen
baut)

% % % % %
Stadt 204 17 44 23 3 13
Wolfsburg
Landkreis 1545 6 38 45 2 9
Celle
Landkreis 1563 6 53 32 2 7
Gifhorn
Landkreis 673 8 60 25 1 6
Helmstedt
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fur die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmendaten, wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von
Bedeutung. Sie werden deshalb hier kurz dargestellt.

Allgemeine konjunkturelle Entwicklungen, wie z.B. die Entwicklung der Inflationsrate oder die
Zinsentwicklungen auf dem Kapitalmarkt, sind Einflussgrof3en, die den Grundstiicksmarkt direkt
beeinflussen, aber auch eine Gberlagernde Wirkung auf ihn haben. So ist die Entwicklung des
Geldumsatzes durch die allgemeine Preisentwicklung (Inflation/Deflation) Gberlagert. Eine zu-
nachst scheinbare Zunahme der Gesamtinvestitionen ist damit unter diesem Gesichtspunkt
unter Umstanden zu relativieren.

Insgesamt kann allerdings festgestellt werden, dass der Grundstiicksmarkt nicht direkt mit dem
allgemeinen Konsummarkt vergleichbar ist. Der Grundstiicksmarkt reagiert namlich auf bevolke-
rungsstrukturelle und konjunkturelle Schwankungen recht trége, da die Planungsverfahren und
die Bauzeit sehr langwierig sind.

Die folgende Grafik weist die allgemeinen Einkommens- und Preisentwicklungen seit 1995
fur Deutschland auf.
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Ein wesentliches, den Grundstiicksmarkt pragendes Merkmal ist die Zinsentwicklung. In der
anschlieRenden Grafik ist die Zinsentwicklung anhand der Monatsberichte der Deutschen Bun-
desbank dargestellt.

Zinsentwicklung ab 1995

Hypothekarkredite auf
Wohngrundstticke zu
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Quelle: www.bundesbank.de

Die konjunkturelle Entwicklung ab dem Jahr 1995 lasst sich aus der unten dargestellten Grafik
anhand des Bruttoinlandsprodukt und der Wertschépfung entnehmen.

Bruttoinlandsprodukt und Wertschopfung
in jeweiligen Preisen
—e— Bruttoinlandsprodukt

1200
1000 —=— Baugewerbe
800 —a— Produzierendes Gewerbe
° ohne Bau
=}
Y 600
2 —x— Handel, Gastgewerbe und
=
Verkehr
400
—x— Finanzierung, Vermietung
200 und
Unternehmensdienstleister
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T _._OffentlIChe und prl\/ate
1995 1998 2001 2004 Dienstleister

Jahr Quelle: ww w .bundesbank.de

23



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Stadt Wolfsburg

Teilmarkt Stadt Wolfsburg

WOB 4 Ubersicht Giber die Umsétze

Allgemeine Angaben

Die Entwicklung und Struktur des Grundstlicksverkehrs werden im Berichtsjahr (01.11.2004 —
31.10.2005) anhand der Erwerbsvorgénge sowie der Geld- und Flachenumsatze im Vergleich
zu den Vorjahren aufgezeigt.

Dabei werden neben der Gesamtbilanz auch die Zahlen fiir die einzelnen Grundstiicksarten
vorgestellt.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstlicksarten unterschieden:

e unbebaute Bauflachen: Flachen, bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tat-
sachlich zu erwarten ist (baureifes - , Rohbau- und Bauerwartungsland).

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

¢ Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die hach dem Wohnungseigentumsgesetz in
Teileigentum aufgeteilt sind. Hierzu gehéren neben Eigentumswohnungen auch andere Ob-
jekte in Teileigentum.

e land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirt-
schaftlich genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser
Grundsticksart werden neben Ackerland, Grunland und Wald auch ganze Hofe, Sonderkul-
turen, Heide und Moor erfasst.

e Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt
werden und auch kinftig der Nutzung fir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Straf3en,
Grunanlagen, Flachen fur die Ent- und Bewasserung sowie fur Ent- und Versorgungseinrich-
tungen.

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

In den Angaben zu allen Grundstucksarten sind neben selbststéandig nutzbaren Flachen auch
unselbststandige Teilflachen, z.B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Fla-
chen, wie mehrere Flachen mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten.
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WOB 4.1 Vertragsvorgange

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Wolfsburg sind im Berichtsjahr 2005 insgesamt
1.110 Vertragsabschlisse

mit Eigentumstbertragung oder Begrindung von Erbbaurechten zur Auswertung lbersandt

worden. Damit wurde in Wolfsburg pro 110 Einwohner ein Kaufvertrag abgeschlossen.

Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl der Erwerbsvorgange damit um 11,1 % gefallen. Die
Anzahl der Verkaufe lag somit im langjahrigen Durchschnitt.

Vertragsvorgéange
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Innerhalb der verschiedenen Grundstiicksarten sind auf dem Stadtgebiet Wolfsburgs unter-
schiedliche Entwicklungen zu beobachten.

Im Bereich der unbebauten Bauflachen ist ein Riickgang zu verzeichnen. Hier ist die Anzahl der
Verkaufsfalle um 12,9% auf 424 Vertrage gesunken. Die unbebauten Bauflachen besitzen da-
mit im Berichtsjahr einen Grundstiicksmarktanteil von 38% - gegeniiber dem Vorjahr von 40%.
Bei den bebauten Objekten wurden ebenfalls etwas weniger Verkaufsfalle registriert. Mit 262
Verkaufen liegt hier die Anzahl um 9% niedriger als im Vorjahr. Der Marktanteil der bebauten
Objekte ist mit 24% (Vorjahr 23%) leicht gestiegen. Auf dem Markt der Eigentumswohnungen
war bei 369 Verkaufen im Berichtsjahr ein Riickgang um 16,9% zu beobachten. Der Marktanteil
der Eigentumswohnungen ist damit von 35,5% im Vorjahr auf 33% im Berichtsjahr leicht gefal-
len.

Die land- und forstwirtschaftlichen Verk&ufe spielen auch in diesem Jahr erwartungsgemalf eine
nur untergeordnete Rolle. Ihr Marktanteil liegt bei 2%.

25



Grundstiicksmarktbericht 2006

Gutachterausschuss Wolfsburg
Teilmarkt Stadt Wolfsburg

Aufteilung der Anzahl der Vertrage auf die einzelnen Grundstiicksarten
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Unten stehende Grafik zeigt die Entwicklung der Eigentumsibergénge gegeniber dem Vorjahr
auf. Es zeigt sich, dass bei den bebauten Grundstiicken und unbebauten Bauflachen, sowie auf
dem Teilmarkt Wohnungseigentum weniger Vertrage abgeschlossen wurden. Da im Wolfsbur-
ger Raum auf Grund der Situation seit Jahren insgesamt nur wenige Verkaufe von land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken abgeschlossen werden, ist der ermittelte Anstieg von ca.
18% ohne groRere Aussagekraft.

Veranderungen gegeniber dem Vorjahr in %
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WOB 4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Stadtgebiet Wolfsburg auf dem Grundstiicksmarkt insgesamt
148.800.000 €

umgesetzt. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies eine Verminderung um 29%. Im Durch-
schnitt gab jeder Einwohner Wolfsburgs ca. 1.200 € fir eine Immobilie aus.

Umsatzentwicklung
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Umsatz in Mio. EURO

Unten stehende Abbildung weist die Verteilung der Geldsummen auf die verschiedenen Grund-
stiicksarten nach. Dabei entféllt der grof3te Anteil mit 51% - mehr als die Halfte der gezahlten
Summen — auf den Bereich der bebauten Grundstiicke.

Aufteilung der Geldumsaétze auf die einzelnen Grundstiicksarten

Land- und Gemeinbedarfs- Sonstige Flachen
Forstwirtschaft flachen 0%
1% 0%
Wohnungs- / Unbebaute
Teileigentum Bauflachen
21% 27 %

Bebaute
Grundstiicke
51%
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Die Verdanderungen der Gesamtumsatze gegentber dem Vorjahr verteilen sich unterschiedlich
auf die einzelnen Teilmarkte.

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %
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-20,0 A

-30,0 A
-40,0 A

-50,0

Unbebaute Bebaute Wohnungs-/ Land- und
Bauflachen Grundsticke Teileigentum Forstwirtschaft

‘Veranderung in % -28,9 -37,2 -28,7 -16,8 28,6

Gesamtumsatz

Dabei ist insgesamt eine erhebliche Abnahme beim Geldumsatz zu verzeichnen.
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WOB 4.3 Flachenumsatz

Auf dem Stadtgebiet Wolfsburg wurden im Berichtsjahr insgesamt
2.069.000 m2

an Grundstucksflache verkauft. Damit wechselten rund 13% weniger Flache ihren Besitzer als
im vorangegangenen Jahr, also ca. 1,0% der Gesamtflache des Wolfsburger Stadtgebietes.
Unten stehende Abbildung zeigt die Entwicklung des Flachenumsatzes in den vergangenen
Jahren.

Flachenumsatz
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200 186,4 185,8
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Die Verteilung der Flachenumsatze auf die einzelnen Grundstiicksarten ergibt sich aus unten
stehender Abbildung.

Aufteilung der Flachenumsatze auf die einzelnen Grundstiicksarten

Sonstige Flachen

G inbedarfs-
emeinbedarfs 506

flachen
0%

unbebaute
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40 %

Land- und
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39%

bebaute
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Vergleicht man die Flachenumsatzzahlen mit denen aus dem Vorjahr, ist festzustellen, dass nur
bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen mehr Flache verkauft wurde.

Veranderung in %
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Gesamtumsatz Unbebaute Bauflachen| Bebaute Grundstiicke )
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Veradnderung in % -12,7 -47,1 -4,1 75,7

WOB 5 Bauland

WOB 5.1  Allgemeines

Unter dem Begriff Bauland werden Flachen mit unterschiedlichen Qualitatsstufen und verschie-
denen ErschlieRungszustdnden zusammengefasst.

Zum Bauland z&hlen neben den baureifen Grundstiicken auch Flachen, die als Rohbauland
oder Bauerwartungsland einzustufen sind.

Die ErschlieBungssituation wird unterschieden in

- erschlieungsbeitragspflichtige Flachen
- erschlieBungsbeitragsfreie Flachen

Dabei bedeutet ,erschlieRungsbeitragspflichtig”, dass ErschlieRungsbeitrdge nach § 127 BauGB

noch zu entrichten sind:

ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB sind:

1. die offentlichen zum Anbau bestimmten StraRen, Wege und Pléatze;

2. die offentlichen aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden mit Kraftfahrzeugen nicht be-
fahrbaren Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete (z. B. FuBwege, Wohnwege);

3. Sammelstral3en innerhalb der Baugebiete; SammelstralRen sind 6ffentliche StralRen, Wege
und Platze, die selbst nicht zum Anbau bestimmt, aber zur ErschlieRung der Baugebiete
notwendig sind;
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4. Parkflachen und Grunanlagen mit Ausnahme von Kinderspielplatzen, soweit sie Bestandteil
der in den Nummer 1 bis 3 genannten Verkehrsanlagen oder nach stadtebaulichen
Grundséatzen innerhalb der Baugebiete zu deren ErschlieRung notwendig sind.

5. Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinfliisse im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, auch wenn sie nicht Bestandteil der ErschlieBungsanla-
gen sind.

Die beiden nachfolgenden Tabellen beinhalten Kauffalle von Grundstiicken aller Qualitatsstu-
fen. Neben den baureifen Grundsticken wird hier auch Bauerwartungsland und Rohbauland
gefluihrt, also Bauflachen, deren Bebauung zum Verkaufszeitpunkt noch nicht méglich ist.

Die folgende Tabelle zeigt die zeitliche Entwicklung der Anzahl der verkauften Bauflachen im
Vergleich zu den Vorjahren auf.

Grundstiicke fur 2001 2002 2003 2004 2005
individuellen Wohnungsbau 253 369 544 417 403
Mehrfamilienhduser 6 5 4 41 0
Geschaftliche Nutzung 5 3 2 1 1
Gewerbliche Nutzung 43 32 25 28 10
sonstige Nutzung 0 3 0 0 10
Gesamtsumme 307 412 575 487 424

In der folgenden Tabelle wird die Anzahl der ausgewerteten Vertrdge sowie der Flachen- und
Geldumsatz der beiden letzten Jahre nach verschieden Objektgruppen aufgeschlisselt.

Anzahl der Ver- | Flachenumsatz | Geldumsatz in Mio.
Baulandflachen fir trage in 1.000 m? €

2004 2005 2004 2005 2004 2005
individuellen Wohnungsbau 417 403 1.020 649 42,2 34,8
Mehrfamilienhauser 41 0 151 0 14,8 0
geschéftliche Nutzung 1 1 9 0 3 0
gewerbliche Nutzung 28 10 371 73 7,5 2,8
sonstige Nutzung 0 10 0 100 0 3,2
Summe 487 424 1.552 821 64,8 40,7

Den gréf3ten Anteil mit 95 % am Grundstiicksmarkt fir unbebaute Bauflachen besal3en auch in
diesem Berichtsjahr die Bauflachen fur den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilien-

hausgrundstiicke).
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WOB 5.2 Individueller Wohnungsbau

Uberblick

Innerhalb des Grundstiicksteilmarktes Baugrundstiicke fallt der wesentliche Anteil mit 95% auf
den Sektor des individuellen Wohnungsbaus. Insofern sind statistisch gesicherte Aussagen hin-
sichtlich Preisniveau und Preisentwicklung nur fir diesen Teilmarkt mdglich.

In der nachfolgenden Zusammenstellung ist die Anzahl der baureifen Bauplatze aufgefihrt. Da-
bei werden Bauflachen im Eigentum und Grundsttucke im Erbbaurecht getrennt ausgewiesen.

Bauflachen
Jahr Eigentum Begriindung eines Erb- Summe
baurechts
2001 163 3 166
2002 233 7 240
2003 431 0 431
2004 282 0 282
2005 291 0 291

Diese Zahlen verdeutlichen, dass im Berichtsjahr die Anzahl der verkauften Bauplatze gegen-
Uber dem Vorjahr um 3% gestiegen ist. Erbbaurechte werden zurzeit nur noch selten vergeben.
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WOB 5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffélle des letzten Jahres fiir selb-
standig bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die
durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit der Prei-
se von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhéltnissen nicht ein-
bezogen worden.

Generell ist das Kaufpreisniveau in erster Linie abhangig von der Lage der Grundsticke. Ver-
standlicherweise liegen dabei die Kaufpreise in gré3eren Ortsteilen und in geringerer Entfer-
nung zum Stadtzentrum von Wolfsburg in der Regel héher als in den Randlagen.

Im Berichtsjahr wurden die Verkaufe tiberwiegend aus folgenden Baugebieten gemeldet:

Grundsticke fur den individuellen Wohnungsbau

Mittlerer Preis inkl.
ErschlieBungs-

Stadt- bzw. Ortsteil Baugebiet Anzahl kostezn

€/m
Hattorf Herztal und Osterberg Il 6 88
Hehlingen Bruchwiesen Nord-Ost 7 96
Kastorf Hinter den Kohlgarten 5 86
Kreuzheide An der Mihle 6 100
Nordsteimke Spiebusch 27 102
Reislingen Campo mediterraneo 7 106
Sulfeld Nordlich Wettmershagener Stral3e 6 97
Velstove Glanzwanne 5 80
Vorsfelde Blrgerkampe 120 100
Vorsfelde Uber dem Wechsel V 17 129
Wendschott Mitjatgensanger 7 106
Wendschott Westerfeld 43 109
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WOB 5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindex

Die zeitliche Entwicklung der Baulandpreise lasst sich besonders anschaulich durch Boden-
preisindexreihen ausdriicken, die zeitbedingte Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt widerspiegeln. Sie werden bendtigt, um Preise zurtickliegender Jah-
re auf andere Zeitpunkte umrechnen zu kénnen und geben das jeweilige mittlere Preisniveau,
bezogen auf ein Basisjahr, wieder.

In der unten stehenden Tabelle werden der Bodenpreisindex und seine zeitliche Entwicklung fur
baureife erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus auf dem
Gebiet der kreisfreien Stadt Wolfsburg dargestellt. Als Basisjahr der Indexreihen dient landes-
einheitlich das Jahr 1995. Bezugszeitpunkt ist der 1.7. des jeweiligen Jahres.

Nachdem in den letzten Jahren die Preise fur Bauflachen gestiegen sind, ist im letzten Jahr ein
leichter Ruckgang zu verzeichnen.

Bodenpreisindex - Wolfsburg

8
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5

8 3 88 865 BB
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8
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143 | 149 | 158 | 148

Anwendungsbeispiel
Der Preis fur ein Baugrundstiick im Jahr 2005 liegt bei 110 €/m2. Wie hoch ware der Preis im
Jahr 1996 gewesen?
Index im Jahr 2005: 148
Index im Jahr 1996: 102

Bodenpreis im Jahr 1996: 110 €/m2/ 148 x 102 = 76 €/m2,
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WOB 5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Zur Berucksichtigung der Abhéngigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Grundstucksgro3e bei
Baugrundsticken wurden die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten ermittelt.
Dabei wurden nur Kauffélle von privaten Verkaufern bericksichtigt.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus 187 Kaufpreisen flr
erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaugrundstiicke aus dem Zeitraum 01.11.1995 bis 31.10.2005
ermittelt.

Die Umrechnungskoeffizienten sind anwendbar bei Grundstiicksgréf3en von 200 m? bis 1.400
m2.

Umrechnungskoeffizienten
far baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
in der Stadt Wolfsburg

§ 1,200
% 1,100
S 1,000 -
E 0,900
o
£ 0,800 : : : : :
> 200 400 600 800 1000 1200 1400
Flache [m?]
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m2] koeffizient [m?] koeffizient
200 1,14 1000 0,94
400 1,07 1200 0,90
600 1,02 1400 0,87
800 0,97
Anwendungsbeispiel:
GrofRRe des Baugrundsticks: 1000 mz
Bodenrichtwert;. 90 (GrolRe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 600 m2)
W 600
Umrechnungskoeffizienten: 1000 m2 = 0,94
600 m2 = 1,02
Umrechnung: 90€/m2 x 0,94 : 1,02= 82,94 €/m?
Bodenwert: 82,94 €/ m2x 1.000 m2 = ca. 82.900 €
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WOB 5.3  Geschosswohnungsbau

WOB 5.3.1 Preisniveau

Im ganzen Stadtgebiet Wolfsburg hat es innerhalb des Berichtsjahres nur wenige Kauffalle von
baureifen unbebauten Grundstiicken fir den Geschosswohnungsbau gegeben. Wie die Erfah-
rungen aus anderen Jahren und anderen Regionen zeigen, liegen wegen der héheren Ausnut-
zung die Preise der Grundstiicke fur den Geschosswohnungsbau hdher als die fir den individu-
ellen Wohnungsbau. Wegen der geringen Anzahl der Verkaufe kbnnen hier keine weitergehen-
den Angaben gemacht werden.

In den dorflichen Ortsteilen sind Grundstiicke fur den Geschosswohnungsbau untypisch. Erfah-
rungsgemal konkurrieren hier die Preise fur Grundstticke des individuellen Wohnungsbaus und
des Geschosswohnungsbaus nicht wesentlich miteinander, so dass es dort im Allgemeinen kein
unterschiedliches Preisniveau gibt.

Fur ein baureifes erschlieBungsbeitragsfreies Grundstick fur den Geschosswohnungsbau ist in
Wolfsburg in mittlerer Lage rund 130 €/m2 zu zahlen.

WOB 5.4 Gewerbliche Bauflachen

Der Grundstticksmarkt fiir gewerbliche Bauflachen wird stark durch die Aktivitaten der Kommu-
ne beeinflusst.

In dem Bestreben mehr Gewerbebetriebe im Raum Wolfsburg anzusiedeln, hat die Stadt
Wolfsburg seit einiger Zeit begonnen, neue Gewerbegebiete zu schaffen beispielsweise: Wolfs-
burg-Ost, Hattorf-Gewerbe- und Industriepark Wolfsburg-Sid, Vorsfelde-Sudammsbreite, Vors-
felde/Neuhaus-Vogelsang und kiinftig Warmenau-Heidkoppel/Birnbaumstticke, Fallersleben-
Westrampe und Hattorf-Lehmkuhlenfeld.

Im Berichtsjahr hat es 5 Verkaufe fur baureife gewerbliche Bauflachen gegeben.

WOB 5.4.1 Preisniveau

Je nach Lage lag der Verkaufspreis im Mittel bei 40 €/m2 fiir unerschlossenes Bauland.
In besonders glnstigen Lagen bei vorwiegend privaten Anbietern wurden dagegen fir gewerb-
liche Bauflachen auch Preise erzielt, die weit dariiber liegen.
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WOB 5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Grundstiicke besitzen dann Baulandqualitat, wenn sie auf Grund der baurechtlichen und tat-
sachlichen Verhaltnisse sofort bebaubar sind. Wegen dieser Verhaltnisse nimmt ein Grundstick
auf dem Wege von — in der Regel — Ackerland zu Bauland eine Entwicklung. Die Stationen
dorthin werden in der Fachliteratur von BONCZEK/GERARDY in folgenden Entwicklungsstufen
beschrieben.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind zu unterscheiden in die in der Praxis als ,reines
Agrarland” bezeichneten Flachen und in die besonderen Flachen der Landwirtschaft ,beglinstig-
tes Agrarland®.

Reines Agrarland sind Flachen, die nach allen objektiven Gegebenheiten in absehbarer Zeit
einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben. Dabei kann es sich auch um
eine eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzung handeln, z. B. bei Dingebeschrankungen in
Wasserschutzzonen.

Beglnstigtes Agrarland sind Flachen, die dadurch gepragt sind, dass sie uber ihre land- und
forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit inren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und
Nachteilen nach objektiven Gegebenheiten auch fir anderweitige Nutzungen in Betracht kom-
men, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland oder Rohbauland in absehbarer Zeit nicht
bevorsteht.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese
Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Fla-
chennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes stiitzen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Grél3e flr eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.
Diese qualitative Weiterentwicklung eines Grundstiicks von Ackerland zu Bauland schlagt sich
natdrlich auch im Grundsttickspreis nieder.

Die wertmalige Einstufung solcher Flachen bei einer normalen Entwicklung GERARDY (Praxis
der Grundstiickswertermittlung) ist in folgender Tabelle zusammengestellt. Dabei wird der
Grundstuckspreis als Prozentsatz vom vollen Baulandpreis ausgedrtickt.
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Stufe Merkmal v. H. des Wertes
von baureifem Land

Bauerwartungsland
1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung 15-40
in absehbarer Zeit zu erwarten

2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache darge- 25-50
stellt
3 35-60
Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen

4
Bebauungsplan aufgestellt. Je nach geschétz- 50-70
ter Dauer bis zur Rechtskraft und Grad der
ErschlieBungsgewissheit

Rohbauland

5
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten 50-70
Ortsteile gelegen. Erschlie3ung erforderlich

6
Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung 60 - 80
erforderlich

7
Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung 70 -85
nicht erforderlich

8
Bebauungsplan rechtskraftig. Erschliel3ung 85-95
gesichert

Baureifes Land

9
Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb 100
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gelegen.

Erschliel3ung erfolgt oder bereits vorhanden.
ErschlieBungsbeitragspflichtig *).

*) in hochwertigen Lagen bleibt die Frage der
Erschiefl3ungsbeitragspflicht im Grundstiicks-
verkehr vielfach unberiicksichtigt.
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WOB 5.6  Sonstiges Bauland

Im Berichtsjahr wurden keine Verkéufe von sonstigem Bauland gemeldet.

WOB 5.7 Erbbaurechte

Entsprechend der politischen Vorgabe des Rates der Stadt Wolfsburg sollen Baugrundstticke
der Stadt in der Regel nur noch im Volleigentum tbergeben werden. Erbbaurechte werden nur
noch selten neu bestellt. Im Berichtsjahr wurde im Wohnungsbau kein Erbbaurecht begriindet.
Die Hohe des Erbbauzinses wird in der Regel auf der Grundlage des Bodenwertes festgelegt.
Zurzeit liegt dieser im Durchschnitt bei 5% des Bodenwertes. Inzwischen enthalten alle Vertrage
fur den Erbbauzins eine Anpassungsklausel an die allgemeine Entwicklung der Lebenshal-
tungskosten.

WOB 6 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

WOB 6.1  Allgemeines

In einer stadtischen Region wie Wolfsburg spielt der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt na-
turgemaf nur eine untergeordnete Rolle. Gegenlber dem Vorjahr ist die Anzahl der Verkaufe
auf diesem Sektor fast konstant geblieben.

In der nachfolgenden Zusammenstellung wird die Entwicklung Uber Anzahl, Flachenumsatz und
Geldumsatz fir land- und forstwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Anzahl der Flachenumsatz (ha) Geldumsatz
Jahr Vertrage (Mio. €)
2001 40 84,2 19
2002 21 35,3 0,5
2003 16 35,2 0,6
2004 15 45,5 0,7
2005 20 80,3 0,9

WOB 6.2 Landwirtschaftliche Flachen
WOB 6.2.1 Preisniveau

Fur selbstandige landwirtschaftliche Flachen liegen nur wenige Kauffalle vor. Allgemein gultige
Aussagen Uber das Preisniveau konnen aber aufgrund der Bodenrichtwerte getroffen werden.

Danach bewegen sich die Bodenrichtwerte fur

Ackerland zwischen 1,05 €/m2 und 2,20 €/m?2
Grinland zwischen 0,50 €/m2 und 0,90 €/m2
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WOB 7 Sonstige unbebaute Grundsticke

Die Gemeinbedarfsflaichen und sonstigen Flachen sind vielfaltig strukturiert. Fir diese Flachen
lassen sich daher keine allgemein gultigen Aussagen uber das Preisniveau treffen. Wertaussa-
gen zu Gemeinbedarfsflachen und sonstige Flachen kdénnen in der Regel nur in Form von Ein-
zelgutachten getroffen werden.

WOB 8 Bodenrichtwerte
WOB 8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durch-
fuhrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschisse jeweils zum En-
de eines jeden Kalenderjahres (ab 2002 zum 1.1. jeden Jahres) Bodenrichtwerte mindestens fur
baureifes Land zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermit-
teln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte kdnnen flr Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer an-
deren Nutzung ermittelt werden, wenn hierfir ein Bedurfnis besteht. In Niedersachsen sind mit
Ausnahme einiger kreisfreier Stadte auch Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke ermittelt worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes. Sie werden auf der Grund-
lage der Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu bericksichtigen,
die im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert. Im Regelfall wer-
den die Bodenrichtwerte fir eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Zu einer Zone werden
die Grundstiicke zusammengefasst, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Uber-
einstimmen und fir die ein annahernd gleiches Preisniveau vorliegt.

Diese Merkmale kbnnen zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben werden. Es ist
- der Entwicklungszustand,

e Artund Mal3 der baulichen Nutzung,

e die Bauweise,

e die Zahl der Vollgeschosse und

e die Grundstlicksgrofie.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Far die Ableitung von Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die
gleichen Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich
genutzte Grundstlicke von ca. 2 Hektar (ha) Gro3e und regelmafiger Form in normalem Kultur-
zustand.

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der Topographischen Karte 1:200.000 (land-
wirtschaftliche Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Lie-
genschaftskarte 1:5.000 (Bauland) dargestellt. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
ist nach 8§ 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft tber Bodenrichtwerte zu geben.
Die Auskunft Giber Bodenrichtwerte kann mandlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im In-
ternet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM oder DVD-ROM erteilt werden.
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Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen und fir Bauland
auf CD-ROM fiir den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschissen sowie auf DVD-
ROM fir ganz Niedersachsen zur Verfigung. Die CD-ROM bzw. DVD-ROM kénnen bei den
Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse erworben werden.

Veroffentlichung im Internet
Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kdnnen kostenpflichtig im Internet unter folgender Ad-
resse abgerufen werden: http:// www.gag.niedersachsen.de

Im Anhang 2 dieses Grundstiicksmarktberichtes sind zur Veranschaulichung folgende Aus-
schnitte beispielhaft dargestellt:

e Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:
e Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fir Bauland
e Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fir landwirtschaftliche Flachen

WOB 8.2 Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschusse 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 flir das Land Niedersach-
sen zusammen mit den Bodenrichtwerten aus den Utbrigen Landkreisen und kreisfreien Stadten
verotffentlicht.

Die ausgewéahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm (O=0Oberzentrum, M=Mittelzentrum oder
G=Grundzentrum)

e Bedeutung, Lage

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anla-
gen ErschlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Niederséchsi-
schen Kommunalabgabengesetz sowie Kostenerstattungsbetrdage fur AusgleichsmalRnahmen
nach 8§ 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen
sich auf Baugrundstlicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen z.B. noch ErschlielBungsbei-
trage oder fur AusgleichsmafRnahmen noch Kostenerstattungsbetrage erhoben werden kénnen.
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WOB 8.2.1 Wohnbauland

Fur Wohnbauland hat der Gutachterausschuss folgende Durchschnittswerte ermittelt:

Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen des

Gemeinde Merkmale |nd|V|due||§2uVSVohnungs- Geschosswohnungsbaus

Ein- Zentra- Bedeutung gute | mittlere | maRige | gute [ mittlere | maRige

woh- )

litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
ner
in 1000 e/m2 | e/m2|e/m?2|e/m?|eim?|e/m?

Stadt Wolfsburg 122 O Kreisfreie Stadt 175 120 80 190 130 115

WOB 8.2.2 Gewerbliche Baugrundstiicke

Fur den Bereich gewerbliches Bauland ergeben sich auf dem Stadtgebiet Wolfsburg die folgen-
den Durchschnittswerte:

Bodenrichtwerte in €/m2 von Baugrundstiicken in

zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienst-
Gemeinde nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute | mittlere [ maRige | gute | mittlere [ maRige | gute [ mittlere | maRkige

woh-

T Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage

in
1000 e/m? | em?2 | em?|em?|em?|em?]em?|em?|eim?

Stadt Wolfsburg 122 1800 600 200 70* 45* 30* 330 165 80
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WOB 9 Bebaute Grundstiicke
WOB 9.1 Allgemeines

Zu dem Bereich der bebauten Grundstiicke z&hlen neben den Ein- und Zweifamilienhausern
und sonstigen Gebauden auch die Eigentumswohnungen. Zusammengenommen decken diese
Grundstiicke rund 57 % der Erwerbsvorgénge und 72 % des Geldumsatzes ab. Damit ist die
Kategorie der bebauten Grundstiicke vorherrschend auf dem Grundstiicksmarkt von Wolfsburg.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Verteilung der Anzahl der Vertrage, Fla-
chenumsatz und Geldumsatz auf die einzelnen Objektgruppen bebauter Grundstlicke. In
Klammern gesetzte Werte enthalten die Angaben fur das Vorjahr.

Gebaudeart Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Vertrage in 1000 m2 in Mill. €

Ein- und Zweifamilienhauser 106 (123) 119 (124) 20,0 (22,8)

Reihenh&user und

Doppelhaushélften 131 (132) 54 (50) 20,7 (21,8)

Wochenendhauser 0 (0) 0 0) 0 (0)

Mehrfamilienh&user 5 (6) 27 (96) 15,6 (27,6)

Geschafts- und Verwaltungs-

gebaude 13 a7 61 (29) 7,7 (20,3)

Sonstige Gebaude 7 9) 68 (52) 11,0 (12,9)

Eigentumswohnungen und

Teileigentum 369 (444) 31,6 (38,0)

Summe 631 (731) 329 (341) 106,6 (143,4)

Zusammengenommen wurden im Berichtsjahr 14% weniger bebaute Objekte verkauft als im
Vorjahr. Bei allen Gebaudearten wurden weniger Objekte verkauft als im Jahr zuvor.

Um die Kaufpreise verschiedenartiger Objekte miteinander vergleichbar zu machen, kann mit
Hilfe statistischer Auswertemethoden der Einfluss unterschiedlicher Merkmale rechnerisch er-
mittelt werden. Als wichtigste wertbeeinflussende Parameter fir bebaute Grundstiicke haben
sich das Baujahr, die Wohnflache des Gebaudes und die Lage sowie der Kaufzeitpunkt her-
ausgestellt. Als Vergleichsfaktor hat sich dabei der Kaufpreis €/m? Wohnflache durchgesetzt.
Die wertrelevanten Merkmale wirken sich im Allgemeinen folgendermalRen auf den Kaufpreis
aus:

® Gebaude jungerer Baujahre bedingen héhere Kaufpreise pro m2 Wohnflache
GrolRRere Wohnflachen fihren zu niedrigeren Werten pro m2 Wohnflache

Hohere Lagewerte (Bodenrichtwerte) bedeuten héhere Kaufpreise pro m2 Wohnflache
Abweichungen von Ausstattung und Unterhaltung fihren zu Mehr- und Minderpreisen
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WOB 9.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Uberblick

Nachdem im Vorjahr 123 Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhausern vorlagen, wurden im Be-
richtsjahr 106 Kauffalle registriert. Das bedeutet ein Minus von rund 14%.

Vertragsvorgange

160
150 - 148

140 -

130

121
120 -

110 +
100

100 -

90 A

80 -
2001 2002 2003 2004 2005

Auf Grund der historischen Entwicklung waren viele Baugrundstiicke - vornehmlich im e-
hemaligen Stadtgebiet Wolfsburg — auf dem Wege des Erbbaurechts vergeben und be-
baut.

Unten stehende Tabelle weist den Anteil an Erbbaurechten bei den Verkaufen von bebauten
Objekten in den letzten 5 Jahren nach.

Jahr Gesamtzahl davon

Vertrage Eigentum Erbbaurecht
2001 100 76 76% 24 24%
2002 121 83 69% 38 31%
2003 148 102 69% 46 31%
2004 123 87 71% 36 29%
2005 106 84 79% 22 21%

Somit liegt der Anteil von Erbbaurechten an den Verkaufen bebauter Grundstiicke in diesem
Jahr unter dem langjahrigen Mittel.

Fur Ein- und Zweifamilienhduser wurden im Berichtsjahr insgesamt 20,0 Millionen € ausgege-
ben. Gegeniiber dem Vorjahr ist das ein Minus von rd. 12%.
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Geldumsatz in Millionen €
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WOB 9.2.1 Preisniveau

Die verkauften Objekte weisen in der Regel grof3e Unterschiede auf hinsichtlich Gréi3e, Lage,
Alter, Ausstattung u. a. Um die Kaufpreise dennoch miteinander vergleichen zu kénnen, werden
fur jedes Objekt VergleichsmaRstabe ermittelt. Als wichtigster Vergleichsmaf3stab hat sich der
Wert € pro m? Wohnflache herausgestellt.

In den beiden nachfolgenden Tabellen werden die Durchschnittswerte dieser Vergleichsmalf3-
stéabe angegeben.

Um auch das Alter der Objekte zu berlcksichtigen, werden die Hauser in verschiedene Baujah-
resgruppen eingeteilt. Die Neubauten, d.h. Hauser, die beim Verkauf nicht alter als 3 Jahre sind,
werden gesondert aufgefuhrt, da sie in der Regel wesentlich teurer verkauft werden.

Die durchschnittliche Wohnflache betrug rund 150 m2,

WOB 9.2.1.1 Preisniveau Eigentum

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser verschiedener Altersgruppen im Eigentum sind im
Berichtsjahr folgende mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte ge-
ben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der
einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die
eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht ein-
bezogen worden.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Eigentum) 2005
in der Stadt Wolfsburg
- Mittlerer Durch-
EELR ORIt Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
. . Anzahl - Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres) (m?) (€/m?) ©
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser 5 1898 194 684 130.000
Baujahr bis 1948 (5) (1914) (160) (835) (135.000)
Baujahr 1949 bis 1970 (33) (1961) (136) (1.201) (158.000)
Baujahr 1971 bis 2002 (33) (1986) (150) (1.613) (229.000)
gﬁ:}%ﬁmgf‘hﬂsg‘d 3 2004 172 1.580 269.000
Baujahr ab 2003 (5) (2003) (155) (1.567) (244.000)

Die Werte €/m? Wohnflache zeigen, dass die Preise fur Ein- und Zweifamilienh&user im Eigen-
tum fur altere Objekte im Wesentlichen stabil geblieben sind. Die Preise flr jingere Objekte
sind gefallen. Als durchschnittlicher Kaufpreis fir Neubauten ergibt sich rein rechnerisch ein
etwas hoherer Wert als im Vorjahr. Bei einer geringen Anzahl von 3 Neubauten ist dieser Wert-
aber wenig aussagekraftig.

WOB 9.2.1.2 Preisniveau Erbbaurecht

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen im Erbbaurecht sind
im Berichtsjahr folgende mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte
geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der
einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwertanteil.
Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht ein-
bezogen worden.

Aus historischen Griinden gibt es kaum bebaute Grundstlcke, fiir die ein Erbbaurecht vor 1949
begrindet wurde. Demzufolge wurden in dieser Altersklasse auch keine Verkéaufe registriert. Da
zurzeit keine Baugrundstiicke im Erbbaurecht vergeben werden, konnten somit auch keine Ver-
k&ufe von Neubauten registriert werden.
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Unten stehende Tabelle fur die Erbbaurechtsgrundstticke weist daher nur 2 Altersgruppen aus.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Erbbaurecht) 2005
in der Stadt Wolfsburg
. Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte 2005 . Mittlere Wohn- schnittlicher
Mittleres . . . .
. ) Anzahl : Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres) m?) €/m?) ©
fzr\‘fv'zg:ﬁi'““gﬁhi{ﬂ;g:‘d 10 1956 142 1.200 172.000
Baujahr 1949 bis 1970 (8) (1956) (143) (1.170) (161.000)
féﬁdiffarlﬁ.ﬂiﬁhiﬂsﬁfd 8 1988 155 1.301 200.000
Baujahr 1971 bis 2002 (14) (1982) (157) (1.349) (204.000)

Die Werte €/m2 Wohnflache zeigen, dass die Preise fir Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbau-
recht bei alteren Objekten leicht gestiegen, bei jingeren Objekten leicht gefallen sind.

WOB 9.2.2

Preisentwicklung

In unten stehender Tabelle werden die Durchschnittskaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
in Wolfsburg - getrennt nach Eigentums- und Erbbaurechtsgrundstiicken - nachgewiesen.

EIGENTUM ERBBAURECHT
Gesamtkaufpreise Gesamtkaufpreise
Jahr € €
2001 198.000 166.000
2002 203.000 185.000
2003 205.000 185.000
2004 193.000 188.000
2005 197.000 170.000

Das bedeutet, im Durchschnitt wurden fir Ein- und Zweifamilienhdauser im Volleigentum in
Wolfsburg 197.000 €, fur ein Objekt im Erbbaurecht 170.000 € bezahlt.

Aus der Gegentberstellung der Durchschnittswerte fir Eigentumsgrundstiicke und Erbbau-
rechtsobjekte zeigt sich, dass Eigentumsgrundstiicke teurer sind, da sie ja auch den Preis fir
den Grund und Boden mit beinhalten.

Diese Durchschnittspreise lassen Unterschiede in GroRRe, Lage, Alter, Ausstattung und ahnli-

chen preisbeeinflussenden GréR3en unberticksichtigt.
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WOB 9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Der Sachwert eines Grundstlicks ist ein unter bautechnischen Gesichtspunkten ermittelter Wert
und bedarf zur Ableitung des Verkehrswertes/Marktwertes einer Beurteilung der Grundstuicks-
marktsituation. Der Gutachterausschuss hat aus Kaufpreisen und aus berechneten Sachwerten
Marktanpassungsfaktoren fur gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke fur
den Bereich der kreisfreien Stadt Wolfsburg abgeleitet. Die Marktanpassungsfaktoren geben
das Verhaltnis von Kaufpreis und Sachwert zueinander an.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser

Bruttogrundflache

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex (Stat. Bundesamt, friheres Bundesgebiet, 1995=100)
Faktor 1,15 (fur Baunebenkosten)

Regionalfaktor 0,92

Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)
Grundsticksflache x Bodenrichtwert

pauschaler Wertansatz

Gebaudewert

X X X X

Bodenwert
Wert sonstiger baulicher =
Anlagen und Aul3enanlagen
Sachwert =

Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Auf3en-
anlagen

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur Ein- und Zweifamilienh&user

1,10 -
1,00 -
o
£ 0,90 1
©
L
0,80 1
ine 070
Sachwert in € 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
—>—BRW = 150 € 1,11 1,02 0,95 0,89 0,84 0,79
- A= BRW=115€ 1,06 0,97 0,90 0,84 0,79 0,75
—{—BRW = 80 € 0,98 0,90 0,83 0,77 0,72

Anwendungsbeispiel:

Wie grol3 ist der Marktanpassungsfaktor fir ein Einfamilienhaus, das in einer Zone mit ei-
nem Bodenrichtwert von 115 € liegt und einen Sachwert von 275.000 € hat?

Wegen des Bodenrichtwerts von 115 € ist der gesuchte Faktor an der fir diesen Boden-
richtwert dargestellten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betréagt 0,82.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 275.000 € x 0,82 = 225.500 €.
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WOB 9.2.4  Vergleichsfaktoren

Um Objekte mit unterschiedlichen Merkmalen vergleichen zu kénnen, wurden die nachfolgend
dargestellten Vergleichsfaktoren aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Da-
tenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor
(Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 259 Kauffélle und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000-2005 2003
Lage (Bodenrichtwert) 76 €/m2 - 165 €/m?2 109 €/m?
Baujahr 1949 — 2003 1972
Wohnflache 61 m? - 250 m? 143 m2
Grundstiicksgrofi3e 309 m2-1348 m2 780 m2

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 80/115/150 €/ m?
Baujahr 1972
Wohnflache 143 m?
GrundstucksgroRRe 780
Ausstattung mittel
Unterkellerung 100 %
Bauweise massiv (keine Fertigh&user)

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 Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaf-
ten aulRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktor in €/ m2 Wohnflache in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Die Hohe der gezahlten Vergleichswerte €/m2 Wohnflache ist abhangig von der Lage und vom
Baujahr. Der Verlauf der Vergleichswerte wird in unten stehender Grafik dargestellt.

Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienh&user
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
o 2400 -
e
3
= 2000 4
c
<
S 1600 |
e
> 1200 -
Baujahr 800
1950 1960 1970 1980 1990 2000
ey B R\N/=150€ 1350 1490 1640 1790 1950 2110
- - A - -BRW=115€ 1160 1290 1420 1560 1710 1860
={}=——=BRW=80€ 900 1010 1130 1260 1390 1540

Abhé&ngigkeit von der Wohnflache

Weicht die Wohnflache eines Wertermittlungsobjektes von der eines Vergleichsobjektes ab, so
kann mit Hilfe unten stehender Korrekturwerte der Vergleichsfaktor umgerechnet werden. Aus
der Kurve ist ersichtlich, dass der Wert €/m2 Wohnflache sinkt, je mehr m2 Wohnflache ein Ob-
jekt besitzt, bei sonst gleichen Eigenschaften.

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1.4

13

1,2 1

1,1 1

1,0

0,9 1

Korrekturfaktor
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Wohnflache in m?
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Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit fol-
genden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 80 €/m? Wohnflache: 100 mz
Baujahr: 1975
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.200 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur Wohnflache 1,14
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor = Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor

Grundstiickswert = Wohnfléche x Vergleichsfaktor

1.195€/m?2x 1,14 = 1.362 €/m?

100 m2 x 1.362 €/m? = rund 136.200 €

WOB 9.3

Uberblick

Reihenhauser und Doppelhaushalften

Von 2001 bis 2003 ist die Gesamtzahl der Verkaufe von Reihenhéusern und Doppelhaushalften
kontinuierlich gefallen. In diesem Jahr ist die Anzahl der Vertrége gegeniiber dem Vorjahr kon-
stant geblieben.

Vertragsvorgange

Auch bei den Reihen- und Doppelhaushélften ist ein hoher Anteil an Erbbaurechts-
grundstucken zu verzeichnen. Ihr Marktanteil ist in nachstehender Tabelle aufgefihrt.

Gesamtzahl davon
Jahr Vertrage Eigentum Erbbaurecht
2001 142 98 69 % 44 31 %
2002 134 89 66 % 45 34 %
2003 119 87 73 % 32 27 %
2004 132 93 70 % 39 30 %
2005 131 91 69 % 40 31 %
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Gegeniiber dem Vorjahr ist der Gesamtgeldumsatz im Berichtsjahr leicht gefallen.

Geldumsatz in Millionen €

WOB 9.3.1 Preisniveau

Die verkauften Objekte weisen in der Regel grof3e Unterschiede auf hinsichtlich Gré3e, Lage,
Alter, Ausstattung u. a. Um die Kaufpreise dennoch miteinander vergleichen zu kénnen, werden
fur jedes Objekt Vergleichsmal3stdbe ermittelt. Als wichtigster Vergleichsmalf3stab hat sich der
Wert € pro m? Wohnflache herausgestellt.

In den beiden nachfolgenden Tabellen werden die Durchschnittswerte dieser Vergleichsmal-
stéabe angegeben.

Um auch das Alter der Objekte zu berlcksichtigen, werden die Hauser in verschiedene Baujah-
resgruppen eingeteilt. Die Neubauten, d.h. Hauser, die beim Verkauf nicht alter als 3 Jahre sind,
werden gesondert aufgefihrt, da sie in der Regel wesentlich teurer verkauft werden.

Die durchschnittliche Wohnflache betrug rund 119 m2.

WOB 9.3.1.1 Preisniveau Eigentum

Fur Reihenhauser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen im Eigentum sind im
Berichtsjahr folgende mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte ge-
ben keinen Aufschluss tber die Abhéangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der
einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die
eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht ein-
bezogen worden.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Eigentum) 2005
in der Stadt Wolfsburg

. Mittlerer Durch-

verkaufte Objekte 2005 . Mittlere Wohn- | schnittlicher
Mittleres « u . .

; ) Anzahl . Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) (€/m?) ©
Rtalwenhﬁﬂ?ter und Dop- 6 1934 133 1367 149.000
pelhaushalften : )
Baujahr bis 1948 10) (1924) (120 (1509) | (194000
E;L:‘;Sgﬁ;lfstz;””d Dop- 26 1960 120 1.144 132.000
Baujahr 1949 bis 1970 (24) (1957) (110) (1.327) (141.000)
E;ﬁ:ﬂ:ﬁ;,fstee;““d Dop- 16 1994 121 1548 188.000
Baujahr 1971 bis 2002 @7) (1991) (114) (1.592) (179.000)
?Sﬁfﬂ?ﬁ;iﬁ;”“d S 26 2005 114 1.551 169.000
Baujahr ab 2003 @7) (2004) (115) (1.614) (183.000)

Die Werte €/m2 Wohnflache zeigen, dass die Preise fir die Reihenhauser und Doppelhaushalf-
ten im Eigentum im Durchschnitt leicht fallen

WOB 9.3.1.2 Preisniveau Erbbaurecht

Fur Reihenhauser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen im Erbbaurecht sind im
Berichtsjahr folgende mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte ge-
ben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der
einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwertanteil.
Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht ein-
bezogen worden.

Aus historischen Griinden gibt es kaum bebaute Grundstticke, fur die ein Erbbaurecht vor 1949
begriindet wurde. Demzufolge wurden in dieser Altersklasse auch keine Verkaufe registriert.

Die Reihenh&user und Doppelhaushélften im Erbbaurecht kbnnen in Abhangigkeit von den ge-
meldeten Verkaufen nur in drei Altersgruppen unterteilt werden.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Erbbaurecht) 2005
in der Stadt Wolfsburg

. Mittlerer Durch-

VENELE Clhj2ile 2005 . Mittlere Wohn- | schnittlicher
A Mittleres « u . .

; ) nzahl . Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
in Klammern: Baujahr
Daten des Vorjahres (m?) €/m?) ©
E;L:‘;Sgﬁ;lfstz;”“d Dop- 26 1958 128 1.182 149.000
Baujahr 1949 bis 1970 (31) (1957) (122) (1.212) (143.000)
R'ﬁwe”hﬁﬁer el e 9 1989 127 1.398 178.000
pelhaushélften ' '
Baujahr 1971 bis 2002 (5) (1982) (172) (1.365) (215.000)
Reihenh&user und Dop- 0 .
pelhaushélften
Baujahr ab 2003 ©) ) ) =) )

Die Werte €/m? Wohnflache zeigen, dass die Preise fur die Reihenh&user und Doppelhaushalf-
ten im Erbbaurecht im Durchschnitt fur altere Objekte leicht fallen. Die Werte €/m2 Wohnflache
fur die Objekte ab Baujahr 1971 steigen im Berichtsjahr leicht. Wegen der geringen Anzahl von
9 Verkéaufen kann hier keine generelle Aussage gemacht werden.

Da in den letzten Jahren Baugrundstiicke nur noch selten auf dem Wege des Erbbaurechts
vergeben wurden, konnten dementsprechend nur wenige Verkdufe von Reihenh&ausern und
Doppelhaushélften im Bereich der Neubauten registriert werden.

WOB 9.3.2 Preisentwicklung

Fir die unten stehende Tabelle wurde der Durchschnittspreis fir ein Reihenhaus bzw. eine
Doppelhaushélfte ermittelt. Die Werte werden gesondert fir Volleigentums- und Erbbaurechts-
grundstiicke ausgewiesen.

EIGENTUM ERBBAURECHT
Jahr Gesamtkaufpreise Gesamtkaufpreise
€ €
2001 170.000 147.000
2002 169.000 148.000
2003 175.000 162.000
2004 172.000 153.000
2005 159.000 156.000

Fir ein Reihen- bzw. Doppelhaus im Volleigentum wurden im Jahr 2005 im Durchschnitt
159.000 £, fur ein Objekt im Erbbaurecht 156.000 € bezahlt. Im Berichtsjahr liegen die Erbbau-
rechtsgrundstiicke im Preis etwas unter dem Preis der Eigentumsgrundstticke.

Die angegebenen Werte sind reine Durchschnittswerte. Unterschiede in Grol3e, Lage, Baujahr
und ahnlichen preisbeeinflussenden Grof3en bleiben dabei unbertcksichtigt.
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WOB 9.3.2 Marktanpassungsfaktoren

Der Sachwert eines Grundstlicks ist ein unter bautechnischen Gesichtspunkten ermittelter Wert
und bedarf zur Ableitung des Verkehrswertes/Marktwertes einer Beurteilung der Grundsticks-
marktsituation. Der Gutachterausschuss hat aus Kaufpreisen und aus berechneten Sachwerten
Marktanpassungsfaktoren fur gleichartige bebaute Reihenhdauser und Doppelhaushalften fir
den Bereich der kreisfreien Stadt Wolfsburg abgeleitet. Die Marktanpassungsfaktoren geben
das Verhaltnis von Kaufpreis und Sachwert zueinander an.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fir Reihenh&user und Doppelhaushélften

Gebaudewert = | Bruttogrundflache
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X | Baupreisindex (Stat. Bundesamt, friilheres Bundesgebiet, 1995=100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)
X | Regionalfaktor 0,92
- | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)
Bodenwert = | Grundstuicksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger baulicher = | pauschaler Wertansatz
Anlagen und Aul3enanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Aul3enan-
lagen

Aufgrund einer relativ geringen Anzahl auswertbarer Falle kann nur ein Durchschnittswert fur
den Bereich der Bodenrichtwerte von 90 € bis 150 € angegeben werden.

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Reihenh&user und Doppelhaushélften
Bodenrichtwerte 90 - 150 €/m?

12

114

1,0 1

Faktor

0,9 1

0,8 1

0,7

SachwerTine 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000

Faktor 1,18 111 1,04 0,98 0,92 0,87 0,83 0,78

Auch hier zeigt sich, dass bei Objekten mit steigendem Sachwert, der Kaufpreis im Vergleich
zum Sachwert sinkt. Ab einem Wert von ca. 135.000 € liegt der Verkehrswert unterhalb des
Sachwertes.

Anwendungsbeispiel:

Wie grol3 ist der Marktanpassungsfaktor fur ein Reihenhaus, das in einer Zone mit einem
Bodenrichtwert zwischen 90 € und 150 € liegt und einen Sachwert von 175.000 € hat?
Der gesuchte Faktor ist an der dargestellten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor be-
tragt 0,92.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 175.000 € x 0,92 = ca. 161.000 €
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WOB 9.3.4  Vergleichsfaktoren

Um Objekte mit unterschiedlichen Merkmalen vergleichen zu kdnnen, wurden die nachfolgend
dargestellten Vergleichsfaktoren aus der Kaufpreissammlung abgeleitet.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens
(multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf
den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 167 Kauffal-
le und l&sst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000-2005 2003
Lage (Bodenrichtwert) 88 €/m2 - 160 €/m? 121 €/m2
Baujahr 1950 - 2003 1973
Wohnflache 61 m2 - 200 m? 116 m?
Grundstiicksgrofi3e 119 m2 - 897 m? 436 m2
Kaufpreis 60.000 — 310.000 € 162.000 €

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typische
Reihenh&user und Doppelhaushélften mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 100/ 130 €/m?2
Baujahr 1973
Wohnflache 116 m?2
GrundsticksgroRe 436 m?
Ausstattung Mittel
Unterkellerung 75 %
Bauweise massiv (keine Fertighduser)

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 Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaf-
ten auBerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktor in €/ m2 Wohnflache in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Die Hohe der gezahlten Vergleichswerte €/m2 Wohnflache ist abhangig von der Lage und vom
Baujahr. Der Verlauf der Vergleichswerte wird in unten stehender Grafik dargestellt.

Vergleichsfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushalften
in Abhéangigkeit von Lage und Baujahr
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Abhé&ngigkeit von der Wohnflache

Weicht die Wohnflache eines Wertermittlungsobjektes von der eines Vergleichsobjektes ab, so
kann mit Hilfe unten stehender Korrekturwerte der Vergleichsfaktor umgerechnet werden. Aus
der Kurve ist ersichtlich, dass der Wert €/ m2 Wohnflache sinkt, je mehr m2 Wohnflache ein Ob-
jekt besitzt, bei sonst gleichen Eigenschaften.

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
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Es ist der Wert des mit einem Reihenhaus bzw. einer Doppelhaushalfte bebauten Grundstiicks

mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Grundstiickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor

Bodenrichtwert: 140 €/m? Wohnflache: 140 m?
Baujahr: 1985

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.700 €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm

oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur Wohnflache 0,92

Vergleichsfaktor = Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor

1.700 €/m? x 0,92= 1.564 €/m?

140 m2 x 1.564 €/m2 =rd. 219.000 €

WOB 9.4 Wohnungseigentum

Uberblick

Im Vergleich zum Vorjahr fiel die Anzahl von Verkaufen auf dem Teilmarkt Wohnungs- und Teil-
eigentum um ca. 17%. Nachdem in den letzten Jahren ein Anstieg verzeichnet wurde, hat die
Anzahl der Verkaufe von Eigentumswohnungen wieder abgenommen.

Vertragvorgange
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In der nachfolgenden Tabelle wird ebenfalls die Gesamtzahl der Vertrage fir Wohnungs- und
Teileigentum getrennt nach Verkaufen von Objekten im Volleigentum und Objekten im Erbbau-
recht ausgewiesen.

Gesamtzahl Vertrage davon Vertrage
Jahr Wohnungs- und Teilei-
gentum Eigentum Erbbaurecht
2001 433 243 56 % 190 44 %
2002 402 250 62 % 152 38 %
2003 479 255 53 % 224 47 %
2004 444 242 55 % 202 45 %
2005 369 230 62 % 139 38 %

Auch bei den Wohnungs- und Teileigentumsvertrdgen stand mehr als ein Drittel der verkauften
Objekte im Erbbaurecht.

Im Berichtsjahr 2005 wurden fur Wohnungs- und Teileigentum insgesamt 31,6 Millionen € um-
gesetzt. Damit wurde das Niveau vom Vorjahr um 6,4 Millionen € unterschritten.

Geldumsatz in Millionen €

WOB 9.4.1 Preisniveau

Die verkauften Eigentumswohnungen konnen grof3e Unterschiede hinsichtlich Grofe, Alter,
Lage usw. aufweisen. Um sie dennoch vergleichbar zu machen, wird auch hier die Vergleichs-
groflRe €/m2 Wohnflache errechnet.

WOB 9.4.1.1 Preisniveau Eigentum

Fur Eigentumswohnungen im Volleigentum sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres fiir
verschiedene Altersgruppen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle
mit ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertre-
levanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhal-
ten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Eigentum) 2005
in der Stadt Wolfsburg

Mittlerer
. Mittlere Wohn-flachenpreis

Verkaufte Objekte 2005 Mittleres Bau- Wohnflache
. ) Anzahl jahr (€/m?2)
in Klammern: (m2)
Daten des Vorjahres
Eigentumswohnungen 14 1934 78 1.102
Baujahr bis 1948 (23) (1938) (79) (827)
Eigentumswohnungen 33 1962 76 1.094
Baujahr 1949 bis 1970 (51) (1962) (73) (974)
Eigentumswohnungen 97 1983 84 1.080
Baujahr 1971 bis 2002 (89) (1983) (81) (1.127)
Eigentumswohnungen 39 2005 94 1.560
Baujahr ab 2003 (58) (2003) (104) (1.469)

Besonders bei den Eigentumswohnungen werden fir Neubauwohnungen, also Objekte, die
beim Verkauf nicht &lter als 3 Jahre alt sind, wesentlich héhere Preise gezahlt. Deshalb wird
diese Gruppe gesondert aufgefihrt.

Die durchschnittliche Wohnflache der im Berichtsjahr verkauften Eigentumswohnungen im Voll-
eigentum betragt rund 84 mz2.

WOB 9.4.1.2 Preisniveau Erbbaurecht

Fur Eigentumswohnungen im Erbbaurecht sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres fir
verschiedene Altersgruppen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle
mit ungewdhnlichen und persoénlichen Verhéltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertre-
levanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhal-

ten den anteiligen Bodenwertanteil. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In den Jahren vor 1949 wurden keine Eigentumswohnungen im Erbbaurecht vergeben.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Erbbaurecht) 2005
in der Stadt Wolfsburg

Mittlerer

Verkaufte Objekte 2005 Mittlere Wohnflachenpreis

Anzahl Mittleres Baujahr Wohnflache
in Klammern: (€/m?)
Daten des Vorjahres (m?)
Eigentumswohnungen 73 1960 69 949
Baujahr 1949 bis 1970 (127) (1961) (63) (941)
Eigentumswohnungen 32 1980 75 958
Baujahr 1971 bis 2002 (58) (1979) (75) (985)
Eigentumswohnungen 4 2004 123 1.475
Baujahr ab 2003 (12) (2003) (123) (1.705)

Die Zahlen zeigen, dass altere Objekte im Volleigentum teurer gehandelt werden als Eigen-
tumswohnungen im Erbbaurecht.

Besonders bei den Eigentumswohnungen werden fir Neubauwohnungen, also Objekte, die
beim Verkauf nicht alter als 3 Jahre alt sind, wesentlich héhere Preise gezahlt. Deshalb wird
diese Gruppe gesondert aufgefuhrt.

Durchschnittlich besal3 im Berichtsjahr eine verkaufte Eigentumswohnung im Erbbaurecht rund
73 m2 Wohnflache.

WOB 9.4.2 Preisentwicklung

Im Durchschnitt wurde in Wolfsburg fur eine Eigentumswohnung im Volleigentum101.000 €, fur

eine Wohnung im Erbbaurecht 70.000 € bezahlt. In der folgenden Tabelle werden diese Zahlen
den Werten aus den vorangegangenen Jahren gegeniibergestellt.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise fir Eigentumswohnungen

EIGENTUM ERBBAURECHT
Jahr Gesamtkaufpreise Gesamtkaufpreise
€ €
2001 102.000 73.000
2002 94.000 73.000
2003 89.000 68.000
2004 86.000 73.000
2005 101.000 70.000
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Auf dem Teilmarkt der Eigentumswohnungen liegt der Durchschnittswert fur Erbbaurechts-
objekte erheblich unter dem des Volleigentums.

WOB 9.4.3  Vergleichsfaktoren

Um Objekte mit unterschiedlichen Merkmalen vergleichen zu kénnen, wurden die nachfolgend
dargestellten Vergleichsfaktoren aus der Kaufpreissammlung abgeleitet.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens
(multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf
den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst
626 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000-2005 2002
Lage (Bodenrichtwert) 53 €/m2 - 207€/m? 136 €/m?
Baujahr 1938 — 2005 1977
Wohnflache 33 m2 - 247 m?2 80 m2
Miteigentumsanteile 56 - 2930/ 10000 651 /10000

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine Eigentumswohnung
mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 136 €/ m?
Baujahr 1977
Wohnflache 80 m2
Miteigentumsanteile 651 /10000

Hinweise zur Anwendung

1. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefihrt.

2. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaf-
ten auRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktor in €/ m2 Wohnflache in Abhangigkeit vom Baujahr

Die HOhe der gezahlten Vergleichswerte €/m2 Wohnflache ist abhangig vom Baujahr. Der
Verlauf der Vergleichswerte wird in unten stehender Grafik dargestellt.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
1600 ~
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800
Baujahr 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000
=>=BRW 136 €/m? 1120 1010 940 930 1000 1180 1530

Eigentumswohnungen mit einem Baujahr vor 1949 sind in Wolfsburg Gberwiegend nur in relativ
guten Lagen zu finden. Deshalb liegen hier die Vergleichsfaktoren héher, als die Werte fir Ei-
gentumswohnungen mit jungeren Baujahren wie 1950 oder 1960. Sie reprasentieren aber kei-
nen Durchschnittswert fiir ganz Wolfsburg.

Abhangigkeit von der Wohnflache

Eine Abhéngigkeit von der Wohnflache liegt nicht vor.

Anwendungsbeispiel

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

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 136 €/m?2 Wohnflache: 50 mz
Baujahr: 1980
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.000 €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Wohnungswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor (Tabelle) 50 m2 x 1.000 €/m2 = 50.000 €
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WOB 9.5  Teileigentum
WOB 9.5.1 Preisniveau

Fir Teileigentum liegen nur wenige Kauffélle vor. Daher lassen sich keine allgemein guiltigen
Aussagen Uber das Preisniveau treffen. Wertaussagen kénnen hier in der Regel nur in Form
von Einzelgutachten getroffen werden.

WOB 9.6 Mehrfamilienhauser
WOB 9.6.1 Preisniveau

Im Berichtsjahr wurden nur wenige Kauffalle fur Mehrfamilienhauser registriert. Hierfir lassen
sich daher keine allgemein giltigen Aussagen Uber das Preisniveau treffen. Wertaussagen
kénnen hier in der Regel nur in Form von Einzelgutachten getroffen werden.

WOB 9.6.2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr
stehen bei Erwerb bzw. VerduRRerung derartiger Objekte Renditetberlegungen im Vordergrund.
Daher ist der Wert dieser Objekte u. a. von der zu erzielenden Miteinnahme abhangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, bendétigt der Gutachterausschuss von
den Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den er-
zielten Mieten. Diese Information erhalt der Gutachterausschuss tber Fragebogen, die an die
Erwerber oder Verk&aufer verschickt werden.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer
Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses mit Erwerbsvorgangen aus dem Jahr
2005 aus dem Land Niedersachen, incl. Kauffélle aus der Stadt Wolfsburg, mit folgenden Ei-
genschaften:

e entsprechen dem gewodhnlichen Geschéftsverkehr

¢ unterliegen nicht dem o6ffentlich geférderten Wohnungsbau

e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar o. &. und bei dem keine
Werterhohungen oder Wertminderungen anzubringen sind

e mit einem erschlieldungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

¢ mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jah-
resrohertrag (= Nettokaltmiete) abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten
fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

e mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung einer nach dem Aus-
stattungsstandard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.
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Der Analyse fir den Bereich des Landes Niedersachsen liegen Kauffélle mit folgenden Kenn-
zahlen zugrunde:

Land Niedersachsen
Merkmal GrofRstadte und GroRstadtrandlagen
Anzahl der Erwerbsvorgange 112
Lage (Bodenrichtwert) 75 €/m° — 410 €/m”*
Durchschnitt 200 €/m?
GroRe des Gebaudes: Wohnflache + Nutzflache | 133 m”— 1000 m?
Durchschnitt 460 m*
Baujahr ab 1900
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes |30 Jahre — 83 Jahre
Durchschnitt 43 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 3,00 €£/m*— 7,86 €/m*
Durchschnitt 5,15 €/m?

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berticksichtigung der Jahresreinertrage
und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird.

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirt-
schaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegen-
schaften von anderen Zinssétzen ab. Die Ursache hierfur liegt darin, dass die Anlage in Grund
und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich flr den Bereich des Landes Niedersachsen folgender
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fur GroRstadte und GroRRstadtrandlagen:

e Mehrfamilienhauser 6,0 %

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebe-
nen durchschnittlichen Eigenschaften.

Jahr 2002 2003 2004 2005

Liegenschaftszins 5,8 % 6,0 % 6,4 % 6,0 %

Der in der Literatur veroffentlichte Liegenschaftszinssatz (z.B. Wertermittlungsrichtlinien, Teil I,
3.5.4) fur Mietwohngrundstiicke betragt 5%. Dabei ist entscheidend, wie hoch der gewerbliche
Mietanteil ist und in welcher Lage sich das Objekt befindet.

Der Gutachterausschuss Wolfsburg, ist aufgrund von eigenen Markterhebungen der Auffas-
sung, dass es sachgerecht ist, einen Liegenschaftszins in Hohe von 5,75 % flr den Bereich der
kreisfreien Stadt Wolfsburg anzuwenden.
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Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fihren zu Ver-
anderungen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender
Tabelle enthommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, Grof3e, Restnutzungsdauer und tatsachli-
cher Nettokaltmiete auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .
Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
hoher fallt
L BRW —— .
age ( ) niedriger steigt
GrélRe grol3er steigt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger fallt
Restnutzungsdauer -hoh_er st?lgt
niedriger fallt
tatsachliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt
Rohertragsfaktor

Eine geeignete VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Roher-
tragsfaktor. Er stellt das Verhéltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die
Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, je-
doch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen folgender
durchschnittlicher Rohertragsfaktor:

e Mehrfamilienhduser -Grol3stadte und Grol3stadtrandlagen-  11,8-fach

Der Gutachterausschuss Wolfsburg halt aufgrund von eigenen Markterhebungen einen Roher-
tragsfaktor von 10,5 fir angemessen.

WOB 9.6.3 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens
(multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf
den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 36 Kauffélle
und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert

Baujahr 1930 - 2002 1966
Wohnflache 160 m2 - 500 m? 321 m?
Kaufzeitpunkt 1993 - 2005 1999

66



Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Stadt Wolfsburg

Gutachterausschuss Wolfsburg

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Mehrfamili-
enhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 130 €/ m?
Baujahr 1966
Wohnflache 321 m?
GrundstiicksgrofR3e 1100 mz
Ausstattung mittel

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 Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen flr die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaf-
ten aul3erhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwen-
den.

Vergleichsfaktor €/ m2 Wohnflache in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Baujahr

Die Hohe der gezahlten Vergleichswerte €/m2 Wohnflache ist abhéngig von der GrolRe des
Objektes und vom Baujahr. Der Verlauf der Vergleichswerte wird in unten stehender Grafik
dargestellt.

Vergleichsfaktoren fir Mehrfamilienhauser
in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr

° 1400 -

S 1200 - __—"a

= 1000 — e .-A

c [ A==

% 800 + O —L IR e AT Q-A/<

= 600 A-w--m="" Lo , 7

£ 400 - ‘

w 200 -

Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
L= \W{l 200 m2 767 840 919 1005 1103 1225
- - A - - Wil 350 m2 550 624 703 789 886 1008
e \\/f| 500 M?2 333 407 485 572 669 791

Als Anwendungsbeispiel ist der Wert eines mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstticks

mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

67




Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Stadt Wolfsburg

Anwendungsbeispiel:

Wohnflache: 275 mz
Baujahr: 1985
Vergleichsfaktor (Tabelle) 946 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Grundstickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 275 m2 x 946 €/m2 =rd. 260.000 €

WOB 9.7 Bdulro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser
WOB 9.7.1  Preisniveau

Die oben genannten Hauser und Objekte sind vielfaltig strukturiert. Hierfur lassen sich daher
keine allgemein giiltigen Aussagen Uber das Preisniveau treffen. Wertaussagen kénnen hier in
der Regel nur in Form von Einzelgutachten getroffen werden.

WOB 10 Mieten und Pachten

Vertrage Uber Mieten und Pachten brauchen dem Gutachterausschuss nicht tibersandt zu wer-
den. Somit fuhrt die Geschaftsstelle auch keine Sammlung Uber diese Daten. Falls im Einzelfall,
z. B. fUr Gutachten, solche Daten benétigt werden, missen entsprechende Informationen ein-
geholt und erfragt werden.
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CE 4 Ubersicht Giber die Umséatze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 2.049 Vorgénge uber entgeltli-
che Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbebauten Grundsticken oder die Begrin-
dung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange ist damit gegenliber dem
Vorjahr um 0,8 % gefallen. Es wurde insgesamt eine Grundstiicksflache von 1.461,3 ha fir
277,4 Millionen Euro umgesetzt.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

bebaute Grundstiicke: Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den
Preis bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhau-
sern Uber Mehrfamilienhauser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundsti-
cken.

Wohnungs- und Teileigentum: Gebé&ude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in
Teileigentum aufgeteilt sind. Hierzu gehéren neben Eigentumswohnungen auch andere Ob-
jekte im Teileigentum.

land- und forstwirtschaftliche FlAchen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirt-
schaftlich genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser
Grundstucksart werden neben Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Hofe, Sonderkul-
turen, Heide und Moor erfasst.

Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fur offentliche Zwecke ge-
nutzt werden und auch kinftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie
Stral3en, Grunanlagen, Flachen fir die Ent- und Bewasserung sowie fur Ent- und Versor-
gungseinrichtungen.

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

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

In die Auswertungen gingen nur Vertrage gegen Entgelt ein. Vorgange wie Ubertragung,
Schenkung u.a. sind ausgeschieden. Vertrage, die durch personliche oder andere Einfllisse zu
einer Marktaussage nur wenig oder gar nichts beitrugen, sind mengenstatistisch miterfasst, bei
detaillierten Preisuntersuchungen finden diese Kauffélle nattrlich keine Beriicksichtigung.

In diesem Abschnitt des Grundstlicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtiberblick tGber
den Grundstiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten
enthalten auch zu den Umsatzen detailliertere Aussagen.
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CE4.1 Vertragsvorgange

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzen funf Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
sticksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr werden in

den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Umsatzentwicklung Vertrage
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CE 4.2 Geldumsatz

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

Umsatzentwicklung Geld
o 400
o 240,8 277,4
. 300 - 2317
o
2 203,9 ) 2028
< 200 -
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T 100 -
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forstwirtschaft- Gemeinbedarfs-
liche Flachen flachen
3.0% 0,00%  Sonstige Flachen
0,5%
Unbebaute
Wohnungs- / Bauflachen
Teileigentum 8,2%
7,3%
Bebaute
Grundstiicke
81,0%
Umsatzentwicklung gegeniiber dem Vorjahr
50,0
40,0 A
00+ 0 |- - - - - - - - -
200+ |- - - - - - - - - -
10,0 A
0,0 | I
-10,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / Land- und
umsatz Grundstiicke Grundstiicke Teileigentum Forstwirtschaft
Veranderung in % 36,7 14,6 43,8 14,7 -6,8
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Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten finf Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
stiicksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr werden in

Flachenumsatz

den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Celle

Umsatzentwicklung Flachen
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CES Bauland

CES5.1 Allgemeines

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten finf Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
stiicksmarktes fir Baulandflachen im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber
dem Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellit.
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Umsatzentwicklung Geld
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Umsatzentwicklung Flachen
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CES5.2 Individueller Wohnungsbau
Den individuellen Wohnungsbau betrafen mit 353 Vertrdgen rd. 84 % aller eingegangenen
Kaufvertrage. Im Vorjahr waren es mit 423 Vertragen rd. 85 %.

Von den 336 Wohn-/Mischbauflachen waren 297 selbstandige Bauplatze. Gegenluiber dem Vor-
jahr mit 389 Bauplatzen ist der Umsatz damit um rd. 24 % gefallen, gegeniiber 2003 um 34 %.

Zum Jahresende standen wiederum mehr als 1.000 Bauplatze kommunaler und privater Anbie-
ter dem Grundsticksmarkt zur Verfigung. Nach Aussage der einzelnen Gemeinden war die
Baulandnachfrage fast ausnahmslos maRig bis verhalten. Die seit Jahresende 2002 diskutierte
Anderung und Ende 2005 beschlossene Abschaffung der staatlichen Eigenheimférderung sorg-
te dieses Jahr offensichtlich fiir keine Impulse hinsichtlich verstarkter Nachfrage.

Dass die Gemeinden weiterhin stark engagiert sind, um durch kommunales Bauland glnstige
Voraussetzungen fir mégliche Bauherren zu schaffen, zeigt sich in ihrem Marktanteil von etwa
21 %, im Vorjahr waren es 20 %.

Wo sich Bauherren im Kreis ansiedelten, zeigt die nachfolgende Ubersicht.

2004 2005

Anzahl % Anzahl %

Celle 94 24 81 27
Kreisbereich Nord 71 18 46 15
Kreisbereich Sud 96 25 68 23
Kreisbereich Ost 61 16 47 16
Kreisbereich West 67 17 55 19
389 100 297 100

Die Tabelle zeigt im Kreisbereich Ost in etwa @hnliche Umsétze wie im Vorjahr. Im Westereich
legten die Umsatze in der GroRenordnung zu, wie sie im Siudbereich und im Nordkreis abnah-
men. Auch der Bereich Celle und verzeichnet eine Zunahme.

Die durchschnittliche Bauplatzgréf3e (in m2) zeigt die nachfolgende Aufstellung:

2001 2002 2003 2004 2005
Celle, Stadt und Stadtrand 729 682 690 733 808
Landkreis 823 859 808 798 863

Wegen des niedrigeren Preisniveaus sind im Landkreis erwartungsgemar die Bauplatze grol3er

als in der Stadt Celle.
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CE5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fir selb-
stéandig bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die
durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Prei-
se von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte
beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewéhnlichen und persénlichen Verhéaltnissen nicht ein-
bezogen worden.

Anzahl Mittlere GroRRe Mittlerer Preis inkl.
(m2) ErschlieBungskosten

€/m?
Celle Stadt und Rand 67 808 78
(85) (776) (92)
Landkreis Sud / West 111 847 57
(146) (793) (55)
Landkreis Nord / Ost 67 880 40
(101) (798) (41)

In der nachfolgenden Aufstellung ist die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise je Quad-
ratmeter in € seit 2001 dargestellt. Es handelt sich hierbei um die einfachen Mittelwerte aus
allen vorliegenden Verkaufen fur erschlieSungsbeitragsfreie Wohnbauflachen ohne Bericksich-
tigung unterschiedlicher Lagequalitaten.

2001 2002 2003 2004 2005
Celle, Stadt und Randbereich 94 104 84 92 78
Landkreis Sud — West 59 56 56 55 57
Landkreis Nord — Ost 37 41 41 40 40

Bei der Interpretation dieser Zahlen ist zu bertcksichtigen, dass die einfachen Mittelwerte nicht
immer genau die tatsachliche Entwicklung der Preise wiedergeben, sie sind nur als Trend zu
sehen.

Der auffallige Riickgang des Mittelwertes in Celle im Jahre 2003 resultierte aus dem Uberge-
wicht einer Vielzahl von Verkaufen mit einheitlichem Kaufpreis in einem grof3en Baugebiet. Die-
ser Effekt setzte sich auch zum Teil im Berichtsjahr.

In der Ubersicht auf der folgenden Seite sind fur die Gemeinden des Landkreises Celle die
durchschnittlichen Grundstiickspreise fur den individuellen Wohnungsbau in mittleren Lagen in
allgemeinen Wohngebieten in € / m2 incl. ErschlieBungsbeitragsanteil dargestellit.
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Durchschnittliche Grundstiickspreise im Landkreis Celle
fur den individuellen Wohnungsbau in mittleren Lagen
in allgemeinen Wohngebieten zum 1.1.2006

in € / m2 erschlieBungsbeitragsfrei

Einwohner / Gemeinde

31.12.2004
71536 Celle
4192 Wienhausen
8532 Hermannsburg
10129 Hambihren
8248 Wietze
6304 Wathlingen
6412 Nienhagen
3278 Eicklingen
12750 Winsen
5753 Lachendorf
13505 Bergen
2467 Adelheidsdorf
1847 Brockel
2328 Langlingen
3919 Eschede
1052 Beedenbostel
4168 UnterliR
7274 FalRberg
1664 Ahnsbeck
985 Hofer
817 Habighorst
2304 Eldingen
700 Scharnhorst
1825 Hohne
761 Lohheide

Richtw ertgrundstiick 800 - 1000 gm GFZ 0,3 - 0,4

60 80 100

120
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CEb5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen
Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt.

Die Indexwerte sind bezogen auf das Basisjahr 1995 mit dem Index 100 fir regional und sach-
lich abgegrenzte Teilmarkte mit gleichartiger Entwicklung und jeweils zum 01.07. eines Jahres
ermittelt worden. Sie beziehen sich auf (bau)nutzungsreife Baugrundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau in erschlieBungsbeitragsfreiem Zustand.

Die Geschéftsstelle hat aus Kaufpreisen fur baureife Grundstiicke in ein- und zweigeschossiger
Bauweise vier Indexreihen ermittelt. Es wurde entsprechend der unterschiedlichen wirtschaftli-
chen Struktur eine rdumliche Aufteilung in die vier Teilmarkte Stadt Celle, Stadtrand Celle
(Ortsteile) und Landkreis Stid- West und Nord- Ost vorgenommen. Preise fur kommunales Bau-
land sind nur bedingt eingeflossen, Vertragsabschliisse, die erheblich vom Richtwert abwichen,
wurden ausgeschieden.

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005

—o— Celle Stadt 70 75 82 88 96 100 | 106 | 109 | 112 | 116 | 117 | 128 | 132 | 129 | 126 | 121
—m— Celle Stadtrand 80 85 88 90 97 100 | 106 | 108 | 112 | 116 | 117 | 128 | 132 | 129 | 126 | 121
—A—Landkreis Stid / West | 55 58 62 73 87 100 | 109 | 114 | 123 | 128 | 138 | 136 | 139 | 137 | 130 | 127
—¢— Landkreis Nord / Ost 82 86 92 97 100 | 100 | 114 | 117 | 122 | 127 | 130 | 134 | 142 | 136 | 136 | 136

Die Indexreihen ermdglichen auch die Umrechnung von zu verschiedenen Zeitpunkten gezahl-
ten Kaufpreisen auf einen Stichtag.

Anwendungsbeispiel

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick in Celle liegt 2001 bei 150 € / m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2001: 128
Index im Jahr 1994: 96

Bodenpreis im Jahr 1994 = 150 € / m? x 96 / 128 = 112,50 € / m?
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Es ist anzumerken, dass sich die eingangs dargestellten durchschnittlichen Quadratmeterpreise
fur Celle und den Landkreis mit den Veranderungen der Indexreihen nur ungeféhr decken.
Wahrend die ersten Zahlen lediglich das arithmetische Mittel aller vorliegenden Werte darstel-
len, werden bei der Entwicklung der Indexzahlen vorab lagebedingte hdhere oder niedrigere
Kaufpreise auf ein mittleres Wertniveau angepasst, bevor die daraus gewonnenen Jahresmittel
verglichen werden.

CE5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Quadratmeterpreises ( € / m2 ) von der Grund-
stiicksgréRe bei Baugrundstiicken kénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffi-
zienten angewendet werden. Sie gelten fir den Landkreis Celle ohne den Bereich der Stadt
Celle. Fur das Stadtgebiet von Celle zeigte die Flachengrof3e keinen signifikanten Einfluss auf
den Kaufpreis.

Umrechnungskoeffizienten
fur baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
im Landkreis Celle

= 1,20
QL
N
£ 110 ~
o
X
2]
o 1,00
c
>
c
S 0,90
8 \
S
- 80+

400 500 600 700 800 900 1000 1.100 1.200 1.300 1.400

Flache [m?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m2] koeffizient [m2] koeffizient
400 1,14 950 0,96
450 1,12 1.000 0,94
500 1,10 1.050 0,93
550 1,08 1.100 0,92
600 1,06 1.150 0,91
650 1,05 1.200 0,90
700 1,04 1.250 0,89
750 1,02 1.300 0,88
800 1,00 1.350 0,87
850 0,99 1.400 0,86
900 0,98

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus 377 Kaufpreisen fir
erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke aus dem Zeitraum 01.01.1999 bis 31.10.2002 ermit-
telt. Verkédufe von Gemeinden und Wohnungsbauunternehmen blieben unberticksichtigt. Koeffi-
zientenreihen werden in der Regel etwa alle 5 Jahre Uberprift bzw. neu abgeleitet.

Die Umrechnungskoeffizienten sind anwendbar bei Grundstiicksgrof3en von 400 m2 bis 1.400
m2.
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Anwendungsbeispiel

Grol3e des Baugrundsticks = 500 m2
Grol3e des Bodenrichtwertgrundstiicks = 800 m2
12
Bodenrichtwert >
W 800

Umrechnungskoeffizienten: 800 m2 = 1,00
500 m2=1,10

1,10
Umrechnung: 125€/m2 x —— = 137,50 €/ m?

Bodenwert: rd. 138 €/ mz2

CES5.3 Geschosswohnungsbau

Da im Landkreis Celle im Berichtsjahr wie auch in den Jahren zuvor kaum Flachen fir den Ge-
schosswohnungsbau umgesetzt wurden, ist hier aus statistischer Sicht keine gesicherte Aussa-
ge zu machen.

CE5.3.1 Preisniveau

Der Wert eines Grundsticks wird durch seine bauliche Ausnutzungsmdoglichkeit, ausgedrtickt
durch die Grundflaichenzahl (GRZ) bzw. durch die Geschossflachenzahl (GFZz), beeinflusst.
Eine hohere Ausnutzungsmaglichkeit bewirkt Ublicherweise auch einen hoheren Bodenwert.

Im Landkreis Celle liegen im Wesentlichen Kaufpreise bis zur GFZ von 0,8 vor. Eine Untersu-
chung der Kaufpreise bis zu dieser GFZ hat ergeben, dass bis zu dieser Ausnutzungsmaoglich-
keit kein signifikanter Einfluss auf das Wertniveau erkennbar ist.

CE54 Gewerbliche Bauflachen

Die Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der 88 8 und 9 Baunut-
zungsverordnung. Im Anhang dieses Marktberichtes befindet sich eine Landkreisibersichtskar-
te, in der auszugsweise die gewerblichen Bodenrichtwerte einzelner Gemeinden dargestellt
sind.

Im Berichtsjahr 2005 wurden 52 Verkaufe registriert. Davon betrafen 35 Verkaufe selbstandige
Einheiten mit einer Flache von insgesamt 8,5 ha, fir die rd. 1,4 Mio. € bezahlt wurden.

Die Entwicklung der Gesamtumsatzzahlen in den letzten finf Jahren zeigen die nachfolgenden
Tabellen.
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Gutachterausschuss Wolfsburg

Umsatzentwicklung Vertrage
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CE54.1 Preisniveau
Anzahl Mittlere GroRRe Mittlerer Preis inkl.
(m2) ErschlieBungskosten
€/m?
Celle Stadt 10 2200 21
(6) (2400) (21)
Landkreis 25 2520 18
(22) (3500) (29)
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CE54.2 Preisentwicklung

Da die Kommunen aus mehrfachen Griinden interessiert sind, in ihren Grenzen Gewerbebetrie-
be anzusiedeln, unterliegt dieser Teilmarkt besonderen Gesetzen. Angebot und Nachfrage re-
gelt nicht so sehr das Preisverhalten, sondern mehr die Konkurrenzsituation der Gemeinden
untereinander. Deshalb ist es auch erklarlich, dass auf diesem Sektor in den letzten Jahren
kaum Preisschwankungen auszumachen waren, das Preisniveau verhielt sich im Wesentlichen
konstant. Kaufpreise fir erschlielungsbeitragsfreies Gewerbebauland liegen bei rd. einem Vier-
tel bis zu einem Drittel des mittleren Wertes fir Wohnbauland innerhalb der einzelnen Gemein-
den. In besseren Lagen, besonders im Stadtbereich von Celle, liegt das Wertniveau hoher.

Nachstehende Tabelle zeigt die Entwicklung im l&ngerfristigen Bereich:

Mittlerer Kaufpreis € / m2 2001 2002 2003 2004 2005
Stadtgebiet Celle 21 - - 21 21
Landkreis Celle 15 17 19 19 18
CEG6 Land- und forstwirtschaftliche Grundsttcke
CE®6.1 Allgemeines

Rund 39 % der Flache des Landkreises werden landwirtschaftlich genutzt, 45 % sind mit Wald
bedeckt. Fir diesen Teilmarkt gingen im Geschéftsjahr 174 Vertrdge mit einem Gesamtumsatz
von 7,9 Millionen € ein, dabei wechselten 1.145,5 ha den Eigentimer. Damit sank die Vorjah-
reszahl an Vertragen um 4,9 %, der Flachenumsatz um rd. 2 % und der Geldumsatz um

rd. 10 %.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten funf Jahren, die prozentuale Aufteilung des
Grundstucksmarktes fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen im Berichtsjahr sowie die
prozentualen Verdnderungen gegeniber dem Vorjahr werden in den Grafiken und Tabellen auf
den folgenden Seiten dargestellt.

Unter "Sonstigen Flachen" sind alle FlAchen zusammengefasst, bei denen eine Aufteilung in die
tatsachlich ortlich vorhandenen Nutzungen Acker, Wald oder Grinland nach den Angaben im
Kaufvertrag nicht moglich war.
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Umsatzentwicklung Vertrage
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Umsatzentwicklung Geld
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Umsatzentwicklung Flachen
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CE®6.2 Landwirtschaftliche Flachen (Acker, Grinland)
CE6.2.1 Preisniveau

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durch-
schnittliche Kaufpreise ermittelt worden. Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Ver-
haltnissen, Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréRen unter 2500 m2 sind
dabei nicht bertcksichtigt worden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertre-
levanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich
auf das Vorjahr.

Ackernutzung
Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 1,07 € / m2 gegentber dem Vorjahr um rd. 2 %
gestiegen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass

unterschiedliche Lagequalitaten bericksichtigt wurden. Die mittlere FlachengrofRe betrug 1,9 ha.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen geglie-
dert nach Ackerzahlen dar.

3 o . 2
Ackerzahl Al Mittlere GroRe : Kaufpreis (€/ m")
(ha) Mittel Spanne
bi 21 1,9 0,95 0,49 - 1,60
is 40
(26) (4,1) (0,94) (0,55 — 1,42)
10 3,8 1,04 0,60 — 1,50
H-co @ (4.,6) (1,49) (0,78 — 2,60)
61 - 80 - - - ~
() () () ()

Grinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 0,90 € / m? gegenuber dem Vorjahr um knapp
30 % gestiegen. Hier ist aber zu beachten, dass das Ergebnis aus nur einer geringen Anzahl
von Fallen resultiert. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffélle,
ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten beriicksichtigt wurden. Die mittlere FlachengréiRe
betrug 1,2 ha.

In der folgenden Ubersicht sind fir unterschiedliche Bodenqualitaten die angefallenen Griin-
landpreise dargestellt.

Griinlandzahl Anzahl mittlere GroRRe Kaufpreis (€/m?)
(ha) Mittel Spanne

bis 40 11 1,9 0,53 0,37 -1,00

(10) (1,2 (0,71) (0,38 -1,78)
41 - 60 - - - -

() () () ()
61 - 80 B B B -

() () () ()

* aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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CE6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Preisentwicklung wird auch durch die nachfolgend dargestellten Indexreihen fur Acker und
Griunland dokumentiert. Eine Indexreihe fur Wald wird nicht gefiihrt, da der den Kaufpreis we-
sentlich beeinflussende Bestand (Aufwuchs) in den meisten Féllen unbekannt ist.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 1995 mit dem Index 100 mit jahrlichen Indexwerten
jeweils zum 01.07. eines Jahres ermittelt worden.

Bodenpreisindexreihe
landwirtschaftliche Nutzflachen

120

110 A

Index

100 A

90
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

— % — Acker 101 101 105 96 100 100 99 100 106 101 104 97 96 98 99 105

—®— Grinland 111 111 112 105 102 100 105 106 98 100 102 101 96 99 97 97

Die Indexreihen erméglichen auch die Umrechnung von zu verschiedenen Zeitpunkten gezahl-
ten Kaufpreisen auf einen Stichtag.

Anwendungshbeispiel

2

Der Bodenpreis fur eine Ackerflache liegt im Jahre 2001 bei 0,85 € / m“.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2001: 97
Index im Jahr 1994: 100

. 100
Bodenpreis im Jahr 1994 = 0,85 € / m? x P 0,88 €/ m?

88



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Celle

CE 6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Quadratmeterpreises ( € / m? ) von der Ackerzahl
kénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus 187 Kaufpreisen fir
Ackerflachen aus dem Zeitraum 01.01.1997 bis 31.12.2001 ermittelt. Koeffizientenreihen wer-
den in der Regel etwa alle 5 Jahre Uberprift bzw. neu abgeleitet.

Eine entsprechende Analyse der Kauffalle fur Grinlandflachen zeigte keine signifikante Abhan-
gigkeit des Kaufpreises von der Griunlandzahl.

Umrechnungskoeffizienten
fur landwirtschaftliche Nutzflachen
im Landkreis Celle
Acker

% 120,00

N

5 100,00

g

7))

© 80,00

35

c

§ 60,00

£ w0

18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54
Ackerzahl
Acker- Umrechnungs- Acker- Umrechnungs-

zahl Koeffizient zahl koeffizient
18 41 37 90
19 44 38 92
20 48 39 94
21 51 40 95
22 54 41 97
23 57 42 99
24 60 43 101
25 62 44 102
26 65 45 104
27 67 46 106
28 70 47 107
29 72 48 109
30 75 49 110
31 77 50 112
32 79 51 113
33 82 52 115
34 84 53 116
35 86 54 118
36 88 55 119
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Anwendungsbeispiel

Der Bodenrichtwert fir eine Ackerflache betragt 0,90 € / m2 bei einer Ackerzahl
von 40.
Wie hoch ist der Quadratmeterpreis eines Ackers mit der Ackerzahl 33?

Umrechnungskoeffizient bei Ackerzahl 40: 95
Umrechnungskoeffizient bei Ackerzahl 33: 82

Umrechnung = 0,90 €/ m? x % =0,78€/m?

CEG6.3 Hofe

Im Berichtsjahr wurde nur eine so geringe Anzahl an ganzen Héfen veraul3ert, dass sowohl aus
datenschutzrechtlichen Griinden als auch aus statistischer Sichtweise keine Aussagen gemacht
werden koénnen.

CE6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 0,49 € / m2 gegeniber dem Vorjahr um rd. 26 %
gefallen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffélle, ohne dass
unterschiedliche Lagequalitdten oder der Aufwuchs bericksichtigt wurden. Die mittlere Fla-
chengrofRe betrug 13,3 ha. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?
Anzahl (ha) Mittel Spanne
27 13,3 0,49 0,27 - 1,00
(25) (4,5) (0,66) (0,30 - 2,00)
CE7 Sonstige unbebaute Grundsticke

Hierzu zahlen im Wesentlichen Gemeinbedarfsflachen wie Verkehrsflachen, offentliche Anla-
gen, Friedhofe, Brandschutzstreifen, Bauflachen fur 6ffentliche Gebéaude etc., sowie Abbauland,
private Grinanlagen, Wasserflachen aller Art und Grundstiicke mit besonderer Funktion (Pri-
vatwege, private Schutzflachen, Lagerplatze etc.). Wie schon unter 4.1 ersichtlich, liegen hier
nur geringe Umsatzzahlen vor. Aufgrund dessen und der hier vorhandenen vielschichtigen Ein-
wirkungen auf das jeweilige Preisniveau wird auch hier auf eine statistische Aussage verzichtet.
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CES8 Bodenrichtwerte
CES8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durch-
fuhrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschisse jeweils zum En-
de eines jeden Kalenderjahres (ab 2002 zum 1.1. jeden Jahres) Bodenrichtwerte mindestens fur
baureifes Land zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermit-
teln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére.

Bodenrichtwerte kdnnen fir Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer an-
deren Nutzung ermittelt werden, wenn hierfur ein Bedirfnis besteht. In Niedersachsen sind mit
Ausnahme einiger kreisfreier Stadte auch Bodenrichtwerte flr landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke ermittelt worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundsticksmarktes. Sie werden auf der Grund-
lage der Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu bericksichtigen,
die im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert. Im Regelfall wer-
den die Bodenrichtwerte fir eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Zu einer Zone werden
die Grundstiicke zusammengefasst, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend uber-
einstimmen und fir die ein annahernd gleiches Preisniveau vorliegt.

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

- der Entwicklungszustand,

- Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die Grundstiicksgréi3e.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fur die Ableitung von Bodenrichtwerten flr landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die
gleichen Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke von ca. 2 Hektar (ha) Grol3e und regelmafRiger Form in normalem Kultur-
zustand.

Verdffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der Topographischen Karte 1:200.000 (land-
wirtschaftliche Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Lie-
genschaftskarte 1:5.000 (Bauland) dargestellt. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben.
Die Auskunft iber Bodenrichtwerte kann mindlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im In-
ternet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM oder DVD-ROM erteilt werden.

Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen und fur Bauland
auf CD-ROM fiir den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschissen sowie auf DVD-
ROM fiir ganz Niedersachsen zur Verfiigung. Die CD-ROM bzw. DVD-ROM kdnnen bei den
Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse erworben werden.
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Verdffentlichung im Internet
Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kénnen kostenpflichtig im Internet unter folgender Ad-
resse abgerufen werden:

www.gag.niedersachsen.de

Im Anhang 2 dieses Grundstiicksmarktberichtes sind zur Veranschaulichung folgende Aus-
schnitte beispielhaft dargestellt:

e Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:
e Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fur Bauland
e Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftliche Flachen

CE 8.2 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Uber-
sichten Uber die Bodenrichtwerte”. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht fur das Land Niedersach-
sen zusammen mit den Bodenrichtwerten aus den tbrigen Landkreisen veréffentlicht.

Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl
e Zentralitat nach dem Raumordnungsprogramm

(O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum oder G = Grundzentrum)
e Bedeutung, Lage

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anla-
gen ErschlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunal-
abgabengesetzes sowie Kostenerstattungsbetrage fiur AusgleichsmalBhahmen nach § 135 a
BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Bau-
grundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen z.B. noch ErschlieRungsbeitrédge oder fir
Ausgleichsmal3inahmen noch Kostenerstattungsbetrage erhoben werden kénnen.
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Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte
Landkreis Celle Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen
des
Gemeinde / Ge- individuellen Woh- Geschosswoh-
. ) Merkmale
meindeteil nungsbaus nungsbaus
Ein- | 48N mittle-| ma- mitt- | ma-
R gute . gute .
woh- Bedeutung re | Bige lere | Bige
tra- Lage Lage
NeT | itat Lage | Lage Lage | Lage
in €/ €/ €/ €/ €/ €/
1000 m2 | m2 | m2 | m2| m2 | m2
Celle 72 | M |Kreisstadt 170 | 100 65 |190 | 145 | 100
Bergen 13 | G |Kleinstadt 42 40 40 52 45 --
Wietze 8 | G |Landgemeinde 60 55 -- -- -- --
(I:ll(oetlwedel / Bro- 2 | G |Landgemeinde -- 42 -- -- -- --

Hinweis: Brdckel ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Flotwedel, die Einwohnerzahl be-
zieht sich auf die Mitgliedsgemeinde, die Zentralitatsstufe auf die Samtgemeinde.

Im Anhang dieses Marktberichtes befinden sich Landkreistbersichtskarten, in denen auszugs-
weise Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen, fur gewerbliche Bauflachen sowie fur landwirt-
schaftliche Nutzflachen in den einzelnen Gemeinden dargestellt sind.
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CEO9 Bebaute Grundstlcke
CE9.1 Allgemeines

In Jahr 2005 gingen 1394 Vertrage uber bebaute Grundsticke ein. Sie waren damit zu 88 % am
gesamten Geldumsatz des Grundstiicksverkehrs beteiligt. Mit insgesamt 244,9 Mio. € wurden
rd. 40 % mehr als im Vorjahr umgesetzt. Rekordjahr bleibt weiterhin das Jahr 1994 mit 293,0
Mio. €.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzen finf Jahren, die prozentuale Aufteilung des
Grundstiicksmarktes fur bebaute Flachen im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderun-
gen gegeniiber dem Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Umsatzentwicklung Vertrage
()
1394
:g 1800 1400 1414 1457 1338
1500 oo e |
> 1200 - - - - - -- - - - -1
o 900 -
S 600 |
< 300 - - - - -- - - - -1
8 o
< 2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Anteil der einzelnen Gebaudearten an den Vertragsvorgangen
Sonstige
7,5%
Wohnungs- und
Teileigentum Ein- und
23,0% Zweifamilienhauser
49,1%
Geschéfts- und
Verwaltungsgebaude
4,1%
Reihen- und
Doppelhauser Mehrfamilienh&user
13,1% 3,2%

94



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Celle

Umsatzentwicklung gegeniber dem Vorjahr
100,0
80,0
60,0
40,0 A
20,0
0,0
-20,0
! X . Geschafts- und
Gesamt : Em.-.und" Mehrfamilien- hauser Relhen-"und Veesr(\:N:Itjn;; Wohnungs- und Sonstige
Zweifamilienhauser Doppelhauser gebude Teileigentum
\Veranderung in % 4,1 -2,9 18,9 -10,7 90,0 19,0 37,9
Umsatzentwicklung Geld
2449
S 300
s 199,7 189,1 196,1 173,8
c o 200 4
S
g 100 4
£
> 0
2001 2002 2003 2004 2005

Jahr

Anteil der einzelnen Gebaudearten am Geldumsatz

Sonstige
9,6%

Wohnungs- und
Teileigentum
8,3%

Ein- und
Zweifamilienhauser
35,4%

Geschéfts- und
Verwaltungsgebaude
27,9%

Mehrfamilienhauser
11,5%

Reihen- und
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Umsatzentwicklung gegeniiber dem Vorjahr

400,0

350,0

300,0

250,0

200,0 -

150,0 A

100,0 A

50,0 - |
0,0 I | I
-50,0 - m
.Em_.lfmd N Mehrfamilien- Reihen- und Geschafts- und Wohnungs- und .
Gesamt Zweifamilienhaus « . Verwaltungs- Lo Sonstige
hauser Doppelhauser N Teileigentum
er gebaude
Veranderung in % 36,8 -5,2 182,0 -20,7 359,1 14,7 36,1
CE9.2 Einfamilienh&user, Zweifamilienh&auser

Wie in den vergangenen Jahren haben sich auch im Berichtsjahr Ein- und Zweifamilienh&user
einer grofRen Beliebtheit erfreut. Der Traum vom eigenen Haus mit Garten und Terrasse ist un-
gebrochen. 685 gebrauchte Objekte wechselten den Eigentiimer.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzen funf Jahren werden in den nachfolgenden Gra-
fiken dargestellt.

Umsatzentwicklung Vertrage
(]
665 714 700
=§ 800 655 685
S 600 -
5 400 + - - - - - - - - - - - - - =
©
= 200 -
R oo
< 2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
CE9.21 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user verschiedener Altersgruppen sind 2005 im Land-
kreis die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben
keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzel-
nen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die einge-
klammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht ein-
bezogen worden.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Stadt- und Stadtrandbereich von Celle

Mittlerer Durch-
. . Mittlere Wohnflachen- | schnittlicher
verkaufte Objekte Mittleres « . -
2005 Anzahl Baujahr Wohnflache preis Kaufpreis
(m?2) (EURO/m?2) (EURQO)
fzr\?v'zg:ﬁ”r‘lgf}hiﬂs;‘:‘d 14 1913 131 1133 143.000
Baujahr bis 1948 (15) (1921) (151) (1219) (187.000)
fzr\‘fv'gfg:ﬁ””gre]haﬂsgpd 25 1961 131 1063 140.000
Baujahr 1949 bis 1970 (40) (1959) (139) (1115) (150.000)
fzﬁiff!ﬁﬁﬁﬁﬂﬂéé’?d 12 1981 158 1105 175.000
Baujahr 1971 bis 2002 (17) (1984) (134) (1351) (182.000)
freistehende Ein- und 0
Zweifamilienhauser ©) () () () ()
Baujahr ab 2003
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Sud / West- Landkreis von Celle
Mittlerer Durch-
. . Mittlere Wohnflachen- | schnittlicher
verkaufte Objekte Mittleres « . -
2005 Anzahl Baujahr Wohnflache preis Kaufpreis
(m?2) (EURO/m?) (EURO)
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser (27*) 1(91)8 (173; (7_3_1) 11é f))OO
Baujahr bis 1948
fzrvev'iffar:ﬁ.?.‘iﬁhilﬂsé’?d 18 1961 132 917 111.000
Baujahr 1949 bis 1970 (19) (1965) (109) (1036) (105.000)
fzﬁiff!ﬁﬁﬁﬁﬂﬂéé’?d 52 1986 141 1109 154.000
Baujahr 1971 bis 2002 (66) (1985) (141) (1168) (161.000)
freistehende Ein- und 1%
Zweifamilienhduser *
(1) (—) (—) (—) (—)

Baujahr ab 2003

* aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Nord / Ost- Landkreis von Celle

Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohnflachen- | schnittlicher
2005 Anzahl ) Wohnflache preis Kaufpreis
Baujahr
(m2) (EURO/M?) (EURO)
freistehende Ein- und 6 1905 137 767 100.000
Zweifamilienhauser .
Baujahr bis 1948 (5) (1915) (105) (736) (80.000)
gﬁ:}%ﬁmgf&ﬂ;g‘d 22 1960 131 905 104.000
Baujahr 1949 bis 1970 (26) (1961) (126) (810) (100.000)
fzr\?v'zg:ﬁ”r‘lgf}hiﬂs;‘:‘d 25 1986 132 1034 136.000
Baujahr 1971 bis 2002 (28) (1987) (142) (972) (136.000)
freistehende Ein- und N N
Zweifamilienhauser
Baujahr ab 2003 @ () () () (=)

* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht

CE9.2.2 Preisentwicklung

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufprei-
se je Quadratmeter Wohnflache einschlie3lich Bodenwert fir Einfamilienhduser in den letzten
funf Jahren fur die Bereiche Stadt Celle sowie stidwestlicher und nordostlicher Landkreis Celle.
Der durchschnittliche Kaufpreis zeigte sich damit gegentiber dem Vorjahr in zwei Teilmarkten
leicht negativ. Im Nord-Ost Kreis war der durchschnittliche Kaufpreis gegeniiber dem Vorjahr
positiv. Es bleibt abzuwarten ob sich die Kaufpreise in den beiden Landkreis Teilmérkten weiter
aneinander angleichen.

mittlerer Kaufpreis € / m2 2001 2002 2003 2004 2005

Stadt Celle 1292 1280 1163 1192 1102

Landkreis Celle Sid - West 1176 1160 1115 1130 1090

Landkreis Celle Nord - Ost 975 972 881 896 945
CE9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Analysen der Kaufpreissammlung zeigen in diesem Jahr, dass die erzielten Kaufpreise fur Ein-
und Zweifamilienhauser erheblich unter den aus Normalherstellungskosten ermittelten Sach-
werten liegen.

Aus 116 Kaufpreisen und dafir berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren fur
Kaufpreis zu Sachwert fur gleichartig bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fir den
Bereich des Landkreises Celle abgeleitet worden. Sie geben das Verhaltnis dieser Werte zuein-
ander an.
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Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser
Gebaudewert = | Bruttogrundflache nach DIN 277/1987
x [ Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X [ Baukostenindex (Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, 2000 =
x [100)
x | Faktor 1,16 (fir Baunebenkosten)
- | Regionalfaktor 0,90
Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)
Bodenwert = | Grundsticksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger = | pauschaler Wertansatz
baulicher
Anlagen und
Aul3enanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und
AulRenanlagen

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur Ein- und Zweifamilienhauser

1,0
0,9
0,8
0,7
0,6 1
0,5 -

Faktor

Sachwert in €

0,4

100.000

150.000

200.000

250.000

300.000

350.000

=3¢ Celle Stadt

0,91

0,81

0,74

0,68

0,64

0,60

= A = Sud/West Kreis
=== Nord/Ost Kreis

0,82

0,73

0,72
0,64

0,66
0,58

0,61
0,53

0,56
0,49

0,53
0,46

Weder das Alter des Gebdudes noch der Zeitpunkt des Kaufvertrages innerhalb des Jahres
zeigten einen signifikanten Einfluss.

Anwendungsbeispiel

Wie grol3 ist der Marktanpassungsfaktor fir ein Einfamilienhaus im Landkreis Celle, das im
Sud/West Kreis liegt und einen Sachwert von 200.000 € hat?

An der fur den Sud/West Kreis dargestellten Linie im Diagramm ist ein Faktor von rd.0,66
abzulesen.

Der Verkehrswert dieses Objektes betragt damit: 200.000 € x 0,66 = rd. 132.000 €.
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CE9.24 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (mul-
tiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Ver-
gleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst nach Elimination von
einigen Extremwerten 75 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1.11.2004 — 31.10.2005 1.5.2005
Lage (Bodenrichtwert) 24 €/m2 - 110 €/m?2 62 €/m2
Baujahr 1953 - 2005 1976
Wohnflache 65 m2 - 256 m2 142 m2
Grundstlcksgréiie 374 m2 - 1500 m2 912 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes

Ein/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Kaufzeitpunkt 1.5.2005
mittlerer Lagewert Bodenrichtwert
Celle Stadt 110 €/m2
Siud/West Kreis 60 €/m?2
Nord/Ost Kreis 40 €/m2
Baujahr siehe Graphik !
Wohnflache 130 m?
Grundstlicksgrofie 910 m2
Ausstattung mittel
Garage ohne
Unterkellerung ohne
Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach)
Bauweise massiv (keine Fertighauser)

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 Vergleichsob-

jekts fuhren
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 fiur die Ver-
wendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften aufRerhalb
dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Ein- / Zweifamilienhauser im Landkreis Celle
in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr
1600 -
e
S 1400 -
LU
S
<
S 1200
N
1S
()
1000 H
800
Baujahr
600
1950 1960 1970 1980 1990 2000
—&— Celle Stadt 1060 1140 1230 1350 1510 1690
—@— Siid/West Krs 770 830 920 1020 1150 1320
—aA— Nord/Ost Krs 670 730 800 900 1030 1180

Eine Unterkellerung fiihrt in Abhangigkeit der genannten Einflussgréf3en zu einer Erhéhung des

Grundstiickswertes um ca. 10%.

Korrekturfaktor

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

13
1,25
1,2 1
1,15 -
1,1
1,05 -

0,95 -
0,9 1
0,85 A
0,8
0,75 A

0,7
70

130

150

Wohnflache in m?2

170

190

210
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Anwendungsbeispiel

Lage: Kreisgebiet Sud / West
Wohnflache: 170 m2

Baujahr: 1975

Basiswert: 1.060 €/ m2

(aus Wertetabelle )

Korrekturfaktor fur Wohnflache: 0,86
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktor 1.060 €/ m2x 0,86 =rd. 910 € / m2
Grundstickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 170 m?2 x 910 €/ m? = rund 155.000 €

Abweichende GrundstiicksgroRe sowie Abweichungen vom mittleren Lagewert 60 € / m?
sind durch entsprechende Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Gegebenenfalls ist ein
weiterer Zuschlag fur eine Garage erforderlich.

CE9.3 Reihenh&user, Doppelhaushélften

Im Jahr 2005 wurden 183 Reihenhauser und Doppelhaushélften verkauft. Damit setzte sich der
seit 2001 zu verzeichnende Ruckgang der Verkaufszahlen weiter fort. Eine Ausnahme machte
das Jahr 2002, hier hatte ein Kontingent mit rd. 60 in einem Zuge veraul3erten Objekten die
Verkaufszahlen in die Hohe getrieben.

Die Entwicklung der letzten fiinf Jahre zeigen die nachfolgenden Grafiken.

Umsatzentwicklung Vertrage

o 272

“? 300 241

= 213 211

§ 200 + - F- - - F-—- F---—— - - —= 183 _ __

o}

T 100 + - F- - - F-—- F- - - F-—- - -

<

<

N 0

c

< 2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
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Umsatzentwicklung Geld

S 40
L
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N
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2001 2002 2003 2004 2005

Jahr
CE9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenh&user und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2005 im Landkreis
die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben kei-
nen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten jeweils den Bodenwert. Die ein-
geklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht ein-
bezogen worden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Stadt- und Stadtrandbereich von Celle

Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohnflachen- | schnittlicher
2005 Anzahl ) Wohnflache preis Kaufpreis
Baujahr

(m?) (EURO/M?) (EURO)

ggg‘;e”lngﬂzﬁ;ff‘g 5 1930 131 1091 140.000
Baujahr bis 1048 ©) (1920) (153) (961) (133.000)

ggg‘sgnizzﬁ;#{g 17 1959 99 976 94.000
Batiahr 1949 bis 1970 (25) (1962) (88) (1044) (92.000)
gg?;{;}p:ﬂ:ﬁgﬁg 7 1987 108 1305 143.000
Baulahr 1071 bis 2002 (14) (1981) (118) (1258) (150.000)
gg?;e”lﬂgﬂzﬁgﬁg 5 2004 116 1335 160.000

Baujahr ab 2003 (=) () () () ()
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Std/ West- Landkreis von Celle

Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohnflachen- | schnittlicher
2005 Anzahl ) Wohnflache preis Kaufpreis
Baujahr
(m2) (EURO/m?) (EURO)
Reihenhauser und i .
Doppelhaushalften .
Baujahr bis 1948 @ () () () ()
Reihenhauser und o . .
Doppelhaushélften * .
Baujahr 1949 bis 1970 2) () () () ()
ggg‘;;ﬂ:ﬂiﬁ;#g 7 1995 108 1071 114.000
Baujahr 1971 bis 2002 (7) (1985) (120) (1035) (129.000)
Reihenhauser und
Doppelhaushélften
Baﬁj";hr e 3)* (2003) (118) (1272) (133.000)

* aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Nord/Ost- Landkreis von Celle

Mittlerer Durch-
verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohnflachen- | schnittlicher
2005 Anzahl Baui Wohnflache preis Kaufpreis
aujahr
(m?) (EURO/m?) (EURO)
ggg‘;;ﬂ;ﬂ:ﬁ;#g 9 1933 100 626 67.000
Baujahr bis 1948 (6) (1936) (74) (919) (67.000)
el s LD 7 1958 93 695 57.000
Doppelhaushalften ’
Baﬁjghr 1949 bis 1970 ©) (1964) (96) (758) (80.000)
Reihenhauser und o
Doppelhaushalften
Baﬁj";hr 1971 bis 2002 (4) (1986) (130) (887) (100.000)
Reihenhauser und N N
Doppelhaushélften
Baujahr ab 2003 () () () () ()

* aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

CE9.3.2

Preisentwicklung

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufprei-
se je Quadratmeter Wohnflache einschlief3lich Bodenwert in den letzten finf Jahren fir die Be-
reiche Stadt Celle und den Bereich des restlichen Landkreises Celle. Der durchschnittliche
Kaufpreis zeigte sich im Stadtgebiet von Celle stabil bis leicht positiv. Die Landkreiszahlen sind

nur als Trend zu interpretieren, da sie auf zu wenig Datenmaterial beruhen.
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mittlerer Kaufpreis € / mz 2001 2002 2003 2004 2005
Stadt Celle 1288 1207 1065 1110 1113
Landkreis Celle Sid - West 1163 1155 946 1061 1090
Landkreis Celle Nord - Ost 999 965 901 864 703

CE9.3.3 Marktanpassungsfaktoren

Aus 90 Kaufpreisen und dafiir berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren fir
Kaufpreis zu Sachwert fir gleichartige bebaute Reihenhaus- und Doppelhaushélftengrundsti-
cke fur den Bereich des Landkreises Celle abgeleitet worden. Sie geben das Verhéltnis dieser
Werte zueinander an.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte flir Reihenhauser und Doppelhaushélften
Gebaudewert = | Bruttogrundflache nach DIN 277/1987
X [ Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X | Baukostenindex (Stat. Bundesamt, Fachserie 17, 2000 = 100)
x | Faktor 1,14 (fur Baunebenkosten)
x | Regionalfaktor 0,90
- | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)
Bodenwert = | Grundstticksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger = | pauschaler Wertansatz
baulicher
Anlagen und
Aul3enanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und
Aul3enanlagen
Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Reihenh&user und
Doppelhaushélften
1,0
0,9 |
g 08
& 07 1
0,6 |
Sachwert in € 0.5 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000
=3¢ Celle Stadt 0,89 0,85 0,81 0,77 0,74 0,72
= A = Sud/West Kreis 0,84 0,79 0,75 0,71 0,68 0,66
======Nord/Ost Kreis 0,78 0,73 0,69 0,65 0,62 0,60
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Als nicht signifikant auf den Faktor erwies sich in dieser Analyse das Alter des Gebaudes sowie
der Zeitpunkt innerhalb des Jahres.

Anwendungsbeispiel

Wie grof3 ist der Marktanpassungsfaktor fur ein Reihenhaus in Celle Stadt, das einen Sach-
wert von 175.000 € hat?

Aus der im Diagramm als Celle Stadt dargestellten Linie (oberste Linie) ist der Faktor bei
175.000 € abzulesen, er betragt 0,7.

Der Verkehrswert dieses Objektes betragt damit: 175.000 € x 0,7 = rd. 123.000
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CE9.34 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (mul-
tiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Ver-
gleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 139 Kauffalle und
lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1.11.2002 — 31.10.2005 14.3.2004
Lage (Bodenrichtwert) 19 €/m2 - 135 €/m? 77 €/m2
Baujahr 1950 — 2005 1973
Wohnflache 51 m2-213 m2 105 m2
Grundsticksgrofle 136 m2 - 1519 m? 400 m2

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

Kaufzeitpunkt 1.6.2005
mittlerer Lagewert Bodenrichtwert
Celle Stadt 110 €/m?
Sud/West Kreis 60 €/m?
Nord/Ost Kreis 40 €/m?
Baujahr It. Tabelle
Wohnflache 100 m2
Grundstiicksgrof3e 350 m2
Ausstattung mittel
Garage ohne
Unterkellerung ohne
Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach)
Bauweise massiv (keine Fertighduser)

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 Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant aus-
wirken, sind sie nach stehend aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaf-
ten aul3erhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktoren fur Reihenhéuser und Doppelhaushélften
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr

1400
1300 |
(D)
2 1200 -
(@]
® 1100 A
=
c
£ 1000 -
(@]
= 900
N
£ s00-
¥ 700 -
600 |
500 |
Baujahr 400
1950 1960 1970 1980 1990 2000
—e—Celle Stadt 820 960 1090 1200 1290 1360
—@— Siid/West Krs 620 760 890 1000 1100 1160
—a— Nord/Ost Krs 490 630 760 870 970 1030

Eine Unterkellerung fuhrt in Abhangigkeit der genannten Einflussgréf3en zu einer Erhéhung des
Grundstuckswertes um ca. 10%.

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,2

1,15 N\

1,14

1,05 -

Korrekturfaktor
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Wohnflache in m?
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Anwendungsbeispiel

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus oder mit einer Doppelhaushélfte bebauten
Grundstticks mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln.

Lage: Siud - Westkreis
Wohnflache: 75 m2

Baujahr: 1975

Basiswert: 1.060 €/ m2

(aus Wertetabelle )

Korrekturfaktor fur Wohnflache: 1,07
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktor 1.060 €/ m2x 1,07 =rd. 1.130 €/ m?
Grundstiickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 75m?2x1.130 €/ m2=rund 85.000 €

Abweichende GrundstiicksgréRe von rd. 350 m2 sowie Abweichungen vom mittleren La-
gewert (im Sid- Westkreis 66 € / m2) sind durch entsprechende Zu- oder Abschlage zu
bertcksichtigen.

Ebenso hat fir eine vorhandene Garage ein entsprechender Zuschlag zu erfolgen.

CE94 Wohnungseigentum

Im Berichtsjahr 2005 gingen 320 Vertrdge ein, die Wohnungs- und Teileigentum betrafen, 51
mehr (rd. 19 %) als im Jahr 2004. Damit konnte nach einem leichten Rickgang der Verkaufs-
zahlen in den vergangenen Jahren wieder ein leichter Anstieg der Verkaufe registriert werden.
Vorwiegend wechselten "gebrauchte" Eigentumswohnungen den Eigentimer.

Die Umsatzentwicklung der vergangenen fiinf Jahre kann den folgenden Diagrammen entnom-
men werden.

Umsatzentwicklung Vertrage

o 350
2 400
= 289 299 269 320
& 300 -
>
5 200 -
©
= 100 -
g
é 0

2001 2002 2003 2004 2005

Jahr

109



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Celle

Umsatzentwicklung Geld
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Jahr

Die Verteilung der Verkaufe auf Stadt und Landkreis zeigt Uber die vergangenen Jahre immer
ein &hnliches Bild. Etwa zwei Drittel der Umsatze findet im Stadtbereich von Celle statt. Der in
den nachfolgenden Zahlen enthaltene Anteil von Teileigentum spielt mit rd. 3 % nur eine unter-
geordnete Rolle.

2003 2004 2005
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Landkreis 90 30 81 30 96 30
Stadt Celle 209 70 188 70 224 70

CE9.4.1 Preisniveau

Da entsprechend der Struktur des Landkreises im Celler Stadt- und Randbereich der grof3te Teil
der Eigentumswohnungen umgesetzt wurde, sind nur fir diesen Bereich aus den Kaufvertragen
des letzten Jahres fir verschiedene Altersgruppen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden.
Hierbei sind Kauffalle mit ungew6hnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht in die Auswer-
tung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertre-
levanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhal-
ten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Durchschnittspreise fur Wohneigentum in der Stadt Celle 2005

Mittlerer
Mittleres Mittlere Wohn-
Anzahl Baui Wohnflache flachenpreis
aujahr
(m?) (EURO/m?)
Baujahr bis 1948 (g) &ggg) 82 851 — 1.356*
(82) (598 — 1.111)*
. . 24 1963 70 858
B hr 194 197
SR L Lere (29) (1964) (65) (757)
. . 34 1983
Baujahr 1971 bis 2002 71 932
) (38) (1983) (76) (1.030)
Baujahr ab 2003
: (—) () (—) ()

* je nhach Modernisierungsgrad
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Gutachterausschuss Wolfsburg

CE9.4.2 Preisentwicklung

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufprei-
se je Quadratmeter Wohnflache einschlieRlich Bodenwert in den letzten funf Jahren fur den
Bereich der Stadt Celle. Der durchschnittliche Kaufpreis gab damit gegenuber dem Vorjahr mit
rd. 1,3 %, im Berichtsjahr um 2 % nach.

mittlerer Kaufpreis € / m2 2001 2002 2003 2004 2005

1072 1015 936 924 905

Stadt Celle

CE9.43 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (mul-
tiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Ver-
gleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 122 Kauffalle und
lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert

Kaufzeitpunkt 1.11.2003 - 31.10.2005 1.5.2005

Lage (Bodenrichtwert) 60 €/ m2-200€/ m?2 118€/m
Baujahr 1955 — 2000 1975
Wohnflache 30 m2 - 129 mz 70 m2

Kaufzeitpunkt 1.5.2005

Lage (Bodenrichtwert) s. Tabellenwerte
Baujahr s. Tabellenwerte
Wohnflache rd. 70 m?
Ausstattung mittel

Garage ohne

Bauweise massiv

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentums-
wohnung im Stadt- und Randbereich von Celle.

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 Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant aus-
wirken, sind sie nach stehend aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiur die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaf-
ten aul3erhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen Stadt Celle
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
1200
1100 +
()
<
@
= 1000 +
c
<
=
< 900 -
S
w
800 -
700
Baujahr 600
1960 1970 1980 1990 2000
—&—BRW 70 €/m2 700 760 820 890 970
—l—BRW 110 €/m2 740 800 870 940 1020
—A— BRW 150 €/m2 770 830 900 980 1070
X—BRW 190 €/m2 800 860 940 1020 1110

Anwendungsbeispiel

Es ist der Wert einer Eigentumswohnung im Celler Stadt- oder Stadtrandgebiet ist mit folgen-
den Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln.

Bodenrichtwert : 150 € / m2
Wohnflache: 70 m2
Baujahr: 1980
Basiswert: 970 €/ m2

(aus Wertetabelle)

Wert der Eigentumswohnung =

Wohnflache x Vergleichsfaktor 70 m2x 970 €/ m2 = rund 68.000 €
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CE9.5 Teileigentum

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel aufgefuhrt, hat Teileigentum mit 3 % nur einen gerin-
gen Anteil am Marktgeschehen. Aufgrund der geringen Anzahl sowie der hier vorzufindenden
Differenziertheit der Objekte lassen sich Aussagen aus statistischer Sicht zu diesem Teilmarkt
nicht treffen.

CE 9.6 Mehrfamilienhauser

Im Berichtsjahr stieg die Zahl der verkauften Objekte wieder leicht an (+20 %). Der Anstieg war
im Wesentlichen im Stadtbereich zu verzeichnen, im Landkreis von Celle blieb die Anzahl ver-
kaufter Mehrfamilienh&auser fast gleich.

Der Wert gebrauchter Immobilien dieser Art orientiert sich am moglichen Ertrag, das heift, in-
vestiertes Kapital und erzielbare Mieten missen im Einklang stehen. Dabei spielt die Restnut-
zungsdauer (Alter des Gebaudes) eine wesentliche Rolle. Weiterhin wird die Kaufpreisbildung
sicherlich durch die Hirden des Mietrechtes sowie durch die spekulativen Momente des Um-
wandlungsaspektes von Miet- in Eigentumswohnungen beeinflusst.

CE9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgenden Verkaufszahlen Ubermitteln die Entwicklung der vergangenen fiunf Jahre auf
diesem Teilmarkt.

2001 2002 2003 2004 2005
Anzahl der Verkéaufe 33 35 51 37 44
davon in Celle 20 18 30 23 31
im Landkreis 13 17 21 14 13
mittl. Kaufpreis (€) 212000 258000 163000 179000 218000
€ / m?2 Wohnflache* 790 590 610 590 629
mittl. Alter 52 75 73 63 53
mittl. Wohnflache (m?) 249 271 274 276 352

* incl. Bodenwert

Die dargestellten Durchschnittswerte hinsichtlich € / m? Wohnflache, Alter und Wohnflachen-
groRe waren nicht fir jedes Objekt bekannt, so dass diese Werte auf jeweils etwa 16 Féallen
basieren. Diese Ergebnisse sind daher eher als Trend zu interpretieren.

CE9.6.2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhauser dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr
stehen bei Erwerb bzw. VerduRRerung derartiger Objekte Renditetiberlegungen im Vordergrund.
Daher ist der Wert dieser Objekte u.a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhéngig. Um die-
sen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den
Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertrdagen Angaben zu den erzielten
Mieten. Diese Information erhélt der Gutachterausschuss Uber Fragebdgen, die an die Erwerber
oder VeraulRerer verschickt werden.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer
Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses mit Erwerbsvorgangen aus dem Jahr
2004 aus dem Land Niedersachen mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
e unterliegen nicht dem o6ffentlich geférderten Wohnungsbau
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e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fiir Inventar 0.&4. und bei dem keine
Werterh6hungen oder Wertminderungen anzubringen sind
¢ mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jah-
resrohertrag (= Nettokaltmiete) abzuglich der nicht umlageféahigen Bewirtschaftungskosten
fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

e mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berticksichtigung einer nach dem
Ausstattungs standard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.

Der Analyse fir den Bereich des Landes Niedersachsen liegen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Land Niedersachsen

Landlicher Raum Grol3stadte und GroR3stadtrandlagen
Anzahl der i 89 84
Erwerbsvorgénge
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m’- 180 €/ m? 60 €/ m’°- 390 €/ m?
Durchschnitt 60 €/ m? 200 €/ m?
GroR3e des Gebaudes: 160 m2— 818 m?2 181 m2— 875 m?

Wohnflache + Nutzflache
Durchschnitt 340 m? 440 m?
Baujahr ab 1900

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

.. 30 Jahre — 94 Jahre 30 Jahre — 90 Jahre
des Gebaudes
Durchschnitt 45 Jahre 50 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,04€/m*—7,39€/m? 3,18€/m*=7,72€/m?
Durchschnitt 4,25 €/ m? 5,20 €/ m?

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstlicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berilicksichtigung der Jahresreinertrage
und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird.

Seine Ho6he ist abhéngig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirt-
schaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegen-
schaften von anderen Zinssatzen ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass eine Geldanlage in
Grund und Boden langfristig ist und als wertbestéandig gilt.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen aus
dem Jahre 2005 folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser:

e Landlicher Raum 6,6 %

e Grof3stadte und Grof3stadtrandlagen 6,0 %
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Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Objekte mit den oben angege-
benen durchschnittlichen Eigenschaften.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Wolfsburg ist der Auffassung, dass es sachge-
recht ist, den fur den landlichen Raum ermittelten Liegenschaftszinssatz grundsatzlich auch fir
den Bereich des Landkreises Celle anzuwenden.

Abweichungen des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fihren zu Verdnderun-
gen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen im Jahr 2005 kann nachfol-
gender Tabelle entnommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GroR3e, Restnutzungsdauer und tatsachlicher Nettokaltmiete
auf den Liegenschaftszinssatz

Verkmal Abweichung vom _ nggenschaft32|nssatz

Durchschnittswert Landlicher Grof3stadt/

Raum - randlagen
hoh fallt fallt

Lage (BRW) - ° .er a. a_

niedriger steigt steigt
Wohn-und Nutzflache Tqror%er St?lgt St?lgt
niedriger fallt fallt
Restnutzungsdauer .hoh'er fal.lt St?lgt
niedriger steigt fallt
tatsachl. Nettokaltmiete .hoh.er St?lgt St?lgt
niedriger fallt fallt

Im landlichen Raum hatte die Grofl3e der Wohn- und Nutzflaiche den hdchsten Einfluss auf den
Liegenschaftszinssatz, gefolgt von der Hohe der Nettokaltmiete. Der Lagewert (Bodenrichtwert)
und die Restnutzungsdauer hatten dagegen nur einen geringen Einfluss.

In den Grof3stadten und GroRRstadtrandlagen ergab sich fir die Gréf3e der Wohn- und Nutzfla-
che der hochste Einfluss, gefolgt vom Lagewert (Bodenrichtwert). Die tbrigen Merkmale hatten
dagegen nur einen geringen Einfluss.

Rohertragsfaktor

Eine geeignete VergleichsgrofRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Roher-
tragsfaktor. Er stellt das Verhéltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die
Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, je-
doch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen im
Jahr 2005 die folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

e Landlicher Raum 11,0

e Grol3stadte und Grol3stadtrandlagen 11,8
Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Wolfsburg ist der Auffassung, dass es sachge-

recht ist, den fir den landlichen Raum ermittelten Rohertragsfaktor grundsatzlich auch fir den
Bereich des Landkreises Celle anzuwenden.
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CE 10 Mieten

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der
Kenntnis des Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu bericksichtigen.
So wird insbesondere beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des
Grundstlcks der Verkehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt,
nach § 14 DVO-BauGB Gutachten tber die Hoéhe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreis-
sammlung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten lber tatsachlich gezahlte Mieten
vor. Bei den erfragten Mieten wird vom Eigentimer i.d.R. die Nettokaltmiete angegeben oder
kann durch Angabe der umlagefahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden. Hier
ist weiter zu differenzieren zwischen Bestandsmieten (langerfristig bestehender Mietverhaltnis-
se) und Neuabschlissen. Diese Neuabschlisse dirften das derzeitige Mietniveau am Besten
reflektieren.

Die Miethohe ist im Wesentlichen abhangig von der

Wohnflache bzw. Nutzflache,

Lage des Objektes,

Ausstattung und

der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Je nach Abweichung der Ausstattung oder der Wohn- bzw. Geschéftslage vom Durchschnitts-
objekt sind die aufgeflihrten Monatsmieten mit Zu- oder Abschlagen zu versehen.

In der folgenden Tabelle werden die Ergebnisse der Auswertung von Wohnungsmieten in Mehr-
familienhausern fir den Stadtbereich Celle sowie fir den Ubrigen Landkreis Celle vorgestellt.
Da sich das Wertniveau dieser Wohnungsmieten gegenuber dem Vorjahr im Wesentlichen sta-
bil gezeigt hat, wurden die Mietspannen des Marktberichtes 2005 nur geringfligig abgeandert.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die hier aufgeflihrten Ergebnisse weder geeig-
net sind, im Sinne des § 558 a des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) interpretiert zu werden,
noch ist ihnen der Charakter eines Mietspiegels zuzuschreiben.
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Gutachterausschuss Wolfsburg

Nettokaltmiete in € / m2fiir den Bereich der Stadt Celle

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 4,2 bis 5,4 4,7 bis 5,7 5,1 bis 6,1 5,5 bis 6,5
40-70 4,2 bis 5,6 4,3 bis 5,3 4,8 bis 5,8 5,1 bis 6,1
71-90 3,7 bis 4,7 3,9 bis 4,9 4,4 bis 5,4 4,8 bis 5,8
Uber 90 3,3 his 4,3 3,5his 4,5 4,0 bis 5,0 4,4 bis 5,4
Nettkaltmiete in €/ m2 fur den Gbrigen Landkreis Celle
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 3,8 his 4,8 4,2 bis 5,2 4,6 bis 5,6 5,0 bis 6,0
40-70 3,5bis 4,5 3,8 bis 4,8 4,3 bis 5,3 4,7 bis 5,7
71-90 3,3 bis 4,3 3,5hbis 4,5 4,0 bis 5,0 4,4 his 5,4
Uber 90 3,0 bis 4,0 3,3 his 4,3 3,7 bis 4,7 4,1 bis 5,1

Typische Ausstattungsmerkmale der Baualtersklassen:

bis 1960: tlw. mit Sammelheizung und Bad oder Dusche

von 1961 bis 1971: i.d.R. mit Sammelheizung und Bad oder Dusche

von 1972 bis 1990: i.d.R. einschlieBlich Isolierverglasung

ab 1991: wie vor, jedoch mit Warmedammung nach heutigem Standard

Anmerkungen:

Das Merkmal Beschaffenheit einschlief3lich der o.a. Standardausstattungsmerkmale wird durch die Baualters-
klassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wéhrend bestimm-
ten Zeitperioden Uibliche Bauweise charakterisiert wird. Dabei gilt:

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung wieder
bezugsfertig wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau im Sinne des § 17 II.
Wohnungsbaugesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefihrt wurde.

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr einge-
ordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind
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Teilmarkt Landkreis Gifhorn

GF 4 Ubersicht tiber die Umséatze

GF 4.1 Vertragsvorgange

Ubersicht tber die Umsétze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 2.090 Vorgéange uber entgeltli-
che Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die Begrin-
dung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange ist gegeniiber dem Vorjahr
um 6 % zurickgegangen. Es wurde damit insgesamt eine Grundstiicksflache von 1917 ha fir
196,4 Millionen Euro umgesetzt.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

bebaute Grundstlicke: Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den
Preis bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienh&u-
sern Uber Mehrfamilienhauser, bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundsti-
cken.

Wohnungs- und Teileigentum: Geb&ude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in
Teileigentum aufgeteilt sind. Hierzu gehéren neben Eigentumswohnungen auch andere Ob-
jekte in Teileigentum.

land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirt-
schaftlich genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser
Grundstiicksart werden neben Ackerland, Grinland und Wald auch ganze Héfe, Sonderkul-
turen, Heide und Moor erfasst.

Gemeinbedarfsflaichen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fur oOffentliche Zwecke ge-
nutzt werden und auch kinftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie
StralRen, Grinanlagen, Flachen fur die Ent- und Bewasserung sowie fur Ent- und Versor-
gungseinrichtungen.

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

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

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtuberblick tber
den Grundstiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten
enthalten auch zu den Umsatzen detailliertere Aussagen.

Umsatzentwicklung Vertrage
Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des
Grundstucksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veradnderungen gegeniiber dem
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Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt. (Umsatzzahlen siehe
auch Anhang 2)

Umsatzentwicklung Vertrage
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GF 4.2 Geldumsatz

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung
des Grundsticksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen ge-
genuber dem Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.
(Umsatzzahlen siehe auch Anhang 2)
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GF 4.3 Flachenumsatz

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des
Grundstucksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Verdnderungen gegeniiber dem
Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt. (Umsatzzahlen siehe
auch Anhang 2)
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2500
2134 1917
2000 -
©
c 1508,3
= 1500 | 1245,1
o 1057,3
S 1000 |
[
500 1 - - - - - - =
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Flachenumsatzes auf die Grundstlicksarten
Sonstige Flachen
10,4%
Gemeinbedarfs- Unbebaute
flachen Bauflachen
4,5% 24,0%
Land- und
forstwirtschaft-
liche Flachen
25,3% Bebaute
Grundstiicke
35,9%
Entwicklung des Flachenumsatzes gegentber dem Vorjahr
10,0
0,0
00] ]
-20,0 -
-30,0 -
-40,0 -
-50,0
-60,0 -
-70,0
Gesamt- UnbePaute Bebaute Grundstiicke Lanq- und
umsatz Bauflachen Forstw irtschaft
Verénderung in % -10,2 -17,3 -57,0 5,2

121



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Gifhorn

GF5 Bauland

GF 5.1 Allgemeines

Die Anzahl veraul3erter Baugrundstiicke war seit 1998 rucklaufig, ist im Jahr 2004 gestiegen
und in diesem Jahr erneut gefallen. Die folgende Zusammenstellung zeigt eine Aufschllsselung
nach den verschiedenen Objektgruppen. Die Tabelle umfasst auch Verkdufe unselbststandiger
Bauflachen. Die Anzahl der Vertragsvorgange des Vorjahres sind in Klammern angegeben.

Bauflachen fir Vertrage Flachenumsatz | Geldsumme
Anzahl in 1000 m? in Mio. €

Individuellen Wohnungsbau 569 (689) 519 (717) 29,1| (35,8)
Mehrfamilienhduser - (7) - (6) - (0,4)
Geschaftliche Nutzung 5 (5) 12 (8) 1,0 (0,8)
Betriebsgrundstiicke Land- und Forst - - - - - -
Gewerbliche Nutzung 36 (28) 174 (79) 2,3 (2,0)
Sonstige Nutzung 7 (59) 12 (58) 0,2 (3,2)
Summe 617 (788) 717 (867) 32,6 (42,2

Insgesamt sind in Relation zum Vorjahr 22 % weniger Baulandflachen verauf3ert worden. Der
Flachenumsatz ging um 17 % und der Geldumsatz um 23 % zurtick.

Verkaufe selbstandiger baureifer Grundstiicke in den Gebietskérperschaften
im Jahr 2005

Gebietskorper- Wohnbau- | Geschéftliche | gewerbliche | sonstige insgesamt
schaft grundstiicke Nutzung Nutzung Nutzung

Gifhorn 43 1 7 - 51
Wittingen 15 - 1 1 17
Boldecker Land 60 - 4 2 66
Brome 72 - 1 - 73
Hankensbiittel 17 - - - 17
Isenbittel 29 - 3 - 32
Meinersen 73 1 5 1 80
Papenteich 89 1 - - 90
Sassenburg 46 - 1 - 47
Wesendorf 13 - - - 13
Summe 457 3 22 4 486

Die meisten Bauplatze wurden in den Samtgemeinden Papenteich, Meinersen und Brome (Vor-
jahr: Brome, Papenteich, Stadt Gifhorn) verauf3ert.

Die Tabelle enthalt sdmtliche Bauplatze unabhangig vom Erschlie3ungszustand. Bau-
platze, die aus mehreren Teilbauplatzen bestehen, sind in der Tabelle nicht enthalten.

122



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Gifhorn

GF 5.2 Individueller Wohnungsbau

Der Wert eines Baugrundstiicks wird im wesentlichen beeinflusst durch Lage, Nutzung und Er-
schlielBungszustand des Grundstiicks sowie den Kaufzeitpunkt.

Hinsichtlich des ErschlieBungszustandes von Baugrundstiicken wird unterschieden, ob fir
ErschlieBungsanlagen Kostenerstattungsbeitrdge noch zu erheben oder bereits mit dem Kauf-
preis abgegolten sind.

Mit den ErschlieBungsbeitrdgen nach § 127 Abs. 2 BauGB werden die Kosten fiur die offentli-
chen StrafRen, Wege und Platze (Grunderwerb und Ausbau), die 6ffentlichen Parkflachen und
Griunanlagen sowie Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinfliisse
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erhoben. Kinderspielplatze nehmen dabei
eine besondere Rolle ein. Auf die Definition von Er-schlieBungsanlagen in § 127 Abs. 2 BauGB
wird verwiesen.

Die Abgaben nach § 6 des Nds. Kommunalabgabengesetzes (NKAG) werden fur die Ableitung
von Abwasser sowie zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wéarme und Wasser auf der Grundla-
ge besonderer kommunaler Satzungen erhoben.

Durch die ErschlieBung von Baugebieten entstehen Folgekosten, die in der Notwendigkeit der
Erweiterung und Verbesserung der bestehenden Infrastruktur begriindet sind (z.B. Bau von
Kindergarten, Schulen). Zur Deckung der dadurch begriindeten Kosten fir Infrastrukturmal3-
nahmen ist der Uberwiegende Teil der Gemeinden im Landkreis Gifhorn dazu tibergegangen,
die Schaffung von Bauland an eine Infrastrukturabgabe zu koppeln. Zur ErschlieBung und Ver-
marktung von Baugrundsticken bedienen sich die Gemeinden dabei in hohem Male
GrundstickserschlieBungs- und Vermarktungsgesellschaften. Der Grundstiickspreis umfasst in
diesem Fall in der Regel samtliche Kostenerstattungsbeitrage fir Erschlieungsanlagen und
sonstige Aufwendungen.
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Gutachterausschuss Wolfsburg

GF5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fir
selbststandig bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet wor-
den. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit
der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten
Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewéhnlichen und persénlichen Verhéaltnissen nicht ein-
bezogen worden. In der Tabelle sind lediglich Kauffalle inklusiv ErschlieBungskosten bertick-

sichtigt worden.

Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gem.einde/ Anzahl MittlereZGrt')Be Exlf:trz?ireer;uirglsiénsﬁn
Samtgemeinde m €/m?

Stadt Gifhorn 29 (39 1348 (1091) 92 (115)
Stadt Wittingen 9 (16) 981 (1255) 39 (32)
Boldecker Land 57 (58) 691 (668) 82 (81)
Samtgemeinde Brome 64 (138) 745 (723) 66 (69)
Samtgemeinde 14 (14) 1455 (912) 32 (36)
Hankensbuttel

Samtgemeinde Isenbittel 28 (16) 742 (798) 82 (88)
Samtgemeinde Meinersen 66 (44) 775 (935) 72 (63)
Samtgemeinde Papenteich 81 (76) 705 (673) 108 (207)
Gemeinde Sassenburg 42 (16) 772 (849) 76 (68)
Samtgemeinde Wesendorf 10 (18) 1083 (1118) 47 (43)
Landkreis Gifhorn 401 (435) 823 (811) 80 (78)

Die Lagewertigkeit ist aus den Bodenrichtwerten ablesbar. Zur Erfassung des zeitlichen Ein-
flusses werden Bodenpreisindexreihen ermittelt.

Das Preisniveau wird beeinflusst durch Lage, Entfernung und Verkehrsanbindung zu den Grol3-
stéadten Braunschweig und Wolfsburg und der Kreisstadt Gifhorn. Weiterhin spielen der Wohn-
wert und die Infrastruktur des jeweiligen Ortes sowie das Arbeitsplatzangebot der Region eine
wesentliche Rolle. Die Baulandpreise haben unter Berlcksichtigung der derzeitigen konjunktu-
rellen Situation eine gewisse Sattigung erreicht. Die Vermarktung ganzer Baugebiete nimmt im
Vergleich zu den Vorjahren einen langeren Zeitraum in Anspruch.
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Darstellung
Preisniveau von Wohnbauland in den Samtgemeinden

LANDKREIS
UELZEN

Hankenshiittel ALTMARKKREIS

SALZWEDEL

Dedelstorf

LANDKREIS
CELLE

GroB Oesingen

STADT
WOLFSBURG

LANDKREIS

HANNOVER LANDKREIS

HELMSTEDT

bis 25 Euro/m?
LANDKREIS
HELMSTEDT

26 bis 50 Euro/m?
51 bis 75 Euro/m?

LANDKREIS
PEINE

STADT

BRAUNSCHWEIG 76 bis 100 Euro/m?

tiber 100 Euro/m?

OO0
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GF 5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

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

Die empirische Untersuchung der Kaufpreise von Baugrundstiicken hat dazu gefuhrt, dass sig-
nifikant unterschiedliche Preisentwicklungen zu einer Aufteilung des Landkreises in folgende
Grundstucksteilmarkte gefuhrt hat:

e Nordkreis
e Einzugsbereich Gifhorn/Wolfsburg (inkl. Stadt Gifhorn)
e Siudkreis (Samtgemeinden Papenteich und Isenbdttel)

Die Abgrenzungen zwischen den raumlichen Teilmérkten sind flieRend. Innerhalb einzelner Be-
reiche kdnnen sich ortlich Abweichungen ergeben. Die Abgrenzungen der Einzugsbereiche sind
auf der Grundlage der Kaufpreissammlung analysiert worden und kénnen der folgenden Grafik
entnommen werden.

LANDKREIS
UELZEN

< Nordkreis
ALTMARKKREIS
SALZWEDEL

LANDKREIS

Einzugsbereich
OHRE Gifhorn-WOlbeUI‘g

LANDKREIS
HELMSTEDT

Sudkreis

LANDEREIS

LANDKREIS HELMSTEDT

FEINE

Der ortliche Grundsticksmarkt war bis 1996 uberwiegend von Verkaufen erschlie-
Bungsbeitragspflichtiger Baugrundsticke gepréagt. Seit 1997 Uberwiegen im Sudkreis sowie im
Einzugsbereich Gifhorn/Wolfsburg deutlich die Verkaufe von erschlieBungsbeitragsfreien Bau-
platzen. In diesen Féllen umfasst der Kaufpreis die Erschlielungskosten nach BauGB und nach
NKAG. Im Nordkreis ist diese Tendenz erst seit 1999 zu beobachten. Die Bodenpreisindexrei-
hen geben die jahrliche durchschnittiche Anderung der Grundstiickspreise im jeweiligen
Grundsticksteilmarkt wieder.

Die Bodenpreisindexreihen beziehen sich auf (bau)nutzungsreife Baugrundstiicke fir den
individuellen Wohnungsbau in einen erschlieBungsbeitragsfreien Zustand erschlielungsbei-
tragsfreies Wohnbauland. Als Basisjahr der Indexreihe dient

126



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Gifhorn

landeseinheitlich das Jahr 1995. Die Indexreihen sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres
ermittelt worden.

Bodenpreisindexreihen Bauland
180
160
140 ,I".“I".“l--.
B gymmre
s an 023 Eas oz as €
x
g Bz 3B
- 100 p I
ey
80 =l
60 - 4 '
bo=3 i3
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87 (88 |89 | 7| 91|92 93|94 |95 9607|9809 " o1|o0203]|04]05
Nordkreis 84 190|193 |82)|83]|85]|87(102|100(107|110|120|123|134]133(133|133|129(129
== Gifhorn-Wolfsburg | 56 | 59 | 54 | 71 | 69 | 83 | 91 |105|100(126|127|128|137|148| 151148152149 147
=== S{idkreis 48 | 51 | 56 | 55| 61 | 69 | 87 | 90 |100|121|118|117|128|134]|133|129|125(127 (124

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick m Stidkreis liegt 2002 bei 80 €/m®.
Wie wére der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2002: 129
Index im Jahr 1994: 90

Bodenpreis im Jahr 1994 = 80 €/m? x 90/129 = 56 €/m?

Hinweis:

Darliber hinaus kdnnen die Bodenrichtwerte auch zurtickliegender Zeitpunkte bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte erfragt werden.

Der Nordkreis weist fur Bauland seit 1990 eine homogene leicht steigende und im Jahr 2004
eine ricklaufige Preisentwicklung auf niedrigem Bodenwertniveau auf. Die Preise von erschlie-
Bungsbeitragsfreiem Wohnbauland sind im Jahr 2005 gegeniiber dem Vorjahr konstant
geblieben.

Die Baulandpreise haben sich im Einzugsbereich Gifhorn/Wolfsburg im Vergleich zu 1990
mehr als verdoppelt und waren in den letzten Jahren ricklaufig. Gegentber dem Vorjahr ist ein
Preisrickgang von 1,5 % ermittelt worden.

Der Sudkreis hat seit 1990 die starkste Preisentwicklung (Preissteigerung um das 2,4fache)
innerhalb des Landkreises Gifhorn erfahren. Die Preise sind gegentber dem Vorjahr um durch-
schnittlich 2,5 % gefallen.
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Die Entwicklung der Baulandpreise fir die folgenden Orte

Gifhorn (Stadtgebiet, gute Wohnlage)
Leiferde (Landgemeinde)

Wahrenholz (Landgemeinde)
Hankensbuttel (Luftkurort/Nordkreis)
Schwilper/Walle (Randlage Grol3stadt)

Teilmarkt Landkreis Gifhorn

wird von 1990 an anhand der Bodenrichtwerte fir Wohnbauland grafisch dargestellt.

typischer Orte
€/m2

Graphische Darstellung der Bodenrichtwerte

140

120 legﬁ—
100

80 :‘:.:/.
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40 —V"‘P.

20 | e

Jahr 91 92 93 94 95 96 97 98 99 2000 O1

02 03 04 05

—e&— Gifhorn —— Walle

Leiferde —¢— Hankensbiittel —¥— Wahrenholz

Die Bodenrichtwerte beziehen sich in der obigen Grafik bis 1999 auf Bauland ohne Er-
schlieBungskosten. Erstmalig sind im Jahr 2000 die ErschlieBungskosten im Bodenrichtwert
enthalten. Ein Vergleich zu den Vorjahren ist daher erst nach Bereinigung der Bodenrichtwerte

um die Erschlielungskosten méglich.

Die ErschlieBungskosten nach BauGB belaufen sich zzt. auf 12 €/m2 (im Nordkreis) und bis 18
€/m2 im Ubrigen Landkreis Gifhorn. Die ErschlieBungskosten kénnen je nach Ausbaustandard
der Stralen, dem Anteil offentlicher Flachen sowie der Hohe des Bodenwertniveaus schwan-
ken. Die ErschlieRung nach BauGB und NKAG kostet im Nordkreis 15 bis 25 €/m2 und im Ubri-
gen Landkreis Gifhorn zwischen 25 und 40 €/m2 (Mittel 33 €/m?2). Der Uberwiegende Teil der
Kommunen erhebt Infrastrukturbeitrége. Die Infrastrukturbeitrage belaufen sich auf 1,5 bis 8

€/m2 und werden fur neu ausgewiesene Baulandflachen erhoben.
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GF 5.2.3 Umrechnungskoeffizienten
Untersuchungen zur Ermittlung von Umrechnungskoeffizienten fur die Grundstiicksart Bauland

sind von der Geschéftsstelle nicht durchgefuhrt worden.

GF 5.3 Geschosswohnungsbau

GF5.3.1 Preisniveau

Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau sind in den letzten Jahren hauptséchlich in der
Stadt Gifhorn verauf3ert worden. In den Ortschaften des landlichen Raumes sind Grundstiicke
fur den Geschosswohnungsbau untypisch. Fur ndhre Angaben liegen der Geschéftstelle Kauf-
preise fur GeschoRwohnungsbau nicht in ausreichender Anzahl vor.

GF 5.4 Gewerbliche Bauflachen
Das Angebot an Gewerbegrundstiicken wird durch struktur- und arbeitsmarktpolitische Ge-

sichtspunkte bestimmt. Aus diesen Griinden wird Gewerbebauland tberwiegend von den Ge-
meinden, die sich untereinander in einer Wettbewerbssituation befinden, angeboten.

GF5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der 88 8 und 9
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroR3e El:giétrll?ireer;uirgisi(i)nsﬁn
Samtgemeinde (m?) (&/m?

Stadt Gifhorn 4 1100 87
Samtgemeinde Isenbiittel 3 1700 22
Meinersen 5 4000 17

Ubriger Landkreis 3 3600 38
Landkreis Gifhorn 15 2700 41

Das Preisniveau kann im Einzelnen den Bodenrichtwertkarten entnommen werden. Die Preise
sind stabil geblieben. Auskinfte tber Gewerbeansiedlungen erteilen die Gemeinden.
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GF 5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Ein Grundstiick durchlauft von der urspriinglich landwirtschaftlichen Nutzung bis zu einer Nut-
zung als Bauland unterschiedliche Entwicklungsstufen. Der Wert ist daher abhangig vom Ent-
wicklungszustand des Grundstiicks.

Nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) werden unterschieden:
Bauflachen in

- Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen
Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséach-
lich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine ent-
sprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets stiitzen.

- Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fur
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht ge-
sichert ist oder die nach Lage, Form oder GréfR3e fiir eine bauliche Nutzung unzurei-
chend gestaltet sind.

- Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar sind.

Der Wert von Bauland ist neben der Lage des Grundstiicks abhéngig vom Erschlie-
Rungszustand des Grundstlcks.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft lassen sich, wie folgt weiter untergliedern:

- Reines Agrarland sind Flachen, die nach allen objektiven Gegebenheiten in
absehbarer Zeit einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten blei-
ben. Dabei kann es sich auch um eine eingeschréankte landwirtschaftliche Nutzung
handeln, z.B. bei Dingebeschrankungen in Wasserschutzzonen.

- Beglnstigtes Agrarland sind Flachen, die dber ihre land- und forstwirtschaftliche
Nutzbarkeit hinaus nach objektiven Gegebenheiten auch fir anderweitige Nutzun-
gen in Betracht kommen, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland oder Roh-
bauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht.
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Der Entwicklungszustand bezeichnet den planungsrechtlichen Zustand eines Grundstlicks. Die
wertmalige Einstufung dieser Flachen, bezogen auf den Wert baureifen erschlieBungsbeitrags-
pflichtigen Baulandes vergleichbarer Lagewertigkeit, zeigt die folgende von GERARDY (Praxis
der Grundstickswertermittlung) entwickelte Tabelle.

% des Wertes von

Stufe Merkmal baureifem Land

Bauerwartungsland

1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung in 15-40
absehbarer Zeit zu erwarten

2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache dar- 25-50
gestellt

3 Aufstellung eines Bebauungsplanes be- 35-60
schlossen

4 Bebauungsplan aufgestellt. Je nach ge- 50-70

schatzter Dauer bis zur Rechtskraft und
Grad der ErschlieBungsgewissheit

Rohbauland

5 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten 50-70
Ortsteile gelegen. ErschlieBung erforderlich

6 Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung 60-80
erforderlich

7 Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung 70-85
nicht erforderlich

8 Bebauungsplan rechtskraftig. ErschlieRung 85-95
gesichert

Baureifes Land
9 Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb 100

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gelegen. Erschliel3ung erfolgt oder bereits
vorhanden. ErschlieBungsbeitragspflichtig

Quelle: Entwicklung des Baulandwertes, Gerardy (Praxis der Grundstiickswertermittlung)

Fur Bauerwartungsland und Rohbauland wurde in den vergangenen finf Jahren bezogen auf
dem gesamten Landkreis folgender durchschnittlicher Kaufpreis pro m2 gezahlt:

Jahr Rohbauland Bauerwartungsland
durchschnittlicher Anzahl durchschnittlicher Anzahl
Preis in €/m?2 der Kauffalle Preis in €/m?2 der Kauffalle

2001 16 73 10 21
2002 15 57 11 11
2003 31 45 13 7
2004 25 17 7 8
2005 29 23 3 11
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GF 6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

GF 6.1 Allgemeines

In den nachfolgenden Zusammenstellungen ist die Entwicklung der letzten 5 Jahre Gber Anzahl,
Flachenumsatz und Geldumsatz fur land- und forstwirtschaftliche Flachen dargestellt worden.

Jahr Anzahl der Flachenumsatz Geldsumme
Vertrage in Hektar in Mio. €
2001 328 1.205 10,3
2002 271 786 5,7
2003 279 927 572
2004 262 1.582 9,5
2005 265 1.671 9,7

Im Berichtsjahr 2005 wurden insgesamt 265 Eigentumsibergange fur land- und forst-
wirtschaftliche Grundstiicke bei der Geschaftstelle des Gutachterausschusses regist-
riert. Insgesamt sind in Relation zum Vorjahr 1,5 % mehr land- und forstwirtschaftliche
Grundsticke veraufRert worden. Der Flachenumsatz stieg um 5,5 % und der Geldum-
satz um 2,2 %.

GF 6.2 Landwirtschaftliche Flachen (Acker- und Grinland)

Die Kaufpreise fur Acker- und Grinlandflachen im Landkreis Gifhorn werden durch Lieferrechte
wie zum Beispiel Rubenkontingente oder Milchquoten beeinflusst. Um eine bessere Vergleich-
barkeit zu ermdglichen, werden bei der Auswertung der Kaufvertrage die Preise fir Lieferrechte
abgezogen. Die Kaufpreise beziehen sich somit auf den reinen Wert des Grund und Bodens.

Die Lieferrechte fur Milch werden seit dem 01.04.2000 an einer Milchbdrse gehandelt. Die
Milchquote war Ende des Jahres 2005 mit 0,61 €/l notiert.

Durch die Entwicklung auf dem Zuckermarkt ist derzeit nicht abzusehen, wie sich die politischen
Entscheidungen auf die Preise der Riibenquote niederschlagen werden.
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6.2.1 Preisniveau

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertrdgen des letzten Jahres
durchschnittliche Kaufpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen
und personlichen Verhaltnissen, Flachen mit Mischnutzungen und Kauffélle mit Fl&-
chengréfRen unter 2500 m2 nicht bertcksichtigt worden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von
wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte
beziehen sich auf das Vorjahr.

Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 0,92 €/m2 (Vorjahr: 0,93 €/m?2) gegen-
tber dem Vorjahr leicht gefallen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbil-
dung aus 100 Kauffallen (Vorjahr:101), ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten be-
ricksichtigt wurden. Die mittlere Flachengrdl3e betrug 3,8 ha.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fir Ackerflachen
gegliedert nach Ackerzahlen dar.

Ackerzahl Anzahl Mittle(rr(]ea()Brorse Mitt:?mpreis (€/2;)anne
bis 40 77 4,3 0,87 0,25 -2,06
41 - 60 23 2,1 1,08 0,53-2,80
> 61 - - - _

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht
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Grinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 0,48 €/m? (Vorjahr: 0,59 €/m?) gegeniiber dem
Vorjahr weiter fallend. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung von 53 Kauffal-
len ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten bericksichtigt wurden. Die mittlere Flachengro-
Re betrug 2,9 ha.

In der folgenden Ubersicht sind fir unterschiedliche Bodenqualitaten die angefallenen Griin-
landpreise dargestellt.

Grunlandzahl | Anzahl Mittle(rr?a()BrGBe Mittglamcpreis (€/r2:1)anne
bis 40 44 3,2 0,47 0,19-1,51
41 - 60 9 1,6 0,54 0,31-0,68
> 61 - - - -

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

Angebot und Nachfrage sowie Interessenlage der Markteilnehmer beeinflussen das Kaufpreis-
gefuige in starkem Mal3e. Die verhaltnismaRig geringe Anzahl von Markteilnehmern fuhrt zu
einer hohen Streuung der Kaufpreise vom mittleren Kaufpreisniveau.

Preissteigerungen landwirtschaftlicher Nutzflachen resultieren Uberwiegend aus Reinvestiti-
onskaufen nach Baulandveraufl3erungen bei gleichzeitiger Flachenknappheit bzw. einem erhéh-
ten Flachenbedarf landwirtschaftlicher Betriebe. Sofern die Anzahl abgabewilliger Landwirte
steigt, sinkt der Preis landwirtschaftlicher Flachen.

Der Gutachterausschuss hat zur Erfassung des unterschiedlichen Wertgefliges landwirtschatftli-
cher Nutzflachen insgesamt einunddreil3ig Bodenrichtwertzonen gebildet.
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermdgli-
chen auch, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzu-
rechnen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 1995 mit dem Index 100 fur regional und
sachlich abgegrenzte Teilmarkte ermittelt worden, fir die eine gleichartige Entwicklung
erfolgt ist. Die Indexreihen sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt wor-
den und beziehen sich auf landwirtschaftlich genutzte Flachen mit mehr als 2500m2.

Bodenindexreihe Acker- und Grinland

Index
140

130

120

110 2 o
100 __.,_./ ALK J,F L

% hm a
80
70

Jahr 1990| 91 92 93 94 95 96 97 98 99 |2000| 01 02 03 04 05

Grinland | 99 | 107 (105|110 | 113 | 100 [ 107|101 | 91 | 99 |101| 95 | 98 | 100 | 96 | 90
== Ackerland | 102 | 99 | 105| 95 | 104|100 | 93 | 95 (109 | 114 | 114 | 108 [ 113 | 114 | 117 | 109

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fur ein Ackergrundstiick liegt 2002 bei 0,80 €/m’.

Wie wére der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2002: 113
Index im Jahr 1996: 93

Bodenpreis im Jahr 1996 = 0,80 €/m® x 93/113 = 0,66 €/m?

Hinweis:

Darlber hinaus kdnnen die Bodenrichtwerte auch zurtickliegender Zeitpunkte bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte erfragt werden.

Die Grinlandpreise weisen seit 1999 (Ausnahme 2001) eine gleich bleibende Preisentwick-
lung auf niedrigem Bodenwertniveau auf. Die Preise von Griunland sind gegeniiber dem Vorjahr
um durchschnittlich 6% rucklaufig.
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Die Ackerlandpreise sind seit 1997 (mit Ausnahme 2001) stetig gestiegen. Die Ackerlandprei-
se sind im Jahr 2005 um durchschnittlich 7% gefallen.

GF 6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Untersuchungen zur Ermittlung von Umrechnungskoeffizienten fur die Grundstiicksart Land-
und Forstwirtschaftliche Grundstiicke sind von der Geschaftsstelle nicht durchgefuhrt worden.
6.3 Hofe

Kauffalle tGber ganze landwirtschaftliche Hofe sind im abgelaufenen Berichtsjahr nicht angefal-
len.

GF 6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Die gezahlten Kaufpreise im Jahr 2005 lagen bei Flachen mit Aufwuchs (Nadelwald) zwischen
0,12 €/m2 und 0,75 €/mz2. Der Mittelwert aller selbststandigen forstwirtschaftlichen Grundsticke
des Jahres 2005 betragt mit Bestand 0,41 €/m2. Der Mittelwert ist mit 7% weiterhin rucklaufig.
Im Jahr 2003 war der Mittelwert um 13 % und 2004 um 2% rucklaufig.

Anzahl der Kauffalle fir Waldflachen mit Bestand
Anzahi in Relation zur Hohe des Kaufpreises in €/m2
25
20
20
15 -
10 4 o
6
5 4
0 0 0 0 0
0 n T T T T T
bis €m2 025 050 075 100 125 150 175 2,00

Die Preise forstwirtschaftlicher Flachen werden wesentlich durch die Preisentwicklung von Holz,
aber zum Teil auch durch Ank&ufe zur Arrondierung von Eigenjagden beeinflusst. Da die Kauf-
preise auch vom Aufwuchs abhangig sind, wird im Folgenden auf die Ausweisung einer Index-
reihe als Kennzeichen einer Preisentwicklung verzichtet. Die obige Grafik zeigt die Verteilung
der Kauffalle in Preisspannen in Abhangigkeit der Hohe des Kaufpreises in €/mz2.
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GF7 Sonstige unbebaute Grundsticke

Gemeinbedarfsflachen und sonstigen Flachen sind vielféltig strukturiert. Fir diese Flachen sind
allgemeingultige Aussagen uber das Preisniveau nicht moglich. Wertaussagen tiber Gemeinbe-
darfsflachen kénnen in der Regel nur in Form von Einzelgutachten getroffen werden.

GF 8 Bodenrichtwerte

GF 8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durch-
fuhrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschisse jeweils zum En-
de eines jeden Kalenderjahres (ab 2002 zum 1.1. jeden Jahres) Bodenrichtwerte mindestens fur
baureifes Land zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermit-
teln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte kdnnen fur Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer an-
deren Nutzung ermittelt werden, wenn hierfir ein Bedtirfnis besteht. In Niedersachsen sind mit
Ausnahme einiger kreisfreier Stadte auch Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte
Grundstiucke ermittelt worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes. Sie werden auf der Grund-
lage der Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu bertcksichtigen,
die im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert. Im Regelfall wer-
den die Bodenrichtwerte fir eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Zu einer Zone werden
die Grundsticke zusammengefasst, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Uber-
einstimmen und fur die ein annahernd gleiches Preisniveau vorliegt.

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

der Entwicklungszustand,

Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
die Bauweise,

die Zahl der Vollgeschosse und

die Grundstiucksgrolie.

Der ErschlieBungszustand eines Baugrundstickes ist der Schreibweise des jeweiligen Boden-
richtwertes zu entnehmen. Bodenrichtwerte sind fur den Uberwiegend vorhandenen Erschlie-
Bungszustand ermittelt worden, wobei unterschieden wird, ob im Bodenrichtwert fir vorhandene
Anlagen ErschlieRungsbeitrage und sonstige Kostenerstattungsbeitrage enthalten sind oder
nicht.
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Die Bodenrichtwerte sind hinsichtlich des Erschlieungszustandes wie folgt definiert:

- Bodenrichtwert mit Stern - z.B. 35 *:
ErschlieBungsbeitrage und sonstige Kostenerstattungsbeitrage sind im Bodenricht-
wert nicht enthalten und somit noch zu erheben.

- Bodenrichtwert ohne Zusatz - z.B. 80 :
ErschlieBungskosten nach BauGB und nach NKAG, sowie ggfs. weitere Kostener-
stattungsbeitrage, sind im Bodenrichtwert enthalten.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fir die Ableitung von Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die
gleichen Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich
genutzte Grundstlicke von ca. 2 Hektar (ha) Gro3e und regelmafRiger Form in normalem Kultur-
zustand.

Verdffentlichung von Bodenrichtwerten
Bodenrichtwerte sind erhdltlich auf

o analogen Karten fir regionale Teilbereiche des Landkreises Gifhorn,
e CD-ROM fir den Bereich eines Regierungsbezirks, DVD fir das Land Niedersachsen
e sowie im Internet landesweit abrufbar unter www.gag.niedersachsen.de

Die Bodenrichtwerte fir Bauland werden auf Karten im MaRstab 1: 5000 gefiihrt. Die analogen
Karten weisen abweichende MafR3stabe auf. Auskunft Gber Bodenrichtwerte erhélt jedermann.
Die Auskunft Gber Bodenrichtwerte kann mundlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im In-
ternet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM/DVD erteilt werden.

Im Landkreis Gifthorn sind zum Stichtag 01.01.2006 480 Bodenrichtwerte ermittelt worden. Bo-
denrichtwerte haben keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechtsansprtiche abge-
leitet werden kdnnen.

Folgende Bodenrichtwertkarten werden zzt. gefiihrt auch analog als Kartendruck her-
ausgegeben:

a) unbebautes Bauland

e Landkreis Gifhorn
e Stadt Gifhorn ohne Ortsteile
e Samtgemeindeorte mit Sitz der Verwaltung

b) landwirtschaftliche Flachen: Acker- und Grinland
fur das Gebiet der Behorde GLL Wolfsburg.
Im Anhang 2 dieses Grundstiicksmarktberichtes sind zur Veranschaulichung folgende Aus-
schnitte beispielhaft dargestellt:
e Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

e Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fur Bauland
e Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftliche Flachen
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GF 8.2 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte fiir Bauland erstellt der Gutachterausschuss ,Ubersich-
ten Uber die Bodenrichtwerte”. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfol-
genden Tabellen dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht fir das Land Niedersachsen zu-
sammen mit den Bodenrichtwerten aus den Utbrigen Landkreisen veroéffentlicht.

Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

o Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm (O=Oberzentrum,
M=Mittelzentrum oder G=Grundzentrum)

e Bedeutung, Lage

charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser und Bauflachen fiur den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fiir Gewerbe unter
Angabe der Lageklasse (gut, mittel, einfach) gegliedert.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anla-
gen ErschlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunal-
abgabengesetzes sowie Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsmalinahmen nach § 135 a
BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Bau-
grundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen z.B. noch ErschlielBungsbeitrdge oder fir
Ausgleichsmal3nahmen noch Kostenerstattungsbetrage erhoben werden kénnen.

GF8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
M Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Gifhorn
Geme!nde/_ Merkmale Eosel0Elsm SE - Geschosswohnungsbaus
Gemeindeteil baus
. . . . mani-
Ein- | Zentra- Bedeutung gute | mittlere | maRige | gute |mittlere ge
wohner | litat Lage | Lage Lage Lage Lage | Lage
. €/
in 1000 o2 | €/m2 | e/m2 | €/m2 | €/m2 | €/m?
Gifhorn 43 M Kreisstadt 140 125 75 150 120
Barwedel 1 Landgemeinde 65 40
Calberlah 4 Landgemeinde 85 75
Dannenbiittel | 1,5 Landgemeinde 80 50
Hankens-
. 4 Luftkurort 45 35
Buttel
Leiferde 4 Landgemeinde 80 50
Rihen 4 Landgemeinde 80 55
Walle 1 GrofR3stadtnahe 115
Wahrenholz |3 Landgemeinde 55 35
Wittingen 5 G Kleinstadt 50 40 30
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GF 8.2.2 Gewerbliche Baugrundstiicke

Ubersicht tiber die
Bodenrichtwerte in €/m2 von Baugrundstiucken in

Bodenrichtwerte
Landkreis Gifhorn zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fur Dienst-
Gemeinde/ . ) )
. . nahen Geschéftsgebieten leistung und Verwaltung
Gemeindeteil
Ei mittle- [ maBi- mittle- [ maRi- mittle- | maRi-
in- gute gute gute
re ge re ge re ge
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
iN1000 | €/m2 |€/m2|€/m2|€/m2|€/m?2|e/m?2|€/m?|€/m|€/m?
Gifhorn 43 380 280 150 40 30 15 90
Isenbiittel 6 110 22
Meine 8 110 21*
Meinersen 8 85 20
Wesendorf 5 60
Hankens-
?_m ens 4 50 25 15
Biittel
Brome 3 50 8*
Wittingen 12 70 13+ 10*
Walle 1 38
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GF 8.3 Sanierungsverfahren
Im Landkreis Gifhorn gibt es zzt. folgende formlich festgelegte Sanierungsverfahren

Gifhorn — Innenstadt

Gifhorn — Allerstral3e, Celler StralRe, Maschstraf3e (30.03.2004)
Wittingen - Innenstadt

Brome — Ortskern

Sanierungsgebiete dienen im Wesentlichen der Verbesserung von Bebauung und Infrastruk-
tur. Private Manahmen kdnnen nach Absprache mit dem jeweiligen Sanierungstréager offentlich
gefordert werden. Bei Abschluss eines Sanierungsverfahrens ist die auf den Bodenwert entfal-
lende sanierungsbedingte Werterhéhung in Form eines Ausgleichsbetrages durch die Gemein-
den zu erheben. Das erfolgt auf der Grundlage besonderer sanierungsrechtlicher Vorschriften
(Dritter Abschnitt BauGB). Die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung nach § 154 (2) BauGB
zu ermitteln. Diese ergibt sich aus dem Unterschied zwischen Anfangs- und Endwert.

Der Anfangswert ist nach § 154 (2) Satzteil 1 BauGB der sanierungsunbeeinflusste Wert des
Bodens. Der sanierungsunbeeinflusste Wert ist dabei nach § 153 (1) BauGB der Verkehrswert
eines Grundstiicks (ohne Bebauung) unter Ausschluss der sanierungsbedingten Werterhéhun-
gen, die z.B. durch die Verbesserung der Bebauung, der Struktur, der Nutzung oder des ge-
samten Umfeldes eingetreten sein kénnen.

Der Endwert ist nach § 154 (2) Satzteil 2 in Verbindung mit § 153 (4) BauGB der Verkehrswert
des Grundstiicks (ohne Bebauung) unter Berticksichtigung seiner rechtlichen und tatséchlichen
Neuordnung. Der Endwert umfasst somit
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen, die durch Verbesserungen der Bebauung, der
Struktur, der Nutzung oder des Umfeldes eingetreten sind.

Die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten erfolgt bezogen auf unterschiedliche Grundsticks-
merkmale jedoch zum selben Stichtag.

Fur Sanierungsgebiete werden besondere Bodenrichtwerte bezogen auf den Anfangs- und
den Endwert auf Antrag des Sanierungstragers ermittelt.

Die Sanierungsgebiete Gifhorn-Innenstadt, Wittingen-Innenstadt und Brome-Ortskern sollen
in Kiirze aus der Sanierung entlassen werden. Zur Ablésung der sanierungs-bedingten Boden-
werterhéhung hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte bezogen auf den Anfangszustand
und den Endzustand der Sanierung jeweils fur aktuelle Wertverhaltnisse ermittelt. Die jeweiligen
Kommunen haben die Ausgleichsbetrage bereits Uber eine Vielzahl von Ablésevertrdgen mit
den Grundstuickseigentiimern erhoben.
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GF 9

GF 9.1

In den nachfolgenden Zusammenstellungen sind die Verkaufe bebauter Grundsticke fur das
Berichtsjahr nach den verschiedenen Objektgruppen aufgeschliisselt worden. Die Anzahl der

Allgemeines

Bebaute Grundstiicke

Teilmarkt Landkreis Gifhorn

Vertragsvorgange des Vorjahres sind in Klammern ( ) angegeben.

Gebaudeart Anzahl der Flachenumsatz | Geldumsatz
Vertrage in 1.000 m2 in 1.000 €

Ein- und Zweifamilienh&auser 575 (597) 673 83.000
Reihenhauser u.
Doppelhaushalften 166 (210) 75 23.200
Wochenendhauser 22 (37) 30 1.800
Mehrfamilienh&user 17 (22) 26 3.600
Eigentumswohnungen,
Teileigentum 186 (182) - 15.500
Geschafts- u.
Verwaltungsgebaude 28 (25) 94 14.200
sonstige Gebaude 90 (23) 173 11.300
Summe 1.084 (1.096) 1.071 152.600
Anzahl der ausgewerteten Vertrdge in den Gebietskdrperschaften

Ein- und Ge- sonst.

. R . Mehr- . schéfts- Gebéude ,
Gebietskorper- | Zweifam., T Eigentums- :
familien- und Ver- |Wochen- [insgesamt
schaft RH, N wohnungen "
hauser waltungs- | endhéu-
DHH ,
gebdude |ser

Gifhorn 188 2 95 12 11 308
Wittingen 44 2 6 4 16 72
Boldecker Land 36 1 9 - 6 52
Brome 74 2 12 1 8 97
Hankensbiittel 43 - 1 - 16 60
Isenbittel 59 1 17 2 11 90
Meinersen 103 2 12 4 12 133
Papenteich 89 5 26 3 13 136
Sassenburg 45 2 3 - 8 58
Wesendorf 60 - 5 2 11 78
Summe 741 17 186 28 112 1084

Der Verkauf von bebauten Objekten konzentriert sich auf die Stadt Gifhorn sowie auf die Samt-
gemeinden Papenteich und Meinersen.

142




Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Gifhorn

Anzahl der ausgewerteten Vertrage - bebaute Grundstiicke

900

2004 2005

2003
O sonstige Gebdude und Wochenendhauser

Reihen- und Doppelhduser

Eigentumswohnungen
143

2001 2002

2000

B Geschéfts- und Verwaltungsgebdude

@& Ein- und Zweifamilienhauser

m Mehrfamilienhduser
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Der Geldumsatz bebauter Grundstiicke ist um 5,5 % auf 153 Mio. € (Vorjahr 162Mio. €) erneut

zuriickgegangen.
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GF 9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

GF9.2.1 Preisniveau

Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH) des Jah-
res 2005 sind in der folgenden Grafik den Gebietskorperschaften zugeordnet worden. Die Werte
in den eckigen Klammern geben die Anzahl der Verkaufe im Jahr 2005 an.

Durchschnittliche Kaufpreise fur
Gebietskorper- Ein- und Zweifamilienhauser
schaft
Isenbiittel [21] # 181p00
Boldecker Land [16] M 178000
Githorn [52] 177000
. 165000
Papenteich [31] !
Brome [27] 148000
. 146000
Meinersen [46]
1
Sassenburg [16] _3?000
Wesendorf [17] 1290p0
Wittingen [14] 121000
Hankensbiittel [18] 117000
€ 0 50000 100000 150000 200000 250000
O 2004 W 2005

Die obigen Darstellungen umfassen samtliche auswertbaren Kauffalle von Ein- und Zweifamili-
enhausern. Unterschiede in den wertrelevanten Merkmalen des Objektes, wie z.B. Grund-
stiicksgréRe, Wohnflache und Baujahr des Gebéaudes (s.a. Kap. GF 9.2.4 Vergleichsfaktoren),
sind in der obigen Grafik nicht bertcksichtigt worden. Die Aussagekraft der Durchschnittspreise
ist zudem abhangig von der Anzahl der Kauffalle, bleibt aber auch bei einer gentigend grof3en
Anzahl nur ein statistischer Wert.
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Grundstiicksmarktbericht 2006

Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser verschiedener Altersgruppen sind 2005 im Land-
kreis die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben
keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzel-
nen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die einge-

klammerten Werte () beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind durch ungewohnliche und persénliche Verhéltnisse beeinflusste Kauffal-

le nicht einbezogen worden.

Teilmarkt Landkreis Gifhorn

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Landkreis Gifhorn

Mittlerer Durch-
. . Mittlere Wohn- schnittlicher

Verkaufte Objekte Anzahl | Mittleres .. . . .

2005 Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)

;\rlsé?ft:r?]?l?ednehzjns-elrmd 27 1919 139 795 104.000
Baujahr bis 1948 (27) (1924) (139) (827) (111.100)
Pwetamitonnauser | 77| 1981 | 144 %5 132,500
Baujahr 1949 bis 1070 | (") (1961) (136) (1.041) (138.700)
wertamiennaueer | 136 | 1987 141 1263 175.000
Baujahr 1971 bis 2001 (146) (1985) (150) (1.313) (193.100)
roserendesnund | o | a0 [ o | um o | 2000
Baujahr ab 2002 (13) (2003) (140) (1.391) (192.300)

Altersstruktur der verkauften Ein- und Zweifamilienhauser

Jahr Baujahr

vor 1949 1949 — 1970 nach 1970
2001 9 % 33 % 58 %
2002 9 % 32 % 59 %
2003 11 % 29 % 60 %
2004 8 % 28 % 64 %
2005 9 % 34 % 57 %
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GF9.2.2 Preisentwicklung

Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern im Landkreis
Gifhorn - unabhangig vom Baujahr, von der Gré3e und der Ausstattung - haben sich in den letz-
ten 5 Jahren wie folgt entwickelt:

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise

Ein- und Zweifamilienh&user
€

200000 1
180000
160000 1
140000 1
120000
100000 4
80000 1
60000 3
40000
20000 1
E . . .

Jahr 2001 2002 2003 2004 2005

164000 163000 159000 165000 150000

Indexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse und die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt
lassen sich am zuverlassigsten mit Indexreihen beurteilen.

Indexreihen beschreiben die Preisentwicklung am zutreffendsten, wenn sie sich auf gleichartige
Teilmarkte beziehen. Auf der Grundlage der durchgefiihrten Kaufpreisuntersuchung hat der
Gutachterausschuss fur die / den

e Stadt Gifhorn
e sudlichen Landkreis Gifhorn
e nordlichen Landkreis Gifhorn

Preisindexreihen Ein- und Zweifamilienhauser

120

110

Index

-

100 +—

=

.y
90 \I’ \‘

Jahr 80
98 99 2000 01 02 03 04 05
Stadt Gifhorn 100 100 100 103 103 98 96 91
== siidlicher Landkreis 102 100 100 97 90 93 87 84
==e=nordlicher Landkreis 104 103 100 99 99 96 92 86
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Grundsticksteilmarkte abgeleitet. Der Index bezieht sich auf ein mittleres Baujahr ohne Keller,
Vergleichsobjekt (130 m2 Wohnflache, 800 m2 Grundstlick, mittlere Bodenwertniveau des jewei-
ligen Teilmarktes siehe Kap. GF 9.2.4).

GF9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Fir mit Ein- und Zweifamilienhduser bebaute Grundsticke haben sich folgende Grund-
stiicksteilmarkte gebildet. Die Untersuchung ist unter regionalen Gesichtspunkten erfolgt.

e Stadt Gifhorn,
e sudlicher Landkreis Gifhorn und
e nordlicher Landkreis Gifhorn.

Die Abgrenzung der Teilméarkte kann der folgenden Grafik enthommen werden.

LANDKREIS

nordlicher
Landkreis

ALTMARKKREIS
SALZWEDEL

LANDKREIS
CELLE

Stadt Gifhorn

OHRE-
KREIS

LANDKREIS
HANNOVER HELMSTEDT

sudlicher
Landkreis

- =

LANDKREIS

LANDKREIS HELMSTEDT
PEINE

STADT
BRAUNSCHWEIG

Diese Teilmarkte werden in verschiedenen Untersuchungen zugrunde gelegt.
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Der Sachwert eines Grundstiicks ist ein unter bautechnischen Gesichtspunkten ermittelter Wert
und bedarf zur Ableitung des Verkehrswertes/Verkaufswertes einer Beurteilung der Grund-
sticksmarktsituation. Der Gutachterausschuss hat aus Kauf-preisen und aus berechneten
Sachwerten Marktanpassungsfaktoren fir gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke fur den sudlichen Bereich des Landkreises Gifhorn einschlie3lich der Stadt Gifhorn
(siehe vorhergehende Seite) abgeleitet. Die Marktanpassungsfaktoren geben das Verhaltnis

von Kaufpreis und Sachwert zueinander an.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert

XX X X

Bruttogrundflache nach DIN 277/1987

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baukostenindex (Stat. Bundesamt, friiheres Bundesgebiet, 1995=100)
Faktor 1,15 (fur Baunebenkosten)

Regionalfaktor 0,86

Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)

Bodenwert

Grundstiicksflache x Bodenrichtwert

Wert sonstiger bauli-
cher

Anlagen und
Auf3enanlagen

pauschaler Wertansatz

Sachwert

Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Auf3enan-
lagen

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhéuser
im sdlichen Landkreis Gifhorn einschlieBlich der Stadt Gifhorn

1,0
09 f -
S
5 0,8 1
L
0,7 1
sachwert in€ 06 100.000 150.000 200,000 250.000 300.000
——BRW = 120 €/ 0,82 0,78 0,75 0,73 0,71
- -A- -BRW = 80 &/nm? 0,80 0,76 0,74 0,72 0,70
——BRW = 50 €/m? 0,79 0,75 0,73 0,71 0,69

Anwendungsbeispiel:

250.000 € hat?

Wie grol} ist der Marktanpassungsfaktor fur ein Einfamilienhaus im sidlichen Landkreis Gif-
horn, das in einer Zone mit einem Bodenrichtwert von 80 €/m?2 liegt und einen Sachwert von

Wegen des Bodenrichtwerts von 80 €/m? ist der gesuchte Faktor an der fir diesen Boden-
richtwert dargestellten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,72.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 250.000 € x 0,72 = 180.000 €.
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GF9.2.4 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (mul-
tiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Ver-
gleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 1100 Kauffélle aus
dem gesamten Landkreis Gifhorn und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000-2005 2002
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m2 - 150 €/m? 70 €/m2
Baujahr 1950 — 2002 1979
Wohnflache 50 m? - 250 m? 140 m2
GrundsticksgroRle 300 m2 - 2000 m2 900 m2

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 30€/m?, 50€/mz2, 80€/m?, 120€/m?
Baujahr 1950 - 2000
Wohnflache 130 m?
Grundstlicksgrofie 800 m2
Ausstattung mittel
Garage bzw. Carport vorhanden (eine)
Unterkellerung ohne
Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach)
Bauweise massiv (keine Fertigh&user)

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 fihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend
aufgefuhrt.

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 lie-
gen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
1800 -
()
< 1600 -
'O
< 1400 -
=
S 1200 |
= 1000 -
£ 800 -
W
600
400
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—o—— BRW 30 €/n? 650 700 800 930 1060 1140
—— BRW 50 €/n? 760 810 920 1070 1200 1280
---A--- BRW 80 €/ne 910 970 1090 1240 1390 1470
—¢— BRW 120 €/nm? 1060 1120 1250 1420 1570 1670

Eine Unterkellerung fuhrt in Abhangigkeit der genannten Einflussgréf3en zu einer Erhéhung des
Grundstuckswertes um ca. 8%.

Abhangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

14

1,3 1
1,2 1
1,1

1,0 1

Korrekturfaktor

0,9 +

0,8 1

0,7 \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220

Wohnflache in m?
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Abhéangigkeit vom Lagewert

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert

1,3
1,2 4
1,1
1,0 1
0,9 1

0,8 1

Korrekturfaktor

0,7 1

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140

Lagewert in €/m?

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit fol-
genden Merkmalen tberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 70 €/m? Wohnflache: 180 m2
Baujahr: 1980 Grundstucksgrée: 800 m?2
Keller: ja

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.240,-- €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,81
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fur Lagewert 0,96
(durch Abgreifen aus Diagramm)
Korrekturfaktor fiir Keller 1,08

(durch Abgreifen aus Diagramm)
Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 1.110,-- €/m2x 0,81 x 0,96 x 1,08 = 1040,-- €/m2
Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 180 m2 x 1040,-- €/m2 = rund 187.000,-- €

Die Preise von mit Ein- und Zweifamilienhausern bebauten Grundstlicken sind in der Stadt Gif-
horn um durchschnittlich 5 % rtcklaufig, im stdlichen Landkreis um durchschnittlich 3 % riick-
laufig, und im nordlichen Landkreis um durchschnittlich 6 % ricklaufig.
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GF 9.3 Reihenhauser /Doppelhaushalften

GF9.3.1 Preisniveau

Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der Reihenhéuser/Doppelhaushalften (RH/DHH) des
Jahres 2005 sind in der folgenden Grafik den Gebietskérperschaften zugeordnet worden. Die
Werte in den eckigen Klammern geben die Anzahl der Verk&ufe im Jahr 2005 an. Der Preis ist
von verschiedenen wertrelevanten Merkmalen abhangig.

Durchschnittliche Kaufpreise fir

o Reihenhé&user / Doppelhaushalften
Gebietskorper-

schaft

Papenteich [20] #1170000
Boldecker Land [8] * 163000

Gifhorn [37] 146000
Brome [13] h 146000
Isenbiittel [8] #—_138000

Meinersen [10] #‘I 130p00
Sassenburg [7] #&2‘0

Wesendorf [11] ﬁ_}09000

€0 50000 100000 150000 200000

Wittingen [-] I

Hankensbiittel [-]

02004 2005
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Preisniveau

Fir Reihenhauser/Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2005 im Landkreis die
folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen
Aufschluss tber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Ver-
kaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten
Werte () beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind durch ungewohnliche und persdnliche Verhéltnisse beeinflusste Kauffal-

le nicht einbezogen worden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Landkreis Gifhorn

Mittlerer Durch-
) An- . Mittlere Wohn- schnittlicher
verkau;con(SDbJekte zahl MB'ELIJje;rﬁS Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) €
gﬁg‘sgﬂgﬂzﬁgmen 6 1922 109 982 100.000
Batjahr bis 1948 @) (1935) (98) (1.000) (86.000)
Sﬁl?félﬂiﬂiﬁgmen 13 1961 112 1.076 115.000
Baulahr 149 bis 1670| 19 (1959) (105) (1.114) (116.000)
ggg‘;;ﬂ;ﬂzﬁglﬁen 81 1993 122 1.237 147.000
Bauiahr 1071 bis 2001 | (©6) (1993) (121) (1.266) (151.000)
ggg‘sgﬂgﬂzﬁgﬁten 22 2004 121 1.289 154.500
Bauahr ab 2002 (34) (2003) (131) (1.303) (168.000)

Die Verkaufe konzentrieren sich auf die Stadt Gifhorn sowie die groReren Orte im Land-

kreis Gifhorn sowie auf die Baualtersgruppe ab 1971.

Altersstruktur der verkauften Reihenh&auser und Doppelhaushélften

Jahr Baujahr

vor 1949 1949 — 1970 nach 1970
2001 3% 10 % 87 %
2002 3% 9 % 88 %
2003 9% 12 % 78 %
2004 4 % 13 % 83 %
2005 5% 12 % 83 %
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GF 9.3.2 Preisentwicklung

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Kaufpreise von Reihenhausern und Doppel-
haushélften in den letzten 5 Jahren im gesamten Landkreis Gifhorn, unabhangig vom Baujahr,
von der GroRe und der Ausstattung. Zu dieser Kategorie z&hlen auch Reihenhauser und Dop-
pelhaushalften, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz gebildet worden sind.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise
Reihenh&duser und Doppelhaushalften
€
200000 3
1 151000 150000 143000 147000 144000
150000 3
100000 3
50000 - -
03 : :
Jahr 2001 2002 2003 2004 2005
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GF 9.3.3 Marktanpassungsfaktoren

Der Sachwert eines Grundstlcks ist ein unter bautechnischen Gesichtspunkten ermittelter Wert
und bedarf zur Ableitung des Verkehrswertes/Verkaufswertes einer Beurteilung der Grund-
sticksmarktsituation. Der Gutachterausschuss hat aus Kauf-preisen und aus berechneten
Sachwerten Marktanpassungsfaktoren fir gleichartige bebaute Reihenh&duser und Doppelhaus-
halften fur den sudlichen Bereich des Landkreises Gifhorn einschlie3lich der Stadt Gifhorn (s.
Grafik Kap. GF 9.2.3) abgeleitet. Die Marktanpassungsfaktoren geben das Verhaltnis von Kauf-
preis und Sachwert zueinander an.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Reihenh&duser / Doppelhaushélften
Gebaudewert = | Bruttogrundflache nach DIN 277/1987
x [ Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X | Baukostenindex (Stat. Bundesamt, friiheres Bundesgebiet, 1995=100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)
x | Regionalfaktor 0,86
- | Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)
Bodenwert = | Grundstiicksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger baulicher = | pauschaler Wertansatz
Anlagen und Au3enanlagen
Sachwert = | Geb&udewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und
AuRRenanlagen

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur
Reihenhauser/Doppelhaushélften im sidlichen Landkreis Gifhorn einschlie3lich
der Stadt Gifhorn
1.3
1,2
1,1
1,0
0,9
0,8
0,7 1
0,6 f -
0,5 -

Faktor

Sachwert in €0+4

100.000

150.000

200.000

250.000

- 4 - BRW =120 €/m?

0,91

0,87

0,83

0,78

——BRW =80 €/m?
—2—BRW =50 €/m?

0,88

0,85

0,84
0,81

0,79
0,76

0,75
0,71

Anwendungsbeispiel:

Wie groRR ist der Marktanpassungsfaktor fiir eine Doppelhaushélfte im sudlichen Landkreis Gifhorn, das
in einer Zone mit einem Bodenrichtwert von 80 €/m2 liegt und einen Sachwert von 200.000 € hat?

Wegen des Bodenrichtwerts von 80 €/m2 ist der gesuchte Faktor an der fiir diesen Bodenrichtwert dar-
gestellten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,79.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 200.000 € x 0,79 = 158.000 €.
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GF9.3.4 Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser/Doppelhaushalften

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (mul-
tiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Ver-
gleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 490 Kauffélle aus dem
Landkreis Gifhorn und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000-2005 2003
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m2 - 150 €/m? 80 €/m2
Baujahr 1950 - 2002 1990
Wohnflache 60 m2 - 200 m2 120 m2
Grundstiicksgroflie 150 m2 - 1200 m? 410 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Rei-
henhaus bzw. Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2, 50€/mz2, 80€/m2, 120€/m?
Baujahr 1950 - 2000
Wohnflache 120 m?2
Grundstlicksgrofie 410 m2
Ausstattung mittel
Unterkellerung ohne
Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach)
Bauweise massiv (keine Fertighauser)

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 flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachste-
hend aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften aufRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktoren in Abh&ngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser/Doppelhaushélften
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
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Eine Unterkellerung fihrt in Abhangigkeit der genannten Einflussgréf3en zu einer Erhéhung des
Grundstuckswertes um ca. 10%.

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,3

Korrekturfaktor

0,7 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
80 90 100 110 120 130 140 150 160

Wohnflache in m?
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Abhé&ngigkeit vom Lagewert

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert

1,3

Korrekturfaktor
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Lagewert in €/m?

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 70 €/m? Wohnflache: 150 m?
Baujahr: 1980 Keller: ja
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.070,-- €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur Wohnflache 0,84
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir Lagewert 0,96
(durch Abgreifen aus Diagramm)
Korrekturfaktor fir Keller 1,10

(Unterkellerung plus 10%)
Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 1.070,-- €/m2x 0,84 x 0,96 x 1,10 = 950,-- €/m?
Grundsttckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 150 m2 x 950,-- €/m2 =rund 142.500,-- €

Die Wohnflachenpreise fur Reihenhauser/Doppelhaushalften sind gegentber dem Vorjahr
um durchschnittlich 6% riucklaufig.
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GF9.4 Wohnungseigentum

GF94.1 Preisniveau

Durchschnittliche Kaufpreise in den Gebietskérperschaften

Durchschnittliche Kaufpreise fur

Gebfctf]‘;?trper' Eigentumswohnungen
Isenblttel [7] 100000
Brome [6] 83000
Gifhorn [57] 79000
60000

Meinersen [5]
Boldecker Land [1] | ]
Wesendorf [3]

Sassenburg [2]
Hankensbiittel [0]
Wittingen [0]

€ 0 50000 100000 150000

02004 2005

In den obigen Werten sind Wohnungs- und Teileigentum aller Baujahre und
WohnungsgréRen enthalten.

Preisniveau

Zur besseren Vergleichbarkeit werden die Kaufpreise auf den Preis in €/m2 Wohnflache bezo-
gen. Die folgende Tabelle umfasst Mittelwerte aus dem Jahr 2005 im gesamten Landkreis Gif-
horn.

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres fiir verschiedene Al-
tersgruppen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kaufféalle mit ungewdéhnli-
chen und personlichen Verhéltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertre-
levanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhal-
ten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
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Teilmarkt Landkreis Gifhorn

Mittlerer
verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Wg/lr::heéa{she WohnII;;ghen-
2005 Baujahr P
(m?) (€/m?)
Baujahr bis 1948 3) (1900) (49) (867)
_ _ 14 1962 80 893
Baujahr 1949 bis 1970 (11) (1961) (74) (961)
, , 76 1989 77 1.177
Baujahr 1971 bis 2001 67) (1990) (79) (1.176)
, 7 2003 83 1364
Baujahr ab 2002
j (4) (2003) (95) )

* je nach Modernisierungsgrad

Eigentumswohnungen, bei denen gleichzeitig eine anteilige Betreuung im Alter vorgesehen ist,
weisen ein hoheres Kaufpreisniveau pro m? Wohnflache auf. Kaufpreise aus dem Bereich ,Be-

treutes Wohnen“ sind in der Zusammenstellung nicht beriicksichtigt worden.

GF9.4.2

Die folgende Darstellung zeigt die Entwicklung der Kaufpreise von Eigentumswohnungen in den
letzten 5 Jahren. In den obigen Werten sind Eigentumswohnungen aller Baujahre und Woh-

Preisentwicklung

nungsgrofRen des gesamten Landkreises Gifhorn enthalten.

€

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise - Eigentumswohnungen
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GF9.4.3 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (mul-
tiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Ver-
gleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 226 Kauffalle aus der
Stadt Gifhorn (s. Grafik Kap. GF 9.2.3) und l&sst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000-2005 2003
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2 - 150 €/m2 110 €/m?
Baujahr 1960 — 2002 1987
Wohnflache 30 m2 - 120 m? 75 mz
Wohnanlage klein - grof3 mittlere

Die Kaufpreise beinhalten einen Keller- oder Abstellraum und einen Einstellplatz, bei normaler
Bauunterhaltung und normale Ausstattung. Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren
beziehen sich auf eine typische Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage Stadt Gifhorn
Baujahr 1960 - 2000
Wohnflache 70 m?2
Ausstattung Mittel

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 flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachste-
hend aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften aufRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit vom Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen
Stadt Gifhorn - Weiterverauf3erungen
in Abhangigkeit vom Baujahr
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Anwendungsbeispiel:

Wohnanlage: mittlere Grol3e Wohnflache: 80 m2
Baujahr: 1980
Vergleichsfaktor (Tabelle) 950 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,97
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 950,-- €/m2 x 0,97 = 920 €/m?2

Grundstickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 80 m2 x 920 €/m2 = rund 73.000,-- €

Nach einer rucklaufigen Preisentwicklung in den vergangenen Jahren mit Ausnahme des Jah-
res 2003 sind die Wohnflachenpreise fir Eigentumswohnungen im Jahr 2005 um durch-
schnittlich 5 % zurtiickgegangen.

GF 9.5 Teileigentum

Teileigentum wurde im Berichtsjahr im Landkreis Gifhorn nur selten gehandelt. Auf-
grund der sehr geringen Anzahl erfolgen hierzu keine weiteren Angaben.

GF 9.6 Mehrfamilienhauser
GF9.6.1 Preisniveau

Mehrfamilienh@user sind in jingster Zeit hauptsachlich im sudlichen Landkreis und der Stadt
Gifhorn veraufRert worden. In den Ortschaften des landlichen Raumes sind Grundstiicke fir den
Geschosswohnungsbau untypisch. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere Mittlerer

. Wohnflache Wohnflachenpreis
Samtgemeinde (m?) (€/m2)
Landkreis Gifhorn 5(8) 335 (425) 577 (585)
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GF 9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhauser dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr
stehen bei Erwerb bzw. VerduRRerung derartiger Objekte Renditetiberlegungen im Vordergrund.
Daher ist der Wert dieser Objekte u.a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhéangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss von
den Vertragsparteien zuséatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den er-
zZielten Mieten. Diese Information erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebogen, die an die
Erwerber oder Veraulierer verschickt werden.

Die folgenden Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kauf-
preisanalyse des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte mit Erwerbsvorgangen
aus dem Jahr 2005 aus dem Land Niedersachen. Auch aus dem Landkreis Gifhorn sind Kauf-
falle eingeflossen:

Dieser Analyse liegen Kauffalle aus ganz Niedersachsen mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Landlicher Bereich | Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgénge 108

Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?*- 180 €/m* 70 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 175 m?- 805 m? 370 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre - 89 Jahre 48 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,49 €/m*— 6,40 €/m* | 4,34 €/m?

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstticke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berilicksichtigung der Jahresreinertrage
und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird.

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirt-
schaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegen-
schaften von anderen Zinssatzen ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund
und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.

Aufgrund der oben genannten Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den landlichen Bereich:

» durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser im Land Nieder-
sachsen 6,6 %

Rohertragsfaktor

Eine geeignete VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Roher-
tragsfaktor. Er stellt das Verhéltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die
Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, je-
doch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aus der obigen Kaufpreisanalyse ergeben sich folgende:

» durchschnittlicher Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhduser im Land Niedersachsen
11,0-fach
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GF 10 Mieten/Pachten

GF 10.1 Wohnraummieten

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der
Kenntnis des Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu bericksichtigen.
So wird insbesondere beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des
Grundstlcks der Verkehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt,
nach § 14 DVO-BauGB Gutachten tber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebogen zur Auswertung der Kaufpreis-
sammlung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten Uber tatsachlich gezahlte Mieten
vor. Bei den erfragten Mieten wird vom Eigentimer i.d.R. die Nettokaltmiete angegeben oder
kann durch Angabe der umlageféahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Wohnraummieten beziehen sich auf folgende Objektdefinition:
e Mehrfamilienh&user, nicht preisgebundener Wohnraum
e normale ortstbliche Ausstattung (Mindestanforderung: Zentralheizung, Bad/WC)
¢ normaler Unterhaltungszustand,
¢ Miete in €/m2 Wohnflache (Nettokaltmiete ohne Betriebskosten)

Nettokaltmieten in €/m2

Bereich Baujahre Baujahre
1949 - 1971 1972 - 1999
WohnungsgréRen in m2 WohnungsgréfRen in m2
Gemeinde 41-60 61-80 81-100 > 100 41-60 61-80 81-100 > 100
Stadt
- 45-6,0 |4,3-5,0 [4,0-5,0 |4,3-4,8 |5,0-6,5 |5,0-6,0 |5,0-5,5 |4,5-5,3
Gifhorn
Wittingen,
Nord- | Hankensbittel, 155 /5 13040 |3040 4,0-5,0 | 4,0-5,0 |3,8-5,0 |3,5-4,5
kreis Brome,
Wesendorf
Papenteich,
Siid- Isenbiittel,
e Meinersen, 4,3-5,0 |4,0-48 |3,7-4,0 |4,5-6,5 (4,5-5,5 |4,5-5,3 [4,5-5,3
Sassenburg,
Boldecker Land

Fur Wohnungen im Erstbezug sind in der Stadt Gifhorn in guter Wohnlage héhere Mieten er-
Zielbar — bis zu 7 €/m2,

Die obigen Angaben wurden aus bestehenden Mietverhaltnissen der letzten drei Jahre (ohne
Erstbezug) abgeleitet. Es handelt sich dabei um Spannen fir Mittelwerte. In Abhangigkeit von
der Wohnlage kénnen die Mietpreise differieren. Fir sanierte und modernisierte Altbauwohnun-
gen in Stadtlagen kénnen die Mieten auch Uber
den Werten der obigen Tabelle liegen. Auf die Ausstattung und Lage der Wohnungen wird ver-
starkt Wert gelegt.

Die hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Regelung
der Miethohe dar.
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GF 10.2 Ladenmieten
Die Ladenmieten beziehen sich auf folgende Objektdefinition:

e Lage im Ortszentrum,

¢ Erdgeschoss

e Grofle 40 — 100 mz,

¢ Ausstattung und Unterhaltungszustand normal,
¢ Ladenflache ohne Nebenflachen

Nettokaltmieten in €/m?2
Gebietskorperschaft Ladenmiete in €/m2 Bodenwert in €/m?2

Cl e 10 bis 20 225 bis 380
(FuRgangerzone)

SR 5 bis 10 45 bis 70
(FuRgéangerzone)

Brome 5 bis 7,5 36 bis 50
Hankensbittel 5 bis 8 35 bis 50
Isenbiittel 6 bis 10 90 bis 110
Meine 6 bis 10 90 bis 110
Meinersen 6 bis 10 45 bis 85
Wesendorf 6 bis 9 35 bis 60

Die durchschnittlichen Ladenmieten in der FuRgangerzone von Gifhorn bewegen sich auf kon-
stantem Niveau, sind bei Neuvermietungen allerdings riicklaufig. Die Neuvermietung von La-
denflachen gestaltet sich infolge der Konkurrenzsituation zu benachbarten zentralen Orten und
Einkaufsmarkten in Gewerbegebieten sowie der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen schwie-

rig.
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GF 10.3 Pachtzinsiibersicht fur landwirtschaftliche Flachen

Die Pachtzinsen beziehen sich auf folgende Objektdefinition:
¢ normale Feldlage

e Flache grofer als 1,0 ha
e Pachtzins in €/ha ohne Lieferrechte

e Pachtdauer 6 - 12 Jahre

e Auswertejahrgange 2003, 2004, 2005

Pachtzinsen in €/ha
Ackerland Grinland
Gebietskorperschaft Ackerzahl Grinlandzahl
25-60 25-60

Gifhorn 100 - 200 50 - 150
Wittingen 200 - 450 100 - 200
Boldecker Land 150 - 200 75 - 150
Hankensbuttel 250 - 450 75 - 150
Brome 150 - 350 50 - 150
Isenbuttel 150 - 300 50 - 150
Meinersen 150 - 300 100 - 200
Papenteich 150 - 300 100 - 250
Sassenburg 100 - 200 75 - 150
Wesendorf 150 - 325 50 - 150

Das Pachtzinsniveau ist noch abhangig von Lieferrechten wie zum Beispiel der Zucker-
ribenquote oder Milchquote. Die Bedeutung der Lieferrechte wird aufgrund von EU-Reformen
zuklnftig bei der Verpachtung von landwirtschaftlichen Flachen abnehmen. Die Milchlieferrech-
te werden von den Flachen getrennt und an einer Borse gehandelt. Die Lieferrechte fir Riben
werden flachenunabhangig gehandelt.

Der Pachtzins ist stabil geblieben. Der Pachtzins betragt im Mittel ca. 2,0 % des entsprechen-

den Bodenrichtwertes.

Generell gilt fur alle landwirtschaftlich genutzten Flachen, dass fur beregnungsfahige Flachen
mehr Pacht gezahlt wird als fur die Gbrigen Flachen. Im Durchschnitt werden 50€/ha mehr ge-
zahlt. In Gebieten innerhalb der Abwasserversorgungsgebiete 100€/ha.
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Teilmarkt Landkreis Helmstedt

HE 4 Ubersicht tiber die Umsétze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 1.311 Vorgange uber entgeltli-
che Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die Begrin-
dung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgéange hat sich gegentiber dem
Vorjahr um 9,3 % verringert. Es wurde damit insgesamt eine Grundstticksflache von 457,5 ha
fur 92,2 Millionen € umgesetzt.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstlicksarten unterschieden:

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

bebaute Grundstiicke: Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebduden, die den
Preis bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhau-
sern Uber Mehrfamilienhduser, bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundsti-
cken.

Wohnungs- und Teileigentum: Gebéaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in
Teileigentum aufgeteilt sind. Hierzu gehdren neben Eigentumswohnungen auch andere Ob-
jekte in Teileigentum.

land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirt-
schaftlich genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser
Grundstucksart werden neben Ackerland, Grunland und Wald auch ganze Hoéfe, Sonderkul-
turen, Heide und Moor erfasst.

Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundsticke, die bereits fur offentliche Zwecke ge-
nutzt werden und auch kinftig der Nutzung fir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie
StraBen, Grunanlagen, Flachen fir die Ent- und Bewasserung sowie fur Ent- und Versor-
gungseinrichtungen.

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

In den Angaben zu allen Grundstucksarten sind neben selbststandig nutzbaren Flachen auch
unselbststandige Teilflachen, z.B. Zuk&dufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Fla-
chen, z.B. mehrere Flachen mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten.

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunéachst ein Gesamtuberblick tber
den Grundstiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten
enthalten auch zu den Umsatzen detailliertere Aussagen.
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HE 4.1 Vertragsvorgange

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten flunf Jahren, die prozentuale Aufteilung des
Grundstiicksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber dem
Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Umsatzentwicklung Vertrage
3000
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£ 2000 - 1445
> 1311
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S 1000 |
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c
< 0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
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flachen 400
0
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Land- und Bauflachen
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20,0 o mm e e
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Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / Land- u. Forst-
umsatz Bauflachen Grundstiicke Teileigentum wirtschaft
Veranderung in % -9,3 -11,6 -7,9 14,5 13,8
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HE 4.2 Geldumsatz

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten fiinf Jahren, die prozentuale Aufteilung des
Grundstiicksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber dem
Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Umsatzentwicklung Geld
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e
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Veranderung in % -15,4 -29,2 -12,5 57 -46,4

170



Grundstiicksmarktbericht 2006

Gutachterausschuss Wolfsburg
Teilmarkt Landkreis Helmstedt

HE 4.3 Flachenumsatz

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten fiinf Jahren, die prozentuale Aufteilung des
Grundstiicksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber dem
Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Umsatzentwicklung Flachen
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Veranderung in % -40,4 -34,5 -39,8 -40,7
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HE 5 Bauland
HE 5.1 Allgemeines

Wie im Berichtsjahr 2004 sind auch im Jahr 2005 die Anzahl der verauf3erten Baugrundsticke
weiter zurtickgegangen. Die folgende Zusammenstellung zeigt eine Aufschlisselung der Ver-
trage nach verschiedenen Objektgruppen. Die Tabelle umfasst auch Verkdufe von unselbst-
stéandigen Bauflachen.

Vertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Baulandflachen fir Anzahl in 1.000 m2 in Mio. €
2004 2005 2004 2005 2004 2005
individuellen Wohnungsbau 257 240 303 209 10,4 8,4
Mehrfamilienhauser 18 5 4 5 0,2 0,2
geschaéftliche Nutzung 1 - 3 - 0,1 -
Betriebsgrundstiicke Land- _ 1 _ 2 _ _
und Forstwirtschaft
gewerbliche Nutzung 15 11 41 14 2,0 0,3
sonstige Nutzung 2 2 - 1 - 0,1
Summe 293 259 351 230 12,8 9,0

Insgesamt sind gegentber dem Vorjahr rd. 12 % weniger Baulandflachen verdufRert worden.
Der Flachenumsatz ging um rd. 35 % zuriick und der Geldumsatz nahm um rd. 29 % ab.

Verkaufe selbststandiger baureifer Grundstiicke in den Gebietskdrperschaften im Jahr 2005

Die Anzahl des Vorjahres sind in Klammer angegeben.

Gebietskorper- Wohnbau- | geschéftliche | gewerbliche sonstige insgesamt

schaft grundsticke Nutzung Nutzung Nutzung

Helmstedt 26  (26) - ) - 4 1 @ 27 (31)
Konigslutter 21 (57) - ) - Q) - ) 21 (58)
Schoningen 1 4) - O] - O] - 1 (5)
Lehre 33  (28) - ) 3 ) - ) 36 (28)
Velpke 27  (47) - ) - ) - ) 27 (47)
Grasleben 12 (6) - ) 1 ) - ) 13 (6)
Nord-Elm 14  (15) - ) - ) - ) 14 (15)
Bilddenstedt 3 (3) - ) - ) - ) 3 3
Heeseberg 5 4) - ) - O] - ) 5 4)
Summe 142 (190) - (-) 4 (3) 1 (1) 147 (197)

Es sind gegenlber dem Vorjahr rd. 26 % weniger selbststandige baureife Grundstiicke im
Landkreis Helmstedt veréaufRert worden. Die groldte Anzahl von Bauplatzverkaufen wurde in der
Stadt Konigslutter am EIm und in der Gemeinde Lehre (Vorjahr: Stadt Konigslutter und Samt-
gemeinde Velpke) registriert.
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HE 5.2 Individueller Wohnungsbau

Seit 1960, mit Einfihrung des Bundesbaugesetzes als Vorlaufer des heutigen Baugesetzbu-
ches werden systematisch Grundstiicksmarktbeobachtungen betrieben, deren Analysen die
Grundlage fur die Erstellung von Einzelgutachten und fur die Ermittlung von Bodenrichtwerten
bilden. Gemeint sind damit - auRerhalb der Stadte mit differenzierten Angaben - die Durch-
schnittswerte fr erschlieBungskostenbeitragspflichtige Wohnbauflachen ortstiblicher GroR3e in
den Entwicklungsgebieten der Ortsrandlagen. Stichtag der Richtwerte ist ab 2002 jeweils der
01.01.

Nachdem Mitte der 90-Jahre die Baulandverkaufe aufgrund des gesunkenen Bauland-
angebotes stark zuriickgegangen waren, bemiihten sich die Gemeinden, neue Baugebiete aus-
zuweisen. Dieses hatte zur Folge, dass die Baulandverkaufe zum Ende der 90-Jahre stark zu-
nahmen. Danach gingen die Baulandverkaufe fir den individuellen Wohnungsbau wieder stark
zurick.

Die Anzahl der Kauffélle von selbststandigen baureifen Grundstiicken (einschlie3lich Erbbau-
rechtsfélle) fur den individuellen Wohnungsbau sind von 190 Bauplatzen im Berichtszeitraum
des Jahres 2004 auf 142 Bauplatze im Jahr 2005 zuriickgegangen. Das entspricht einem Ruck-
gang von rd. 26 %.

Ursache hierfiir sind trotz des grof3en Baulandangebotes die gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, aufgrund derer eine Zurlickhaltung bei grol3en Investitionen (Hausbau) besteht,
und die gebietsweise rucklaufigen Bevolkerungszahlen im Landkreis Helmstedt.

Mit einem Anteil von rd. 97 % am Gesamtumsatz der verkauften Baugrundstiicke sind die
Grundstlcke fir den individuellen Wohnungsbau von dominierender Bedeutung.

Eine Anfrage bei den Stadten, Gemeinden und Samtgemeinden im Landkreis Helmstedt hat
ergeben, dass die Kommunen auch weiterhin bemuht sind, Bauland auszuweisen.
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Gutachterausschuss Wolfsburg

HE 5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffélle des letzten Jahres fur
selbststandig bebaubare Baugrundstticke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet wor-
den. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit
der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. In die Auswertung
sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

Die folgende Ubersicht vermittelt einen Uberblick Gber die in den beiden letzten Jahren in den
Gebietskorperschaften verdaufRerten Baugrundstiicke. Die eingeklammerten Werte beziehen
sich auf das Vorjahr.

' Mittlere Mittlergr Preis zzgl. Mittlergr Preis inkl.
Stadt/Gemglnde/ Anzah GroRe ErschlieBungskost | ErschlieBungskost
Samtgemeinde I m?) en , en ,

€/m €/m

22 705 29,- 51,-

Stadt Helmstedt 1) 677) (30,-) (68,)
18 758 - 73,-

Stadt Konigslutter (43) (712) (-) (75,

1 345 - )*

Stadt Schoningen 4) (665) (-) (61,)
33 532 - 107,-

Gemeinde Lehre (25) (692) (-) (112,
27 722 28,- 74,-

Samtgemeinde Velpke (47) (642) (%) (72,9)
_ 12 785 17,- 53,-
e ©| oo ) @)
14 825 21,- 42,-

Samtgemeinde Nord- (15) (738) (22,-) (49,-)

Elm

2 644 - 38,-

Gemeinde Buddenstedt 3) (652) (-) (41,)
. 5 856 - 22,-
T @ | (64 () (20,)
134 703 25,- 75,-

Landkreis Helmstedt (167) (680) (26.) (76.-)

)* aus Datenschutzgrinden nicht verdéffentlicht

Das Kaufpreisniveau der Baugrundstticke im Landkreis Helmstedt ist vor allem abhangig von
der Lage sowie der Entfernung und der Verkehrsanbindung an die GroR3stadte Braunschweig
und Wolfsburg sowie dem Wohnwert, der vorhandenen Infrastruktur und dem Arbeitsplatzange-
bot in dem jeweiligen Ort. Im Einzugsgebiet dieser beiden Stadte wurden im Berichtjahr durch-
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schnittlich 74,- €/m2 bzw. 107,- €/mz flr einen erschlielBungskostenbeitragsfreien Bauplatz ge-
zahlt.

In den letzten Jahren sind immer mehr Gemeinden im Landkreis Helmstedt dazu tibergehen,
ErschlieBungsvertrage mit privaten Unternehmen zu schlie3en, die dann die neuen Baugebiete
tiw. schon planerisch entwickeln, dann erschlieRen und vermarkten. Damit steigt der Preis fur
erschlossene Baugrundstiicke.

HE 5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die zeitliche Entwicklung der Baulandpreise lasst sich am besten durch Bodenpreisindexreihen
darstellen. Sie spiegeln die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse fir
raumlich abgegrenzte Bereiche auf dem Grundstiicksmarkt wider. Des Weiteren ermoéglichen
Indexreihen, zu verschiedenen Zeitpunkten, gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurech-
nen.

Die hier veroffentliche Bodenpreisindexreihe fur den Landkreis Helmstedt bezieht sich auf
(bau)nutzungsreife Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau in einem erschlie-
Rungsbeitragsfreien Zustand. Sie ist bezogen auf das Basisjahr 1995 mit dem Index 100. Die
Indexreihe wird jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt.

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieRungsbeitragsfrei)

150

140 +
130 +
120 +
110 +
100 +

Index

90 -
80 -

70 A
60 -
50

1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
‘—)(—Landkreis Helmstedt | 76 84 88 88 | 100 | 101 | 102 | 106 | 102 | 109 | 118 | 132 | 130 | 130 | 128

Nach dem starken Anstieg der Baulandpreise zwischen 1999 und 2002, ist seit 2002 wieder ein
leichter Preisriickgang zu verzeichnen.
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Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick im Landkreis Helmstedt liegt 2005 bei 60 €/m?.
Wie wére der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2005: 128
Index im Jahr 1994: 88

Bodenwert 1994: 60 €/m? x (88/128) = 41 £/m?

HE 5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Im Landkreis Helmstedt werden Baugrundstiicke fast ausschlief3lich von Gemeinden und Woh-
nungsbauunternehmen verdufert. Hierbei ist keine Abh&angigkeit des Bodenwertes (€/m?) von
der GrundsticksgrofR3e festzustellen. Aufgrund der vorhandenen Datengrundlage konnten keine
Umrechnungskoeffizienten ermittelt werden.

HE 5.3 Geschosswohnungsbau

Baugrundstiicke fur den Geschosswohnungsbau gibt es nahezu ausschlieflich in den Stadten
Helmstedt, Kénigslutter am Elm und Schéningen. In den landlich strukturierten Bereichen des
Landkreises Helmstedt sind sie von untergeordneter Bedeutung.

Der in den friheren Jahren bestehende Teilmarkt fir Geschosswohnungsbau ist schon seit Jah-
ren nahezu vollstdndig zum Erliegen gekommen. Aufgrund des derzeitig nicht vorhandenen
Interesses von Investoren am Erwerb solcher Grundstticke (hoher Wohnungsleerstand im
Landkreis) werden in Teilbereichen Baugrundstiicke, die fur den Geschosswohnungsbau vor-
gesehen waren, in Baugrundstticke fur den individuellen Wohnungsbau umgewandelt.

HE 5.3.1 Preisniveau

Im Berichtsjahr ist kein selbststandig, baureifes Grundstick fur den Geschosswohnungsbau
verauRert worden. Infolge dessen sind keine Aussagen bezlglich Preisniveau und Preisent-
wicklung fir diese Grundstucksart moglich.

HE 5.4 Gewerbliche Bauflachen

Bei Gewerbebauland ist der Grundstiicksmarkt nach wie vor sehr uneinheitlich. Das Angebot an
Gewerbegrundsticken wird durch struktur- und arbeitsmarktpolitische Grinde bestimmt. Des-
halb wird Gewerbebauland tberwiegend von den Gemeinden angeboten. Diese sind bemiiht,
auch unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation untereinander, das Wertniveau niedrig
zu halten.

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 11 Eigentumsiibergange gewerblicher Baugrundstiicke mit
einer Gesamtflache von rund 1,4 ha registriert. Hierbei handelte es sich in funf Fallen (Vorjahr
funf) um baureife, selbststéandig nutzbare Grundstiicke mit einer durchschnittlichen Grund-
stucksgrofRe von 2.022 m2. Nach dem leichten Anstieg im Vorjahr sind die Umsatzzahlen im
Berichtsjahr wieder gefallen. Aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Situation, sowie der
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unmittelbaren Nahe zum Bundesland Sachsen-Anhalt (héhere Férderungsmittel), ist es fir die
Kommunen schwer, Gewerbeunternehmen im Landkreis Helmstedt anzusiedeln.

HE 5.4.1 Preisniveau

Das Preisniveau der flinf registrierten selbststandig bebaubaren Gewerbegrundstiicke lag er-
schlieBungskostenbeitragsfrei zwischen 4,- €/m? und 40,- €/m2. Infolge der niedrigen Umsatz-
zahlen und der gro3en Preisunterschiede sind statistisch gesicherte Aussagen bezuglich Preis-
niveau und Preisentwicklung fur diese Grundstiicksart nicht moglich.

Die Bodenrichtwerte fur gewerbliche Baulandflachen liegen in

- Helmstedt zwischen 10,- €/ m2 und 60,- €/m?

- Konigslutter am EIm zwischen 18,- €/m2 und 45,- €/m?2

- Schoéningen zwischen 10,- €/m2 und 50,- €/m?

- sowie entlang der A 2 zwischen 13,- €/ m2 und 35,- €/m2

unabhangig vom ErschlieBungszustand und der Nutzungsmdglichkeit.

Die Preise sind Uberwiegend stabil geblieben. Auskiinfte tiber Gewerbeansiedlungen erteilen
die Gemeinden.

HE 5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Ein Grundstiick durchlauft von der urspringlichen landwirtschaftlichen Nutzung bis zu einer
Nutzung als Bauland unterschiedliche Entwicklungsstufen. Der Wert ist daher abhangig vom
Entwicklungszustand des Grundsticks.

Sie werden in der Fachliteratur wie folgt beschrieben:

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind zu unterscheiden in die in der Praxis als ,reines
Agrarland” bezeichneten Flachen und in die besonderen Flachen der Landwirtschaft ,beglnstig-
tes Agrarland®.

e Reines Agrarland sind Flachen, die nach allen objektiven Gegebenheiten in absehbarer
Zeit einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben. Dabei kann es sich
auch um eine eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzung handeln, z. B. bei Dingebe-
schrankungen in Wasserschutzzonen.

e Beglnstigtes Agrarland sind Flachen, die dadurch gepragt sind, dass sie Uber ihre land-
und forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden
Vor- und Nachteilen nach objektiven Gegebenheiten auch fur anderweitige Nutzungen in
Betracht kommen, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland oder Rohbauland in abseh-
barer Zeit nicht abzusehen ist.

Bauflachen

e Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschatft, ihrer sonstigen Beschaffen-
heit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsadchlich erwarten lassen.
Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Fla-
chen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf
die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes stitzen.
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e Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliel3ung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

e Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind.

Diese qualitative Weiterentwicklung eines Grundstticks von Ackerland zu Bauland schlagt sich
natdrlich auch im Grundstiickspreis nieder.

Der Entwicklungszustand bezeichnet den planungsrechtlichen Zustand eines Grundstlicks. Die
wertmafige Einstufung dieser Flachen, bezogen auf den Wert vergleichbaren baureifen Lan-
des, zeigt die folgende von GERARDY (Praxis der Grundstiickswertermittlung) entwickelte Ta-
belle.

% des Wertes von

Stufe Merkmal baureifem Land

Bauerwartungsland

1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung in 15-40
absehbarer Zeit zu erwarten

2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache dar- 25-50
gestellt

3 Aufstellung eines Bebauungsplanes be- 35-60
schlossen

4 Bebauungsplan aufgestellt. Je nach ge- 50-70

schéatzter Dauer bis zur Rechtskraft und
Grad der ErschlieBungsgewissheit

Rohbauland

5 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten 50-70
Ortsteile gelegen. ErschlieBung erforderlich

6 Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung 60-80
erforderlich

7 Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung 70-85
nicht erforderlich

8 Bebauungsplan rechtskraftig. Erschliefung 85-95
gesichert

Baureifes Land
9 Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb 100

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gelegen. ErschlieBung erfolgt oder bereits
vorhanden. ErschlieBungsbeitragspflichtig

Quelle: Entwicklung des Baulandwertes, Gerardy (Praxis der Grundstiickswertermittlung)

Der in der Tabelle aufgefiihrte Werterahmen kann nur als Anhalt dienen und setzt voraus, dass
er im Einzelfall nicht schematisch gehandhabt wird, sondern unter Abwagung aller Umstande
benutzt wird.
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Im Berichtsjahr wurden im Landkreis Helmstedt nur vier Vertrage Uber Kaufe von Bauerwar-
tungs- und Rohbauland fiir eine kiinftige Wohnbaunutzung ab einer Gréf3e von 2000 m2 gehan-
delt.

Fur Bauerwartungs- und Rohbauland wurde in den vergangenen fiinf Jahren bezogen auf den
gesamten Landkreis folgender durchschnittlicher Kaufpreis pro m2? gezahlt:

Bauerwartungsland Rohbauland
Jahr durchschnittli- Anzahl durchschnittli- Anzahl
cher der Kauffalle cher der Kauffalle
Preis in €/m2 Preis in €/m2
2001 - - 19,10 26
2002 - - 28,22 18
2003 )* 1 24,70 6
2004 - - 23,16 4
2005 20,71 2 20,66 8

)* aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

Fur ein zukinftiges Gewerbegebiet wurde im Berichtsjahr kein Kaufvertrag registriert. Da in na-
hezu allen Gemeinden des Landkreises noch ausreichend Gewerbeflachen zur Verfligung ste-
hen, ist das Interesse an der Entwicklung weiterer Gewerbegrundsticke zurzeit sehr gering.

HE 5.6 Sonstiges Bauland

Fur die Ermittlung von Bodenrichtwerten bebauter Grundstlicke im AufRenbereich sind in den
Bodenrichtwertkarten keine Werte angegeben. Wertaussagen zu diesen sonstigen Baulandfla-
chen kdnnen in der Regel nur in Form von Einzelgutachten getroffen werden.

HE 5.7 Erbbaurechte

Kaufvertrage, in denen ein Erbbaurecht neu begriindet oder mit einem Erbbaurecht belastete
Grundsticke verdul3ert werden, treten im Landkreis Helmstedt nur in geringem Umfang auf.

Im Berichtsjahr 2005 wurden 7 Erbbaurechtsneubegriindungen (16 im Vorjahr) registriert. Dabei
wurden von Privat vier und von Gebietskorperschaften drei Erbbaurechtsvertrdge abgeschlos-
sen.

Die der Wohnnutzung dienenden Vertrdge hatten eine Laufzeit von 97 Jahren, 98 Jahren und
99 Jahren. Hier wurde - wie im Vorjahr - ein Erbbauzins von 5 % zugrunde gelegt. Die Laufzeit
des Erbbaurechtes und die GrundstiicksgroRe haben keinen Einfluss auf den Erbbauzins.
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HE 6 Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke

HE 6.1 Allgemeines

Die Bodenwerte fur landwirtschaftliche FlAchen sind im Gegensatz zu Baulandwerten nur in
sehr geringem Mal3e abhangig von der Lage. Ausschlaggebendes preisbildendes Argument ist
die natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens. Sie wird beschrieben durch die im Liegenschaftska-
taster nachgewiesenen Ergebnisse der Bodenschatzung und quantifiziert durch die Acker- bzw.
Griunlandzahl. Weiterhin werden die Kaufpreise fur Ackerlandflachen durch Lieferrechte wie
zum Beispiel Ribenkontingente beeinflusst. Um eine bessere Vergleichbarkeit zu ermdglichen,
werden bei der Auswertung der Kaufvertrége die Preise fur Lieferrechte abgezogen. Die Kauf-
preise beziehen sich somit auf den reinen Wert des Grund und Bodens.

Im Berichtsjahr 2005 wurden auf dem land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt 222
Eigentumstibergdnge bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses registriert. Hierbei
wechselte insgesamt eine Flache von 344,9 ha im Gesamtwert von 3,3 Mio. € den Eigentimer.
Wahrend gegenuber dem Vorjahr die Anzahl der Kaufvertrage um 14 % gestiegen ist, sind der
Flachenumsatz um rd. 41 % und der Geldumsatz um rd. 46 % zurtickgegangen.

In der nachfolgenden Zusammenstellung wird die Entwicklung der letzten 5 Jahre tiber Anzahl
der eingegangenen Vertrage, der Flachenumsatz und der Geldumsatz fur land- und forstwirt-
schaftliche Flachen dargestelit.

Flachenumsatz in
Jahr Anzahl der Vertrage Hektar Geldumsatz in Mio. €
2001 203 2914 3,6
2002 259 469,7 4.4
2003 196 215,8 2,3
2004 195 581,5 6,1
2005 222 344,9 3,3

Der Umsatz auf diesem Grundstiicksmarkt I&sst sich am besten anhand der Nutzungen der
verkauften Flachen beurteilen. Bei einem Gesamtumsatz von 344.9 ha entfallen im Berichtsjahr
ca. 239,3 ha (d.h. 69 %, Vorjahr 76 %) auf Ackernutzung, ca. 31,0 ha (d.h. 9 %, Vorjahr 4 %)
auf Grunlandnutzung, ca. 68,9 ha (d.h. 20 %, Vorjahr 15 %) auf forstwirtschatftliche Flachen und
ca. 5,6 ha (d.h. 2 %, Vorjahr 5 %) auf sonstige Nutzung.

HE 6.2 Landwirtschaftliche Flachen

HE 6.2.1 Preisniveau

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durch-

schnittliche Kaufpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit ungewohnlichen und personli-
chen Verhéltnissen, Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréRen unter 2500
m2 nicht berlcksichtigt worden. Hierbei ist zwischen Acker- und Grinland zu unterscheiden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber die Abhéangigkeit der Preise von wertre-
levanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich
auf das Vorjahr.
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Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 1,25 €/m? (Vorjahr 1,39 €/m?) gegeniber dem
Vorjahr stark zurickgegangen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller
Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten berticksichtigt wurden. Die mittlere Fla-
chengrofRe betrug 1,9 ha (Vorjahr 3,1 ha).

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fur Ackerflachen geglie-
dert nach Ackerzahlen dar.

: " Kaufpreis (€/m?
Ackerzahl Anzahl M't“erﬁ GroRe P ( )
(ha) Mittel Spanne

p

. 22 2,2 0,90 0,53-1,46
bis 40

(12) (2,5) (0,86) (0,45 - 1,45)
41 — 60 53 2,2 1,10 0,54 - 2,05
(16) (2,8) (1,07) (0,80 -1,62)
61 - 80 16 2,0 1,53 0,87 - 2,06
(15) (2,8) (1,54) (1,00 - 2,27)
iiber 80 21 1,0 1,67 1,12 - 2,06
(20) (3,9 (1,90) (1,33 - 2,69)

Der Landkreis Helmstedt verfuigt Uber die volle Bandbreite der Ackerzahlen, d. h. es gibt Béden
mit der Ackerzahl 20 (darunter ist kaum Ertrag zu erwarten) bis zur Obergrenze von 100.

Entsprechend der Vielfalt der Bodenqualitaten sind aus den Kaufpreisen des Berichtsjahres
2005 durchschnittliche Richtwerte fiur leichte, mittlere und schwere Bdden ermittelt und jeweils
dem Raum zugeordnet worden, in dem diese Qualitat iberwiegend vorkommt. Diese Richtwerte
beziehen sich auf den reinen Grund und Boden. Eventuelle Zuckerriibenlieferrechte werden bei
der Auswertung der Kaufvertrage berticksichtigt und abgezogen.

Spanne der Bodenrichtwerte:

v. 0,80 €/m2 bis 1,20 €/m2 | fur Boden mit der Ackerzahl 45 | im Nordkreis

v. 1,10 €/m2 bis 1,40 €/m2 | fir Boden mit der Ackerzahl 45 | im Bereich Lehre

im nordlichen Bereich des
Sudkreises

im sudlichen Bereich des
Sudkreises

v. 1,15 €/m2 bis 1,45 €/m2 | fur Boden mit der Ackerzahl 60

v. 1,75 €/m2 bis 1,90 €/m2 | fir Béden mit der Ackerzahl 80
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Grinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 0,69 €/m? (Vorjahr 0,74 €/m?) gegeniber dem
Vorjahr leicht zurlickgegangen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller
Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten berticksichtigt wurden. Die mittlere Fla-
chengréfRe betrug 1,4 ha (Vorjahr 1,1 ha).

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Griinlandflachen ge-
gliedert nach Grunlandzahlen dar.

; . Kaufpreis (€/m?
Grinlandzahl Anzahl M'ttlerﬁ GroRe > ( )
(ha) Mittel Spanne
bis 40 4 2,8 0,54 0,26 - 0,77
(10) 1,2) (0,72) (0,30 - 1,22)
11 0,9 0,74 0,27 - 1,09
4160 (3) (1,6) (0,87) (0,79 - 0,95)
61 - 80 ) ’ ’ )
(1) 0*) 0*) 0*)

)* aus Datenschutzgriinden nicht verétffentlicht

Im Berichtsjahr 2005 ergaben sich aus den eingegangenen Kaufpreisen folgende Bodenricht-
wertspannen fir Grinland im Bereich Lehre, im Nordkreis und im nérdlichen Bereich des Sud-
kreises.

0,75 €/m2 fur Boden mit der Griinlandzahl 40 im Bereich Lehre

v. 0,60 €/m? bis 0,80 €/m? | fur Boden mit der Griinlandzahl 40 | 'M Nordkreis u.
Bereich Helmstedt

v. 0,65 €/m2 bis 0,85 €/m?2 fur Boden mit der Griinlandzahl 40 im nbr_plliche'n Bereich
des Sidkreises

Tismca

L, SUDKREIS = (&5
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HE 6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise fiir landwirtschaftliche Nutzflachen lasst sich am bes-
ten durch Bodenpreisindexreihen darstellen. Sie spiegeln die zeitbedingten Anderungen auf
dem Grundstiicksmarkt wider. Des Weiteren erméglichen Indexreihen, zu verschiedenen Zeit-
punkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen. Die hier veroffentlichte Boden-
preisindexreihe gilt fur landwirtschaftlich als Acker zu nutzende Grundstiicke im Landkreis
Helmstedt.

Die Indexreihe ist, bezogen auf das Basisjahr 1995 mit dem Index 100, fiir einen regional und
sachlich abgegrenzten Teilmarkt ermittelt worden, flr die eine gleichartige Entwicklung erfolgt
ist. Die Indexreihe wird jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt und bezieht sich auf
Ackerflachen von mindestens 2.500 m2,

Aufgrund der geringen Anzahl von Kaufpreisen fur Grunlandflachen im Landkreis Helmstedt,
wird fur diese Grundstiicksart keine Indexreihe ermittelt.

Bodenpreisindexreihe
Ackerland
140
130 F — =
120
x
S
2 110 1
100 1
90
80 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
‘—)(—Landkreis Helmstedt | 116 | 107 | 103 | 109 | 100 | 111 | 115 | 121 | 127 | 124 | 120 | 122 | 125 | 123 | 123

Nach dem starken Einbruch der Ackerlandpreise Anfang der 90-er Jahre mit dem Tiefpunkt
1995, stiegen die Ackerlandpreise bis Ende der 90-er wieder stark an. 2005 sind die Ackerland-
preise gegeniiber 2004 konstant geblieben.

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Ackergrundstiick liegt 2004 bei 1,20 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2004: 110
Index im Jahr 1994: 103

Bodenwert 1994: 1,20 €/m* x (103/110) = 1,12 €/m?
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HE 6.3 Hofe

Im Berichtsjahr wurden keine Verkaufe von landwirtschaftlichen Hofstellen registriert.

HE 6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Berichtsjahr wurden 15 auswertbare Kauffalle fir Waldgrundstiicke im Landkreis Helmstedt
registriert. Die gezahlten Kaufpreise der durchschnittlich 4,5 ha groRen Grundstticke lag wi-
schen 0,26 €/m2 und 0,67 €/m2 ohne Bestand. Der Mittelwert aller forstwirtschaftlichen
Grundstiicke des Jahres 2005 betragt ohne Bestand 0,37 €/mz.

HE 7 Sonstige unbebaute Grundsticke

Die Gemeinbedarfsflachen und sonstigen Flachen sind vielfaltig strukturiert. Fir diese Flachen
lassen sich daher keine allgemein gultigen Aussagen Uber das Preisniveau treffen. Wertaussa-
gen zu Gemeinbedarfsflachen kénnen in der Regel nur in Form von Einzelgutachten getroffen

werden.

HE 8 Bodenrichtwerte

HE 8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durch-
fuhrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschiisse jeweils zum En-

de eines jeden Kalenderjahres (ab 2002 zum 1.1. jeden Jahres) Bodenrichtwerte mindestens flr
baureifes Land zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermit-
teln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte konnen fir Grundstlicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer an-
deren Nutzung ermittelt werden, wenn hierfur ein Beduirfnis besteht. In Niedersachsen sind mit
Ausnahme einiger kreisfreier Stadte auch Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke ermittelt worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes. Sie werden auf der Grund-
lage der Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu bericksichtigen,
die im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert. Im Regelfall wer-
den die Bodenrichtwerte fiir eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Zu einer Zone werden
die Grundstlicke zusammengefasst, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Uber-
einstimmen und fur die ein annahernd gleiches Preisniveau vorliegt.

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

- der Entwicklungszustand,

- Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die Grundstiicksgréle.
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Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fur die Ableitung von Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die
gleichen Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke von ca. 2 Hektar (ha) GroRe und regelmagiger Form in normalem Kultur-
zustand.

Verdffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der Topographischen Karte 1:200.000 (land-
wirtschaftliche Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Lie-
genschaftskarte 1:5.000 (Bauland) dargestellt. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
ist nach 8§ 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben.
Die Auskunft iber Bodenrichtwerte kann mindlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im In-
ternet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM oder DVD-ROM erteilt werden.

Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen und fir Bauland
auf CD-ROM fiir den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschissen sowie auf DVD-
ROM fiir ganz Niedersachsen zur Verfiigung. Die CD-ROM bzw. DVD-ROM kdnnen bei den
Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse erworben werden.

Fur den Landkreis Helmstedt werden folgende Bodenrichtwertkarten z. Zt. gefhrt und auch
analog als Kartendruck herausgegeben:

a) unbebautes Bauland
o Landkreis Helmstedt
e  Stadt Helmstedt
e  Stadt Konigslutter am Elm
e  Stadt Schoningen

b) landwirtschatftliche Flachen: Acker- und Griunland
e GLL Wolfsburg

Verdffentlichung auf CD-ROM/DVD

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte flr landwirtschaftliche Flachen und fiir Bauland
auf CD-ROM bzw. auf DVD zur Verfigung. Die CD-ROM und DVD kdnnen bei den Geschéfts-
stellen der Gutachterausschiisse erworben werden.

Veroffentlichung im Internet
Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kénnen kostenpflichtig im Internet unter folgender Ad-
resse abgerufen werden:

www.gag.niedersachsen.de

Im Anhang 2 dieses Grundstiicksmarktberichtes sind zur Veranschaulichung folgende Aus-
schnitte beispielhaft dargestellt:

e Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:
e Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fir Bauland
e Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftliche Flachen
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HE 8.2 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte fir Bauland erstellt der Gutachterausschuss
,Ubersichten (iber die Bodenrichtwerte “. Diese dienen dem iiberregionalen Vergleich und sind
in nachfolgenden Tabellen dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht fur das Land Nieder-
sachsen zusammen mit den Bodenrichtwerten aus den ubrigen Landkreisen veréffentlicht.

Die ausgewdahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm (O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum
oder G = Grundzentrum)

e Bedeutung, Lage

charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fir freistehende Ein- und Zweifamilien-

hauser und Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fir Gewerbe unter

Angabe der Lageklasse (gut, mittel, einfach) gegliedert.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anla-
gen Erschlielungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunal-
abgabengesetzes sowie Kostenerstattungsbetréage fur AusgleichsmalRnahmen nach § 135 a
BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Bau-
grundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen z.B. noch ErschlieBungsbeitrage oder fir
Ausgleichsmalinahmen noch Kostenerstattungsbetrage erhoben werden kénnen.

HE 8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Landkreis Helmstedt Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere | maRige gute mittlere | méaRige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 e/m? | e/m? | eim? | e/m? | e/m? | e/m?
Helmstedt 25,5 M Kreisstadt 95,- 55,- 45,- 95,- 65,- 50,-
Konigslutter am Elm 9,0 G Kleinstadt 85,- 60,- 50,- 70,-
Schoningen 11,2 G |Kleinstadt 65,- 45,- 60,-
Lehre 43 G | GroRstadtnahe u. Gemeindesitz 115,-
Velpke 36 G Gro_Bstadtnahe u. Samtgemein- 90 - 80.-
desitz
landlicher Ort m. Gewerbe u.
(CliES EoEm 2,6 G Samtgemeindesitz 55 45,-
R landlicher Ort u. Samtgemein-
Sipplingen 1,9 G desitz 50,- 40,-
Buddenstedt 1,7 G landlicher Ort u. Gemeindesitz 40,-
. landlicher Ort u. Samtgemein-
Jerxheim 1,3 G desitz 23,-
Rabke 0,7 landlicher Ort m. Naherholung 33,-
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HE 8.2.2 Gewerbliche Baugrundstiicke

Ubersicht aber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienst-
nahen Geschéftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige

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

Helmstedt 25,5 300,- 225,- 150,- 25,- 19,- 85,-

Konigslutter am Elm 9,0 190,- 160,- 85,- 35,- 20,-

Schoéningen 11,2 150,- 90,- 65,- 20,- 10,-

Wendhausen 15 35,-

Ochsendorf 0,5 13,-*

HE 9 Bebaute Grundsticke

HE 9.1 Allgemeines

Im Bereich der bebauten Grundstlicke sind unter Einbeziehung der Eigentumswohnungen im
Berichtsjahr 53 % der Erwerbsvorgénge und 81 % des Geldumsatzes getatigt worden. Damit
hat die Kategorie der bauten Grundstiicke im Landkreis Helmstedt eine vorherrschende Bedeu-

tung.

In der nachfolgenden Zusammenstellung sind die Verk&ufe bebauter Grundstiicke der letzten
beiden Jahre, nach Objektgruppen unterteilt, dargestellt.

Anzahl der Ver- | Flachenumsatz | Geldumsatz in

Bebaute Grundstiicke trage in 1.000 m? Mio. €
2004 2005 2004 2005 2004 2005

Ein- u. Zweifamilienhau- 350 331 760 380 41,7 41,3
Reihenhauser u. Dop- 192 163 01 78 | 185 | 14,9
pelhaushalften
Mehrfamilienhauser 39 45 32 37 8,4 5,4
E|geqtu_mswohnungen 110 126 i i 70 7.4
u. Teileigentum
Geschafts"- u. Verwal- 36 33 33 38 8.3 58
tungsgebéude
sonstige Gebéaude 45 38 147 107 4,4 3,6
Summe 772 736 1.063 640 88,3 78,5

Im Berichtsjahr ging die Anzahl der abgeschlossenen Vertrage fur bebaute Grundstticke ge-
geniuber dem Vorjahr um rd. 5 % zurtick. Der Flachenumsatz ging um rd. 40 % zurtick und der
Geldumsatz fiel gegentiber dem Vorjahr um rd. 11 %.
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Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der einzelnen Grundsticksarten im
Berichtsjahr.

Geschafts- / Sonstige Gebaude
Verwaltungsgeb&ude 5%
5%

Eigentumswohnungen /
Teileigentum

Ein- / Zweifamilienhauser
17%

46%

Mehrfamilienhauser
6%

Reihenhauser /
Doppelhaushélften
22%

Der gro3te Anteil der Vertragsabschlisse entfallt auf die Ein- und Zweifamilienh&user mit 46 %,
gefolgt von den Reihenhdusern und Doppelhaushalften mit 22 %.

Die folgende Grafik zeigt die unterschiedlichen Umsatzveranderungen in den einzelnen Grund-
stiicksarten gegeniuber dem Vorjahr.

Veranderungen gegentiber dem Vorjahr in %

30,0
20,0
10,0 -

0,0 -
-10,0 A
-20,0 A
-30.0 Reihenhauser/ Geschafts-/

Ein- / Zwei- eihennauser Mehrfamilien- Wohnungs- / escehats ) N
Gesamtumsatz e Doppelhaus- u o Verwaltungs- Sonstige Geb&ude
familienh&user __ hauser Teileigentum u
halften gebaude
‘Ver'anderung in % -4,7 -5,4 -15.1 154 14,5 -8,3 -15,6

Anzahl und Verteilung der ausgewerteten Vertrage von bebauten Grundsticken seit 2001

Jahr | Ein-und Zwei- | Reihenhduser | Mehrfamilien- | Eigentumswohn- | Geschéfts- und Sonstige Insgesamt
familienhau- und Doppel- Hauser ungen und Teil- | Verwaltungsge- untersucht
ser haushalften eigentum baude
Anzahl % Anzahl % | Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl | %

2001 269 40 150 22 49 7 157 23 20 3 34 5 679

2002 275 42 134 20 37 5 158 24 27 4 35 5 666

2003 412 43 210 22 56 6 187 20 35 4 50 5 950

2004 350 45 192 25 39 5 110 14 36 5 45 6 772

2005 331 46 163 22 45 6 126 17 33 5 38 5 736

188



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Helmstedt

450
400 - ]
350 A —|
300 —l
Q
© 250 -
3 200
X
150
100
50 1
0 1
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
OEin- und Zweifamilienh&user EReihen- und Doppelh&user
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B Geschafts- und Verwaltungsgebaude Osonstige Gebaude
HE 9.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser

HE 9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2005 im Land-
kreis Helmstedt die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die verkauften Ob-
jekte weisen in der Regel groRe Unterschiede hinsichtlich Gro3e, Lage, Alter, Ausstattung u. a.
auf. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von
wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise
beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen und Erb-
baurechte nicht einbezogen worden.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005 im Landkreis Helmstedt

Mittlerer Durch-

Mittlere Wohn- schnittli-
verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Wohnfla- flachen- cher
2005 Baujahr che preis Kaufpreis

(m?) (€/m?) €

freistehende Ein- und 36 1895 143 583 .- 84.000.--
Zweifamilienhauser ! ) !
Baujahr bis 1948 (47) (1878) (145) (606,--) (82.000,--)
g\‘fv':;hrﬁi'?igihgz'sg:‘d 71 1959 129 874,-- 109.000, --
Baujahr 1949 bis 1970 (71) (1959) (128) (966,--) (117.000,--)
g\‘f\;zg‘nfirl‘igihgﬂ‘sg:‘d 54 1984 146 1.181,- | 170.000,--
Baujahr 1971 bis 2002 (45) (1987) (143) (1.164,--) | (160.000,--)
fzr\‘fv':;hnﬁmgﬁhiﬂsgfd 3 2003 135 1342 | 174.000,--
Baujahr ab 2003 (4) (2002) (134) (1.112,--) | (144.000,--)

Die Werte €/m2 Wohnflache zeigen, dass die Preise fur altere Ein- und Zweifamilienh&user im
Berichtsjahr gefallen sind. Die Preise fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ab dem
Baujahr 1971 sind leicht gestiegen. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreisanstieg ist in allen
Baujahrsepochen gestiegen, dies ist mdglicherweise auf die héhere durchschnittliche Wohn-
flachengrof3e und die bessere Ausstattung zurtickzufiihren. Die geringe Anzahl von 3 Ver-
kaufen in der Baujahrsepoche ab 2002 ist nicht reprasentativ.
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In den einzelnen Gebietskdrperschaften des Landkreises Helmstedt sind im Berichtsjahr fol-
gende durchschnittliche Kaufpreise fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser gezahlt wor-
den. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

g;a;g:gcgfnn;ﬁi]r&ie/ Anzahl '\égﬂje;ﬁ ;_5 Wg/l t::;[#ea'rc?he Wohnl\f/:ggﬁ;rpreis DUfCQZSPpnr'g!Cher
(m2) (€/m?) (€)
30 1962 144 967,- 137.000,-
Stadt Helmstedt @2 | (o57) (126) (1.005,) (127.000,)
29 1935 154 820,- 124.000,-
Stadt Konigslutter 24) | (1939) (143) (956,-) (127.000,)
28 1950 116 816,- 93.000,-
Stadt Schoningen @4 | (1966) (121) (967, (116.000,-)
18 1967 135 1.324,- 178.000,-
Gemeinde Lehre @6) | (1955) (152) (1.052,-) (150.000,-)
24 1959 139 1101, 148.000,-
Samtgemeinde Velpke @71 | (@os4) (140) (940,) (127.000,-)
9 1969 137 891,- 119.000,-
Samtgemeinde Grasleben (11) (1961) (146) (814.-) (118.000,-)
16 1946 153 687,- 102.000,-
Samtgemeinde Nord-Elm ©) (1911) (124) (736,5) (90.000,-)
4 1961 153 558,- 83.000,-
Gemeinde Biiddenstedt 3) (1961) 97) (860.-) (83.000,-)
6 1942 120 556,- 68.000,-
Samtgemeinde Heeseberg (19) (1902) (140) (620,1) (83.000,-)

Die obige Tabelle umfasst samtliche auswertbaren Kauffalle von freistehenden Ein- und Zwei-
familienhausern. Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen sowie mit Erb-
baurechten sind nicht mit einbezogen worden.

Durchschnittliche Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser

Gebietskorperschaft

137.000,-

Helmstedt —127.000]-
Konigslutter —_‘
Schoningen 93.000,-

116.000,-

— 178.000,-
Lehre 150.000,-

124.000,-
127.000,-

€ 0,-

148.000,-
Velpke | T 000
Grasleben —11%130%(‘{0,-
102.000,-

Nord-Elm —90.000’_

y 83.000,-
Buiddenstedt _ 83.000.

68.000,-
Heeseberg ‘|——I 53.000.
50.000,- 100.000,- 150.000,-
02004 W 2005

250.000,-
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HE 9.2.2 Preisentwicklung

Das Spektrum der Preise fir diesen Grundstiickstyp ist breit gefachert. Die folgende Tabelle
zeigt die berechneten Mittelwerte im Vergleich zu den vergangenen Jahren fir den gesamten
Landkreis Helmstedt, unabh&ngig vom Baujahr, von der Gr63e und der Ausstattung. Die Preis-
angaben beinhalten den Bodenwert. Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnis-
sen sowie Erbbaurechtgrundstiicke sind in die Auswertung nicht einbezogen.

Durchschnittliche Kaufpreisentwicklung von Ein- und Zweifamilienh&usern
im Landkreis Helmstedt

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Mittlerer
Wohnfla- 1.073,- 1.030,- 1.043,- 1.030,- 1.014,- 1.069,- 1.031,- 899,- 904,-

chenpreis
(€/m?2)

Mittlerer
Kaufpreis 137.000,- | 137.000,- | 141.000,- | 145.000,- | 142.000,- | 147.000,- | 138.000,- | 126.000,- | 126.000,-

(€)

Im Berichtsjahr sind die durchschnittlichen Wohnflachenpreise gegentiber dem Vorjahr um ca. 1
% gestiegen und die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise konstant geblieben.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreisentwicklung von 1997 bis 2005

175.000
150.000 1

125.000 1

€ 100.000 1
75.000 1
50.000
25.000 1
0 ]

2003 2004 2005

Jahr
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HE 9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Der Sachwert eines Grundstiicks ist ein unter bautechnischen Gesichtspunkten ermittelter Wert
und bedarf zur Ableitung des Verkehrswertes/Marktwertes einer Beurteilung der Grundstiicks-
marktsituation. Der Gutachterausschuss hat aus Kaufpreisen und aus berechneten Sachwerten
Marktanpassungsfaktoren fir gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fur
den Bereich des Landkreises Helmstedt abgeleitet. Die Marktanpassungsfaktoren geben das
Verhaltnis von Kaufpreis und Sachwert zueinander an.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienhéauser
Gebaudewert = | Bruttogrundflache
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X | Baupreisindex (Stat. Bundesamt, friheres Bundesgebiet, 1995=100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)
X | Regionalfaktor 0,89
- | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)
Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger = | pauschaler Wertansatz
baulicher
Anlagen und
AuR3enanlagen
Sachwert = | Gebdudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Auf3enanlagen

Zur Ermittlung des Marktanpassungsfaktors wurden Kaufvertrage Uber freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser ab dem Baujahr 1950 untersucht. Die ermittelten Marktanpassungsfaktoren
beziehen sich auf ortsiibliche massive Wohngebaude ohne tiberdurchschnittliche Baumangel
und sonstige Vor- oder Nachteile. Es wurden nur Objekte bertcksichtigt, bei denen keine be-
sonderen wertbeeinflussenden Umsténde vorliegen.

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur Ein- und Zweifamilienh&user im
Landkreis Helmstedt
1,2
A it
1,0 - — - mmmm e m -
| M—
0,9 A "
§ 0,8 \ A N R M = == meom A= - = o o A
< ——
L(E 0,7 A — {1 —
0,6
0,5
Sachwertin€ 0,4
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
ey BRW = 80 £/m?2 0,94 0,90 0,87 0,84 0,83 0,81
= A = BRW = 50 £/m? 0,87 0,83 0,80 0,77 0,76 0,74
—{=——BRW = 25 £/m? 0,79 0,75 0,72 0,70 0,68 0,66

Anwendungsbeispiel:

Wie grol3 ist der Marktanpassungsfaktor fur ein Einfamilienhaus, das in einer Zone mit einem
Bodenrichtwert von 50 €m? liegt und einen Sachwert von 250.000 € hat?

Wegen des Bodenrichtwerts von 50 €/mz ist der gesuchte Faktor an der fir diesen Boden-
richtwert dargestellten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,77.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 250.000 € x 0,77 = 193.000 €.
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HE 9.2.4 Vergleichsfaktoren

Die im vorangegangenen Kapitel aufgefihrten Preise pro m2 Wohnflache sind Mittelwerte und
kénnen lediglich einen Anhalt fir die Ermittlung von Grundstiickswerten geben.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswertever-
fahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkma-
le auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 504
Kauffélle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern aus dem Landkreis Helmstedt und
lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000 - 2005 2003
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m2 - 110 €/m2 55 €/m2
Baujahr 1950 - 2003 1973
Wohnflache 70 m2 - 250 m? 136 m?
GrundstucksgrofRe 325 m? - 1.500 m2 765 m2

In den nachfolgenden Diagrammen sind Vergleichsfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifami-
lienhduser im Landkreis Helmstedt in Abhangigkeit vom Baujahr und dem Lagewert (Boden-
richtwert) dargestellt. Sie beziehen sich auf ein typisches Grundstiick dieser Kategorie mit den
nachfolgenden Eigenschatften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m2 /50 €/m?/ 80 €/m?
Baujahr 1973
Wohnflache 136 m?
Grundsticksgrofie 765 m2
Unterkellerung 85 %
Bauweise massiv (keine Fertighduser)

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 Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaf-
ten aulRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Gutachterausschuss Wolfsburg

Vergleichsfaktoren in €/m2 Wohnflache in Abh&ngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
im Landkreis Helmstedt

(0]

=

(8]

15

c

=
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=

£

Ww

iahr 400

Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—O—BRW 25 €/m? 600 700 810 920 1.040 1.160
-4 - -BRW 50 &/m? 770 880 1.000 1.120 1.260 1.390
—>—BRW 80 &/m? 940 1.060 1.190 1.330 1.470 1.620

Wertbeeinflussende Merkmale

Untersuchungen haben ergeben, dass die Wohnflache, der Lagewert (Bodenrichtwert) und das
Baujahr Einfluss auf die Vergleichsfaktoren haben.

Abhangigkeiten von der Wohnflache

Bei Objekten mit gréRerer Wohnflache sinkt der Wert je m2-Wohnflache gegeniber dem Wohn-
haus mit 136 m? Wohnflache. Siehe nachfolgende Grafik.

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,4

Korrekturfaktor

100 120 140 160 180 200 220

Wohnflache in m?

Abhanagigkeit von der Lage bzw Bodenrichtwert

Die Abhangigkeit von der Lage- bzw. von der H6he des Bodenrichtwertes ist aus dem 1. Dia-
gramm ersichtlich. Zwischenwerte kénnen interpoliert werde. Die Bodenrichtwerte beziehen sich
auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundsticke.

Abhé&ngigkeit vom Baujahr
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Die Abhangigkeit vom Baujahr ist aus dem 1. Diagramm ersichtlich. Zwischenwerte kdnnen
interpoliert werde.

Um den Wert eines konkreten Objektes zu ermitteln liest man in der ersten Graphik bei dem
Bodenrichtwert und dem Baujahr des Hauses den Quadratmeterpreis der Wohnflache ab. Fir
Abweichungen der Wohnflache des Objektes vom Durchschnittsfall muss man diesen Quad-
ratmeterpreis mit dem Faktor der zweiten Graphik korrigieren.

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit fol-
genden Merkmalen tberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 50 €/m? Wohnflache: 150 m2
Baujahr: 1985 Grundstiicksgrof3e: 750 m2
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.190,-- €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 1,02
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 1.190,-- €/m2 x 1,02 = 1.214,-- €/m?2

Grundstlickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 150 m2 x 1.214,-- €/m2 = rund 182.000,-- €
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HE 9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

HE 9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhauser/Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2005 im Landkreis
Helmstedt die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die verkauften Reihen-
hauser und Doppelhaushalften kdnnen hinsichtlich ihrer Lage, Grof3e, Alter und Ausstattung
grol3e Unterschiede aufweisen. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Ab-
hangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittle-
ren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich
auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht ein-
bezogen worden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005 im Landkreis Helmstedt

Mittlere Mittlerer Dgrc_h-
verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Wohnfla- flacvt\:ggn;eis S(;(har:;:“:g?ser
2005 Baujahr che P P

2
- (e/m?) (€
gﬁgﬁé}ﬂﬁiﬁgmn 37 1883 122 510,-- 64.000,--
Sl e A (39) (1918) (120) (652,--) (76.000,--)
gigﬁﬂ:ﬂiﬁgmen 40 1958 104 818,-- 85.000,--
Baujahr 1949 bis 1970 | ©9) (1957) (95) (883,-) | (84.000,--)
Sﬁg'fé]ﬂiﬂiﬁ;’men 17 1990 110 1230 | 129.000-
Sl (R b A (19) (1988) (114) (1.151,-) | (135.000,-)
Sﬁg'ﬁé}'ﬁiﬂiﬁgmen 11 2004 116 1.361 158.000,--
Bauahr ab 2003 (11) (2004) (127) (1.409,--) | (178.000,-)

Gegenuber dem Vorjahr sind die durchschnittlichen Kaufpreise in €/m2 Wohnflache und die
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise fur Reihenhauser und Doppelhaushélften Giberwiegend
gefallen.
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Im Berichtsjahr 2005 sind in den einzelnen Gebietskérperschaften des Landkreises Helmstedt
folgende durchschnittlichen Kaufpreise fiir Reihenhéuser und Doppelhaushalften gezahlt wor-

den. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

g;ﬁ:g%?nn;?ri]gid Anzahl l\égﬂfarﬁ rs Wc':/::mleérs he | Woh nhﬂggﬁ(raerlrp reis > I‘CE;S Ppnrﬁ!(:h °
(m2) (E/m?) (€)
32 1957 109 805,- 87.000,-
Stadt Helmstedt 67 | @952 (103) (878.) (90.000,-)
11 1952 122 901,- 105.000,-
Stadt Konigslutter ) (1961) (108) (981,) (100.000.-)
24 1925 127 728,- 84.000,-
Stadt Schoningen 16) | (1948) (110) (730,) (77.000,-)
21 2000 118 1.389,- 164.000,-
Gemeinde Lehre (12) (1999) (128) (1.382,) (175.000,-)
7 1986 105 1.287,- 135.000,-
Samtgemeinde Velpke ) (1976) (94) (1.238.-) (117.000.-)
> » ) » )
Samtgemeinde Grasleben @) (1955) (147) (783.9) (107.000,-)
7 1953 111 701,- 79.000,-
Samtgemeinde Nord-Elm @ (1925) (127) (753.-) (92.000.-)
5 1944 97 656,- 62.000,-
Gemeinde Biiddenstedt (15) (1938) (100) (811,-) (79.000,-)
| 1 - - ) »
Samtgemeinde Heeseberg B O") %) O") O")

)* aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Die obige Tabelle umfasst samtliche auswertbaren Kauffélle von Reihenhausern und Doppel-
haushalften. Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhéltnissen sowie mit Erbbau-

rechten sind nicht mit einbezogen worden.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Reihenhauser / Doppelhaushélften

Gebietskorperschaft

Helmstedt —_‘87-0(’("'

90.000,-

105.000,-
100.000,-

I

Konigslutter

N <| — 84.000,-
Schéningen 77.000,-

164.000,-
Lehre 175.000,-

135.000,-

Velpke
117.000,-

Grasleben

Nord-Elm

] 107.000,-

79.000,-
92.000,-

Bliddenstedt 62.000,-

79.000,-
Heeseberg

|

50.000.- 100.000.- 150.000,-
002004 W 2005

€

o

200.000,-
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HE 9.3.2 Preisentwicklung

Das Spektrum der Preise fir diesen Grundstiickstyp ist breit gefachert. Die folgende Tabelle
zeigt die berechneten Mittelwerte im Vergleich zu den vergangenen Jahren flir den gesamten
Landkreis Helmstedt, unabh&ngig vom Baujahr, von der Gr63e und der Ausstattung. Die Preis-
angaben beinhalten den Bodenwert. Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnis-
sen sowie Erbbaurechtgrundstiicke sind in die Auswertung nicht einbezogen.

Durchschnittliche Kaufpreisentwicklung von Reihenhausern und Doppelhaushalften
im Landkreis Helmstedt

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Mittlerer

Wohnfla- 1.060,- 1.087,- 1.100,- 1.013,- 960,- 1.022,- 962,- 891,- 917,-

chenpreis
(€/m?)

Mittlerer
Kaufpreis | 106.000,- | 122.000,- | 121.000,- | 111.000,- | 105.000,- | 110.000,- [ 104.000,- [ 97.000,- | 103.000,-

®

Im Berichtsjahr sind die durchschnittlichen Wohnflachenpreise um ca. 3 % und die durchschnitt-
lichen Gesamtkaufpreise um ca. 6 % gegeniber dem Vorjahr gestiegen.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreisentwicklung von 1997 bis 2005

175.000
150.000 -
125.000
100.000 1

75.000 -

50.000

25.000

0- : : : : : : : :
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
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HE 9.3.3 Marktanpassungsfaktoren

Auch fur Reihenhauser und Doppelhaushélften hat der Gutachterausschuss aus Kaufpreisen
und aus berechneten Sachwerten Marktanpassungsfaktoren fir den Bereich des Landkreises
Helmstedt abgeleitet. Nahere Erlauterungen hierzu sind unter Punkt 9.2.3 im Zusammenhang
mit den freistehenden Einfamilienhausern aufgefihrt.

Zur Ermittlung des Marktanpassungsfaktors wurden Kaufvertrage tiber Reihenh&user und Dop-
pelhaushalften ab dem Baujahr 1950 untersucht. Die ermittelten Marktanpassungsfaktoren be-
ziehen sich auf ortslibliche massive Wohngebaude ohne Gberdurchschnittliche Bauméangel und
sonstige Vor- oder Nachteile. Es wurden nur Objekte berticksichtigt, bei denen keine besonde-
ren wertbeeinflussenden Umstande vorliegen.

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Reihenhduser und Doppelhaushélften im
Landkreis Helmstedt
14
1,3 1
K
1,14
10
o [V
§ 0,9 h A
o8] romme- REEEE y\T— —x
w , S -
Y e
0,6
in €0,5
Sachwertin € 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000
—>¢=—BRW = 80 €/nm? 0,92 0,90 0,88 0,86 0,84 0,82
= A = BRW =50 €/m? 0,88 0,85 0,83 0,81 0,79 0,77

Anwendungsbeispiel:

Wie grof3 ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein Reihenhaus, das in einer Zone mit einem
Bodenrichtwert von 50 €/m2 liegt und einen Sachwert von 150.000 € hat?

Wegen des Bodenrichtwerts von 50 €/mz ist der gesuchte Faktor an der fiir diesen Boden-
richtwert dargestellten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betréagt 0,81.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 150.000 € x 0,81 = rund 122.000 €.
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HE 9.3.4 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswertever-
fahens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale
auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 361
Kauffélle von Reihenh&usern und Doppelhaushalften aus dem Landkreis Helmstedt und I&asst
sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000 - 2005 2003
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 - 110 €/m?2 63 €/m2
Baujahr 1950 - 2003 1977
Wohnflache 60 m2 - 180 m? 105 m?
Grundstiicksgrof3e 150 m2 - 1.000 mz 395 m2

In den nachfolgenden Diagrammen sind Vergleichsfaktoren fiir Reihenh&user und Doppelhaus-
halften im Landkreis Helmstedt in Abh&ngigkeit vom Baujahr und dem Lagewert (Bodenricht-
wert) dargestellt. Sie beziehen sich auf ein typisches Grundstiick dieser Kategorie mit den nach-
folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2/ 80 €/m?
Baujahr 1977
Wohnflache 105 m?
Grundsticksgrofie 396 m?
Ausstattung mittel
Unterkellerung 85 %
Bauweise massiv (keine Fertighduser)

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 Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaf-
ten auRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fir Reihenh&auser und Doppelhaushélften
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
im Landkreis Helmstedt
1600 -
2 1400 -
(&)
E
£ 1200 -
o
=
NE 1000 -
@
800
; 600
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
e={J==BRW 50 €/m? 720 810 900 1.000 1.110 1.220
- - A - -BRW 80 €/m2 840 940 1.040 1.140 1.250 1.370

Wertbeeinflussende Merkmale

Untersuchungen haben ergeben, dass die Wohnflache, der Lagewert (Bodenrichtwert) und das
Baujahr Einfluss auf die Vergleichsfaktoren haben.

Abhé&ngigkeiten von der Wohnfldche

Bei Objekten mit gréRerer Wohnflache sinkt der Wert je m2-Wohnflache gegeniber dem Wohn-
haus mit 105 m2 Wohnflache. Siehe nachfolgende Grafik.

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,3

Korrekturfaktor

0,6

70 80 90 100 110 120 130 140

Wohnflache in m?

Abhangigkeit von der Lage bzw. Bodenrichtwert

Die Abhangigkeit von der Lage- bzw. von der H6he des Bodenrichtwertes ist aus dem Dia-
gramm ersichtlich. Zwischenwerte kdnnen interpoliert werde. Die Bodenrichtwerte beziehen sich
auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundsticke.
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Abhéangigkeit vom Baujahr

Die Abhangigkeit vom Baujahr ist aus dem vorstehenden Diagramm ersichtlich. Zwischenwerte
kénnen interpoliert werden.

Um den Wert eines konkreten Objektes zu ermitteln, liest man in der ersten Graphik bei dem
Bodenrichtwert und dem Baujahr des Hauses den Quadratmeterpreis der Wohnflache ab. Fr
Abweichungen der Wohnflache des Objektes vom Durchschnittsfall muss man diesen Qua-
dratmeterpreis mit dem Faktor der zweiten Graphik korrigieren.

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden Merkmalen
Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 50 €/m? Wohnflache: 115 m?
Baujahr: 1985 GrundstiicksgroRie: 396 m2
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.055,-- €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,89
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 1.055,-- €/m2 x 0,89= 939,-- €/m2

Grundstickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 115 m2 x 939,-- €/ m2 = rund 108.000,-- €
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HE 9.4 Wohnungseigentum

Nach dem starken Rickgang im letzten Jahr, sind die Umséatze auf dem Teilmarkt fir
Wohnungs- und Teileigentum im Berichtsjahr wieder gestiegen. Im Landkreis Helmstedt wech-
selten im Berichtsjahr 2005 insgesamt 111 Eigentumswohnungen und 15 Miteigentumsanteile
(Teileigentum) den Eigentiimer. Dieses bedeutet gegeniiber dem Vorjahr einen Anstieg um
rund 15 %. Der Gesamtwert stieg um rund 6 % auf 7,4 Millionen € (Vorjahr 7 Millionen €) an.

HE 9.4.1 Preisniveau

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres fir verschiedene
Altersgruppen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhn-
lichen und personlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéangigkeit der Preise von wertre-
levanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhal-
ten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Durchschnittspreise fir Wohneigentum im Landkreis Helmstedt

Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte Mittleres Bau- . Wohnflachen-
Anzahl . Wohnflache .
2005 jahr . preis
i (€/m?)

. . 6 1903 74
Baujahr bis 1948 757,-

) (5) (1913) (90) (994)
Baujahr 1949 bis 28 1962 69 680 -
1970 (20) (1964) (68) (723’_)
Baujahr 1971 bis 35 1985 81 985 -
2002 (23) (1986) (83) (1.084.-)

: 8 2004 84
Baujahr ab 2003 1.516,-

: (5) (2003) (82) (1407

Bis auf die neuen Eigentumswohnungen sind alle durchschnittlichen Kaufpreise in €/m2 Wohn-
flache gegeniiber dem Vorjahr wieder gesunken.
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In den einzelnen Gebietskdrperschaften des Landkreises Helmstedt sind im Berichtsjahr 2005
folgende durchschnittliche Kaufpreise fur Eigentumswohnungen gezahlt worden. Die einge-
klammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

. . Mittlere Mittlerer Durchschnittlicher
radi/Gemeindel Anzahl | "STES | wonnflache | Wohnflachenpreis Kaufpreis
9 J (m2) (€/m?) (€)
34 1970 74 806,- 62.000,-
Stadt Helmstedt 23) (1968) (75) (861,-) (66.000,-)
19 1976 70 824,- 59.000,-
Stadt Konigslutter ®) (1975) (79) (919.-) (72.000,-)
5 1972 81 958,- 76.000,-
Stadt Schéningen 4) (1981) (94) (800,-) (78.000,-)
13 1970 73 1.118.- 84.000,-
Gemeinde Lehre ©) (1976) 1) (1.050-) (84.000,-)
8 1996 78 1.333- 105.000,-
Samtgemeinde Velpke ) (1974) (76) (1.296,-) (100.000,-)
Samtgemeinde Grasleben
g ) ) ) ) )
Samtgemeinde Nord-Elm
g ) ) ) ) )
Gemeinde Bliddenstedt
(=) )] (=) (=) (=)
Samtgemeinde Heeseber
g e ) -) ) -)

Die obige Tabelle umfasst samtliche auswertbaren Kauffélle von Eigentumswohnungen. Kauf-
falle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen sowie mit Erbbaurechten und Kauffal-
le aus dem Bereich "Betreutes Wohnen" sind nicht mit einbezogen worden.

Durchschnittliche Kaufpreise fir Eigentumswohnungen
Gebietskdrperschaft

62.000,-

|

Helmstedt
66.000,-

L 59.000,-
Konigslutter

|

72.000,-

76.000,-

seneningen [
78.000,-
90.000,-
10500
O
[ 100000
€ 0,- 50.000,- 100.000,- 150.000,-

02004 2005
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Fur den Landkreis Helmstedt ergeben sich aus den Verkaufen von Eigentumswohnungen der
Jahre 2003 - 2005 folgende Durchschnittspreise in €/m2 Wohnflache, unterteilt nach Baujahrs-

klassen und Wohnungsgréen.

Wohnflache <=70 m?2

Baujahr <1949 1949 -1970 1971 - 2002 >2002
Stadt Helmstedt mit 669,- €/m2 1.062,- €/m?
Ortsteil Emmerstedt
Stadt Konigslutter,
Gemeinde Lehre, 763,- €/m2 1.014,- €/m?
Ortszentren Velpke
und Danndorf
Stadt Schoningen
dorfliche Lagen im
Landkreis Helmstedt

Wohnflache >70 m?

Baujahr <1949 1949 -1970 1971 - 2002 >2002
Stadt Helmstedt mit 657,- €/m2 821,- €/m2 968,- €/m?2
Ortsteil Emmerstedt
Stadt Konigslutter,
Gemeinde Lehre, 829,- €/m? 1.078,- €/m?
Ortszentren Velpke
und Danndorf
Stadt Schoningen 1.031,- €/m2
dorfliche Lagen im 989,- €/m? 1.192,- €/m?
Landkreis Helmstedt
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HE 9.4.2 Preisentwicklung

Das Spektrum der Preise fir diesen Grundstiickstyp ist breit gefachert. Die folgende Tabelle
zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen Gesamtkaufpreise von Eigentumswohnungen seit
1996 fur den gesamten Landkreis Helmstedt, unabhangig vom Baujahr, von der Grof3e und der
Ausstattung. Kauffélle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen sowie Erbbaurecht-
grundstiicke und Kaufféalle aus dem Bereich "Betreutes Wohnen" sind in die Auswertung nicht
einbezogen.

Durchschnittliche Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen
im Landkreis Helmstedt

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Mittlerer

Wohnfla- 1.127,- 1.143,- 1.158,- 1.087,- 1.077,- 910,- 870,- 988, - 915,-

chenpreis
(€/m2)

Mittlerer
Kaufpreis 87.000,- | 94.000,- | 90.000,- | 84.000,- | 89.000,- | 70.000,- | 68.000,- | 76.000,- | 70.000,-

®©

Im Berichtsjahr sind die durchschnittlichen Wohnflachenpreise um 7 % und die durchschnittli-
chen Gesamtkaufpreise um ca. 8 % gegeniber dem Vorjahr gefallen.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreisentwicklung von 1997 bis 2005

125.000
100.000 -
75.000 5
€

50.000 1
25.000 1

0 ]

1997 1998 1999 2002 2005
Jahr

207



Grundstiicksmarktbericht 2006
Teilmarkt Landkreis Helmstedt

Gutachterausschuss Wolfsburg

HE 9.4.3 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswertever-
fahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkma-
le auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 268
Kauffalle von weiterverduRerten Eigentumswohnungen aus dem Landkreis Helmstedt und
lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000 - 2004 2002
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 - 115 €/m? 74 €/m2
Baujahr 1950 - 2000 1971
Wohnflache 30 m2-126 m? 75 m?2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentums-
wohnung (WeiterverauR3erung) mit den folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2/ 80 €/m2 /110 €/m?
Baujahr 1971
Wohnflache 75 m?

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den anteiligen Wert des Grund und Bo-
dens.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsob-
jekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fur die Ver-
wendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. FUr Objekte, deren Eigenschaf-
ten auRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen (Weiterverduf3erungen) in Abhangigkeit

von der Lage und dem Alter im Landkreis Helmstedt

Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen
in Abhéngigkeit von Lage und Alter

1600 -
2 1400
(&)
e
= 1200 1
=
3 1000 |
£ 800 + - - -
w
600 -
00
Alter (Jahre}¥ 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—{—BRW 50 €/m? 630 650 700 810 970 1.210
-~ A - -BRW 80 €/m? 720 730 790 900 1.070 1.320
——BRW 110€/m2| 810 820 890 1.000 1.180 1.440

Abhénigkeit von der Wohnflache
Eine Abhénigkeit von der Wohnflache liegt nicht vor.
Anwendungsbeispiel

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

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 80 €/m? Wohnflache: 65 m?2
Baujahr: 1985
Vergleichsfaktor (Tabelle) 985,-- €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Verkehrswert der Wohnung =

Wohnflache x Vergleichsfaktor 65 m2 x 985,-- €/m2 = rund 64.000,-- €

HE 9.5 Teileigentum

Teileigentum wurde im Berichtsjahr im Landkreis Helmstedt nur sehr selten gehandelt. Aufgrund
der sehr geringen Anzahl erfolgen hierzu keine weiteren Angaben.
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HE 9.6 Mehrfamilienhauser

HE 9.6.1 Preisniveau

Der Grundstiicksmarkt bei Mehrfamilienhausern unterliegt aufgrund der Grof3e und des bau-
lichen Zustandes grof3en Schwankungen.

Im Berichtsjahr wurden 25 verwertbare Kauffalle registriert. Da die einzelnen Objekte sehr un-
terschiedlich in Bezug auf Lage, GroR3e, Alter, Zustand und Ausstattung sind, kann hier zum
Preisniveau und der Preisentwicklung keine eindeutige Aussage getroffen werden. Aus den
Verkaufen des laufenden Berichtsjahres ergeben sich, ohne Berlicksichtigung der zuvor ge-
nannten Merkmale folgende durchschnittliche Kaufpreise. Die Wohnungen sind im allgemeinen
vermietet. Aufgrund der Tatsache, dass im Landkreis Helmstedt eine nicht unerhebliche Anzahl
von Mietwohnungen leer steht, hat das Mietshaus als Renditeobjekt an Attraktivitéat verloren.
Seit ca. 7 Jahren ist im Landkreis Helmstedt fir diesen Hausertyp eine fallende Preisentwick-
lung zu verzeichnen.

mittl. mittl. mittl. mittl.
Jahr | Anzahl | Baujahr | Wohnfla- Gesamtkauf- Wohnflachen-
che preis preis €/m2
m2 €
Stadte 2004 18 1883 323 132.000,- 395, -
Helmstedt und
Konigslutter 2005 17 1899 391 133.000,- 417 -
Stadt 2004 2 )* )* )* )*
Schoningen
2005 5 1900 278 94.000,- 380,-
Gemeinde 2004 -- -- -- -- --
Lehre
2005 1 )* )* )* )*
Landkreis 2004 6 1928 333 94.000,- 316,-
Helmstedt ohne
Stadte und 2005 2 )* )* )* )*
Gemeinde Leh-
re

)* aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

HE 9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhauser dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr
stehen bei Erwerb bzw. VerauRerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund.
Daher ist der Wert dieser Objekte u. a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhéangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, bendétigt der Gutachterausschuss von
den Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den er-
zielten Mieten. Diese Informationen erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebdgen, die an die
Erwerber oder Veraulierer verschickt werden.
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Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer
Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses mit Erwerbsvorgdngen aus dem Jahr
2005 aus dem Land Niedersachen, incl. Kauffallen aus dem Landkreis Helmstedt, mit folgenden
Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

¢ unterliegen nicht dem o6ffentlich geférderten Wohnungsbau

e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar o. &. und bei dem keine
Werterh6hungen oder Wertminderungen anzubringen sind

e mit einem erschlielfungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jah-
resrohertrag (= Nettokaltmiete) abzuglich der nicht umlageféahigen Bewirtschaftungskosten
fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

e mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Bertcksichtigung einer nach dem Aus-
stattungsstandard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.

Der Analyse fiir den Bereich des landlichen Raumes im Land Niedersachsen liegen Kauffalle
mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Landlicher Bereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 108
Lage (Bodenrichtwert) 20,- €/m? — 180,- €/m? 70,- €/m2
GroRe des Gebéaudes: ) ) 2
Wohnflache + Nutzflache 178 m*—-803m 370m
Baujahr ab 1900
Wirtschaftliche lRestnutzungs- 30 Jahre — 89 Jahre 48 Jahre
dauer des Gebaudes
monatliche Nettokaltmiete 2,49 €/m? — 6,40 €/m? 4,34 €/m?

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Beriicksichtigung der Jahresreinertrage
und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird.

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirt-
schaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegen-
schaften von anderen Zinsséatzen ab. Die Ursache hierfur liegt darin, dass die Anlage in Grund
und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des landlichen Raumes in Nieder-
sachsen im Jahr 2005 folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz:

e Mehrfamilienhauser 6,6%

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebe-
nen durchschnittlichen Eigenschaften.
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Jahr 2003 2004 2005

Liegenschaftszins 6,0 % 6,4 % 6,6 %

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich des Landkreises Helmstedt ist der Auffassung, dass
es sachgerecht ist, den ermittelten Wert auch fiir den Bereich des Landkreises Helmstedt an-
zuwenden.

Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fiihren zu Ver-
anderungen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen im Jahr 2004 kann
der nachfolgenden Tabelle enthommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, Grol3e, Restnutzungsdauer und
tatsachlicher Nettokaltmiete auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .
Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
hoher fallt
Lage (BRW)
niedriger steigt
GroRe groer steigt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger fallt
hoher fallt
Restnutzungsdauer — -
niedriger steigt
tatséchliche héher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

Rohertragsfaktor

Eine geeignete Vergleichsgrofie bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Roher-
tragsfaktor. Er stellt das Verhéaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die
Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, je-
doch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse durch den Oberen Gutachterausschuss ergibt sich fiir den Be-
reich des landlichen Raumes in Niedersachsen im Jahr 2005 ein durchschnittlicher Rohertrags-
faktor fur Mehrfamilienh&user von 11.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich des Landkreises Helmstedt ist der Auffassung, dass
der ermittelte landliche Rohertragsfaktor fir den Landkreis Helmstedt zu hoch ist. Nach seinen
Erfahrungen liegt er

e im nordlichen Bereich des Landkreises Helmstedt beim 8,5- bis 9,5-fachen
e und im sudlichen Landkreis beim 5,5- bis 7,5-fachen

der Jahresnettokaltmiete.
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HE 9.7 Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

HE 9.7.1 Preisniveau

Die oben genannten Hauser und Objekte sind vielfaltig strukturiert. Hierfur lassen sich daher
keine allgemein gtiltigen Aussagen Uber das Preisniveau treffen. Wertaussagen kénnen hier in
der Regel nur in Form von Einzelgutachten getroffen werden.

HE 10 Mieten / Pachten

HE 10.1 Wohnraummieten

Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der
Kenntnis des Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu berlcksichtigen.
So wird insbesondere beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des
Grundstlcks der Verkehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt,
nach § 14 DVO-BauGB Gutachten tber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreis-
sammlung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten tber tatséchlich gezahlte Mieten
vor. Bei den erfragten Mieten wird vom Eigentimer i.d.R. die Nettokaltmiete angegeben oder
kann durch Angabe der umlageféahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Aufgrund der individuellen Verschiedenheiten der einzelnen Wohnungen mit unterschiedlicher
Grole, Ausstattung, Gliederung, Lage u. a. erlauben die bisher gesammelten Mieten jedoch
keine Veroffentlichung einer detaillierten Ubersicht. Allerdings liefern diese Mietpreise geniigend
Material, um die Situation am Wohnungsmarkt beurteilen zu kénnen.

Die Nachfrage nach Wohnungen im Landkreis Helmstedt ist seit einigen Jahren fallend, viele
Mietwohnungen stehen leer.

Gefragt sind Wohnungen mit guter Ausstattung (Zentralheizung, Balkon). Bei Stadtwohnungen
wird auch ein Einstellplatz verlangt. Der Wohnungsmarkt in der untersten Preisklasse ist fast
nicht mehr vorhanden, da keine Nachfrage besteht.

Als Anhaltswerte kénnen die folgenden Durchschnittsmieten fir den gesamten Landkreis ge-
nannt werden.

e Wohnungen in guter Lage, mit guter Ausstattung, guter Gliederung, Balkon und gutem Zu-
stand

Mieten: von 4,- €/m2 WFL - 5,- €/m2 WFL

e Wohnungen in durchschnittlicher Lage mit normaler Ausstattung und normalem Unter-
haltungszustand

Mieten: von 3,- €/m2 WFL - 4 .-€/m2 WFL
¢ Wohnungen mit einfacher Ausstattung, schlechter Gliederung und renovierungsbedurftig
Mieten: von 1,75 €/m2WFL - 3,-€/m2 WFL

¢ bei Neuvermietungen orientieren sich die Vermieter jeweils an dem hdéchsten, fur ihnren Woh-
nungstyp ermittelten Mietwert.
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e Dbei Erstvermietungen (Neubau) werden 0,50 bis 1,- €/ m2 WFL mehr erzielt, wobei dieses
zunehmend schwieriger wird.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder
Abschlage zu versehen.

Zur Erganzung der relativ geringen Anzahl von Wohnraum-Mieten in der Kaufpreissammlung
hat der Gutachterausschuss im Jahr 1995 begonnen, die Angebote fir Wohnungen aus Tages-
zeitungen und Anzeigenblattern zu sammeln und auszuwerten.

Obwohl aus den Wohnungsangeboten mit Mietforderungen nicht immer die genaue Lage und
die Ausstattung der einzelnen Wohnungen hervorgeht, ergibt die grol3e Anzahl jedoch - statis-
tisch gesehen - eine qualitativ gute Aussage. Dabei ist aber zu beachten, dass es sich um An-
gebote handelt, die nach Erfahrungen anderer Stellen und anderer Gutachterausschiisse 5 %
Uber den tatséachlich gezahlten Wohnungsmieten liegen sollen.

In den Jahren 2002 - 2005 sind aus folgenden Bereichen Wohnungsmieten registriert worden:

Nettokaltmieten in €/m?2

Bereich Wohnungsgroéf3en in m?
bis 40 41 - 60 61 - 80 81-100 101-120 ber 120

Stadt

460-4901|4,35-4,704,15-4,50|3,90-4,25|3,75-4,00 | 3,40-3,85
Helmstedt

Stadt

s 4,55-4,80|4,30-4,65|4,15-4,45|4,00-4,25|3,80-4,10 | 3,50-3,90
Konigslutter

Stadt 4,15-4,40 | 4,00-4,25 | 3,80 -4,05 | 3,70-3,90 | 3,55 - 3.75 | 3,30 - 3,65
Schéningen
f;?;g'”de 4,80-510 | 4,60-4,95 | 4,40 - 4,70 | 4,20 -4,50 | 4,00 - 4,30 | 3,75 - 4,10
Gemeinde 4,20 - 4,45 | 4,00-4,30 | 3,.90-4,10 | 3,80 - 4,00 | 3,70 - 3,90
Grasleben

Die hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel im Sinne der 88 558 c und d des
BGB dar oder ersetzen diesen.

Bei zunehmender Wohnungsgré3e nimmt der Mietpreis pro m? Wohnflache ab.

Bei Neubauten und beim ersten Bezug von Wohnraum liegen die Mietforderungen bei der
durchschnittlichen mittleren Wohnflache etwa 1,- bis 1,50 €/m2 héher.

Bis etwa 1,50 €/m2 niedriger liegen die Mietforderungen bei Einzelofen-Heizungen.

Aufgrund der stark gestiegenen Nebenkosten l&asst sich eine Mietpreissteigerung auf dem Woh-
nungsmarkt zurzeit nicht durchsetzen.
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HE 10.2 Pachtzinsiibersicht fur landwirtschaftliche Flachen

Vertrage Uber Pachten brauchen im Gegensatz zu Grundstiickstibergabevertragen den Gutach-
terausschiissen nicht eingereicht zu werden. In den letzten Jahren sind bei der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses keine Vertrage tber Pachten eingegangen.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen, AufRenstelle Helmstedt, hat aus den bei ihnen ein-
gegangenen Pachtvertragen fur 2005 folgende Ackerlandpachtpreise ermittelt. Pachtpreise in
€/ha ohne Lieferrechte:

Durchschnittliche jahrliche Pachtzinsen fur Ackerlandflachen in €/ha
. Ackerzahlen
Gemeinde -
bis 30 30 - 60 60 - 100

Bahrdorf 150 280
Beierstedt 450
Buddenstedt 400
Danndorf 150 250
Frellstedt 400
Gevensleben 450
Grafhorst 150 250
Grasleben 150 250
Gr. Twilpstedt 150 300
Helmstedt 280 400
Ingeleben 450
Jerxheim 300 400
Konigslutter 150 280 400
Lehre 150 300
Mariental 220
Querenhorst 250
Rabke 450
Rennau 280
Schdningen 400
Sdllingen 450
Siupplingen 430
Supplingenburg 260 400
Twieflingen 400
Velpke 150 250
Warberg 400
Wolsdorf 400
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11 Aufgaben der Gutachterausschisse

11.1 Ortlicher Gutachterausschuss

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem
Zeitpunkt geltenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot
von Preiserhéhungen vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist
zu entnehmen, dass mit dieser MalBnhahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig ge-
macht werden sollte. Gleichzeitig mit der Preisfreigabe institutionalisierte das BBauG die Gut-
achterausschisse. Aufgabe der Gutachterausschiisse war und ist es bis heute, eine allgemeine
Markttransparenz zu ermdglichen. Auch der Nachfolger des BBauG, das Baugesetzbuch, weist
den Gutachterausschiissen u. a. folgende Aufgaben zu:

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
e Aufstellung des Grundstucksmarktberichtes

Darlber hinaus erbringen die Gutachterausschisse auf Antrag folgende Leistungen:

e [Erstattung von Gutachten Uber die Hohe des Verkehrswertes von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstticken

e Erstattung von Gutachten Uber die Hohe von Miet- oder Pachtzinsen

e Erstattung von Gutachten Uber die Hoéhe von Entschadigungen fur den Rechtsverlust und
Uber die Hohe der Entschadigung fir andere Vermégensnachteile

e Erstattung von Pachtzinsgutachten nach dem Bundeskleingartengesetz

e Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten.

Der Gutachterausschuss ist unabhangig und nicht an Weisungen gebunden. Der Gutachteraus-
schuss Wolfsburg besteht aus einer Vorsitzenden, deren Stellvertreter und ehrenamtlichen Gut-
achtern, die in der Ermittlung von Grundstickswerten sachkundig und erfahren sind. Dazu ge-
horen Architekten, Bauingenieure, Immobilienkaufleute, Land- und Forstwirte und Vermes-
sungsingenieure.

Die Gutachter sind verpflichtet die durch ihre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden personli-
chen und wirtschaftlichen Daten von Beteiligten geheim zu halten.

Der Gutachterausschuss wird bei seiner Arbeit unterstiitzt durch die Geschéftsstelle, die beim
Katasteramt Wolfsburg eingerichtet ist. Nach Weisung des Gutachterausschusses fihrt die Ge-
schéftsstelle die Kaufpreissammlung, bereitet die Wertermittlung vor und veréffentlicht die Bo-
denrichtwerte und den Grundsticksmarktbericht.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist Ansprechpartner fir Birger, Behérden und
Institutionen in allen Fragen der Wertermittlung.
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11.2 Oberer Gutachterausschuss

Neben den 6rtlichen Gutachterausschiissen besteht fir den Bereich des Landes Niedersachsen
ein Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte. Seine Geschaftsstelle wurde in der
Behdrde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Oldenburg eingerichtet.

Wenn bereits ein Gutachten des ortlich zustandigen Gutachterausschusses vorliegt, hat der
Obere Gutachterausschuss ein Obergutachten zu erstellen auf Antrag

- einer fur stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmafRnahmen oder deren Férderung
zustandigen Behorde

- eines Gerichts

- der sonst nach § 193 (1) BauGB Berechtigten (Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtig-
te, Inhaber anderer Rechte am Grundsttick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fir das Ober-
gutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.

11.3 Kaufpreissammlung

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt eine Kaufpreissammlung Gber samtliche
Grundsticksverkaufe innerhalb ihres Zustandigkeitsgebietes. Sie bildet fir den Gutachteraus-
schuss die Grundlage fir die Erfullung der ihm durch Gesetz Ubertragenen Aufgaben.

Nach 8§ 195 Abs. 1 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an
einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbau-
recht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
Ubersenden.

Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle ausgewertet und besonders im bebauten Be-
reich durch eigene Erhebungen ergéanzt. Dabei werden insbesondere die wertbestimmenden
Eigenschaften, die sonstige Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks erfasst und in Bezie-
hung zum Kaufpreis gesetzt. Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch samtliche per-
sonenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung unterliegen dem Datenschutz und werden so-
mit vertraulich behandelt. Nach Ubernahme der Daten in die Kaufpreissammlung werden die
Vertragsabschriften vernichtet.

Auskuinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen Personen oder Stellen, die ein berechtigtes Inte-
resse nachweisen, in anonymisierter Form zur Verfliigung gestellt werden. Sie sollen Wertermitt-
lungen durch andere Personen oder Stellen unterstttzen.
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Anhang 1.1
Umsatzzahlen Teilbereich Stadt Wolfsburg
Anzahl der Vertragsvorgange mit prozentualer Veranderung gegentiber dem Vorjahr
Wohnhé&user Geschéfts-
Kauffalle - = und sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Relhenhause[/ Mehrfamilien |Wohnhauser | Verwaltungs | Gebaude
I Doppelhaushalf x : ..
familienhauser ten hauser insgesamt gebaude
Anzahl % | Anzahl | % Anzahl % | Anzahl | % JAnzahl| % |Anzahl | % gnr;I %
Stadt Wolfs-
burg 1.110 -11 106 -14 131 -1 5 -17 | 242 -7 13 24 | 7 -22
Wohnungs- /Teileigentum Bauland Landwirt- )
schaft- (SIS sonstige
Eigentums- Teileigen- Wohn- GI(iecv;/](;;b- sonstiges | lich genutzte ?F_d?}rfs' Flachen
wohnungen tum bauland Bauland Bauland | Grundstiicke achen
An- An- An- An An An- An- ar
zahl L zahl L zahl L zahl L zahl L zahl L zahl L Z?h L
Stadt Wolfs-
burg 364 -17 5 0 403 | -12 | 11 | -62] 10 20 +18 4 31 | 121

Geldumsatz mit prozentualer Veranderung gegeniiber dem Vorjahr:

Wohnhauser Geschafts-
Geldumsatz - = und sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Relhenhause..r/ Mehrfamili- |Wohnhauser | Verwaltungs- | Gebdude
I Doppelhaushalf- « . -
familienhauser ten enhauser insgesamt gebaude
Mio. ® Mio. 2 Mio. e Mio. 2 Mio. | , Mio. ® Mio. | ,
€ % € % € % € % € % € % € %
Stadt Wolfs-
burg 149 -29 20 -12 21 -5 16 -43 56 -22 8 -62 11 |-15
Wohnungs- /Teileigentum Bauland landwirt- .
schaftlich Gemein- sonstige
Eigentums- | Teileigen- Wohn- gﬁg\rl]eers- sonstiges | genutzte t]zle“dirfs- Flachen
wohnungen tum bauland Bauland Grundsti- aciel
Bauland cke
. . Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio.
0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
Mio. € % |Mio. €| % € % € % € % € % € % € %
Stadt Wolfs-
burg 32 -17 0 -100 ] 35 -39 3 -64 ] 3 1 +29] O 1 | +67
Flachenumsatz mit prozentualer Veranderung gegeniiber dem Vorjahr:
) Wohnhauser Geschafts-
Flachen- - - und sonstige
i Ein- und Zwei- Rgg]englﬁ;igf/ Mehrfami- | Wohnhauser | Vewal | cepside
insgesamt |- ilienhauser pp lienhauser insgesamt tungs-
halften gebaude
ha % ha % ha % | ha % ha % | ha % ha | %
Stadt
Wolfsburg 207 -13 12 -4 5 +8 3 -72 20 -26 | 6 |+221 | 7 |+31
Bauland Landwirt- :
Swerb- schaftlich (Seéne;n— sonstige
Wohn- gl' h T e genutzte eaarts- Flachen
e iches sonstiges Baulan e flachen
Bauland
ha % ha % ha % ha % ha | % ha %
Stadt
Wolfsburg 65 -45 7 -81 10 80 76 1] 100 11 | +458
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Anhang 1.2
Umsatzzahlen Teilbereich Landkreis Celle
Anzahl der Vertragsvorgange mit prozentualer Veranderung gegentiber dem Vorjahr
Wohnhéauser GeSChj‘ﬂS'
Kauffalle : 5 — sonstige
insgesamt ~ |Ein- und Zwei- S{Oe'hz?hh;u“;he;l{_ Mehrfamili- | Wohnhauser | Verwal- | Gopside
familienhauser |~ PP enhauser insgesamt tungs-
ten gebaude
An- An-
Anzahl | % | Anzahl | % Anzahl % % | Anzahl | % | Anzahl [% %
zahl zahl
Landkreis Celle 2049 |-0,8 685 -2 183 -13 44 19 912 -4 57 90| 105 |15
vaﬁzlr;i?]%jm Bauland landwirt-
Eigen schaftlich | Gemeinbe- sonstige
igen- .
o ewerbli- ) genutzte darfs- .
tums- | Teileigen- | Wohnbau- | 9 ches sonstiges | &rundstii- flachen Flachen
wohnun- tum land Bauland Ki
Bauland cke
gen
An An-
An- | o o o An- o ® An- ® An- o An- |,
zaht | % |2an| % | Anzanl | %6 f opn | 96 fzaht 96 f oan | % f gan | %6 | zan %
Landkreis Celle 310 | 24 | 10 | -50 353 -22 52 27 | 16 | 60 174 -5 20 43 32 7
Geldumsatz mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr:
Wohnhauser Gesch(;a‘fts-
Geldumsatz ; = a sonstige
insgesamt  |Ein- und Zwei- g(;alheez?hh;uusshearlf/_ Mehrfamili- | Wohnhauser Verwal- | copaude
familienhauser |~ PP enhauser | insgesamt tungs-
ten gebiude
Mio. o Mio. @ Mio. o Mio. o Mio. @ Mio. o Mio. [,
Euro - Euro - Euro 70 Euro - Euro - Euro - Euro 0
Landkreis Celle 277,4 37 86,6 -5 18,0 21 | 28,2 |182 | 132,8 7 68,4 |359 | 23,4 |36
Wohnungs-
/Teileigentum ERIETE landwirt- Gemeinbe-
Eigen- ewerbli- schaftlich darfs- sopstige
tums- | Teileigen- | Wohn- 9 ches sonstiges | _ genutzte flachen Flachen
wohnun- tum bauland Bauland | Grundstiicke
Bauland
gen
Mio. % '\é:? % Mio. % Mio. % Mio. % Mio. % Mio. % Mio. %
Euro ° - ° Euro ° | Euro ° |Euro| 7 Euro ° | Euro ° IEuro 0
Landkreis Celle 20,2 |17)10,1 | -75 18,8 | 17 1,9 -171 2,0 | 43 7,9 -10 0,1 0 1,5 | 400
Flachenumsatz mit Verédnderung gegentber dem Vorjahr:
. Wohnhauser Geschafts-
Flachenum- - - und sonstige
_ salz Ein- und Zwei- llj?oelh(;?hh:uusshe;h{_ Mehrfamili- | Wohnhéauser Verwal- Gebaude
insgesamt ke, mijienhauser |[2°PP enhauser insgesamt tungs-
ten gebiude
ha % ha % Ha % ha % ha % ha % |ha | %
Landkreis Celle 1461,3 6 88,7 -0,2 8,8 -8 | 37,4 |325 ] 1349 26 | 27,3 |250 |31,5| 22
Bauland |aﬂd¥t"|i_rt'h Gemeinb
schaftlic emeinbe- .
- tige
gewerbli- . genutzte darfs- SONS
Wohnbauland ches sonstiges Grundstii- flachen Flachen
Bauland
Bauland cke
ha % ha |% | ha | % ha % | ha % ha %
Landkreis Celle 43,2 29 | 12,6 | 23| 18, | 148 11455 |-2| 2,3 64 24,7 | 37
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Anhang 1.3
Umsatzzahlen Teilbereich Landkreis Gifhorn
Anzahl der Vertragsvorgange mit prozentualer Veranderung gegentiber dem Vorjahr
Wohnhéauser GeSChj‘ﬂS'
Kauffalle : 5 i sonstige
insgesamt  |Ein- und Zwei- RS?enehlﬁglsg/ Mehrfamili- | Wohnhauser Verwal- | sopaude
familienhauser pp enhauser insgesamt tungs-
halften gebaude
Anzahl | % |Anzahl | % | Anzanl | % | A" | 9% |Anzanl [ | A" o [A™ | o
zahl zahl zahl
Landkreis Gifhorn | 2090 -7 575 -4 166 20 | 17 |-23 780 -6 28 |-12 | 90 [+50
Wohnungs- Bauland Landwirt-
/Teileigentum schaftlich Gemein- .
Gewerb- genutzte bedarfs- son stige
Eigr(]entums- Teilei- t:NOIhn-d liches Sé)nsltigeds Grundstil- flachen Flachen
wohnungen | gentum aulan Bauland aulan d@
An- An- An-
ANl og Lzan | % |zan| % | A% | 9 fzan| % | A% | o | A | e | AT | %
zahl | | zahl | zahl zahl zahl
Landkreis Gifhorn 180 | +4 | 6 |-33|569|-18 | 41 |+24]| 7 |-88] 291 | +4 51 |+64]| 47 |+38
Geldumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr:
Wohnhéauser Geschéifts—
Geldumsatz : 5 Wit sonstige
insgesamt  |Ein- und Zwei- Rgrengﬁgﬁzl Mehrfamili- | Wohnhauser Verwal- Gebiude
familienhauser pp enhauser insgesamt tungs-
hélften gebaude
Mio. o Mio. 7 Mio. . Mio. | , Mio. 7 Mio. |,, | Mio. |,
Euro - Euro - Euro 0 Euro - Euro - Euro & Euro &
Landkreis Gifhorn 196 -10 82 -10 24 -20 2 -54 122 -2 14 -4 13 +58
G- Bauland Landwirt- .
/Teileigentum . Gemein- ;
- schaftlich sonstige
; i gewerbli- ) bedarfs- -
Eigentums- | Teileigen-| Wohn- sonstiges genutzte = Flachen
ches - flachen
wohnungen tum bauland Bauland | Grundstiicke
Bauland
Mio. | ,, [Mio. |, [Mio. | , Mio. | , Mio. | , Mio. o |Mio. | ., [Mio. | ,
Euro % Euro % Euro A Euro % Euro 22 Euro % Euro A Euro A
Landkreis Gifhorn 15 0 0 0 ] 29 |-20 3 0 2 951 10,0 -1 0 |+63] 1 |+16
Flachenumsatz mit Verédnderung gegenuber Vorjahr:
Flach Wohnhauser ﬁeﬂ
achenum- schafts- :
- .. sonstige
. sawz Ein- und Zwei- RS?eneP}ﬁgzztl Mehrfamili- | Wohnhauser | und Ver- | copaide
insgesamt Lo milienhauser PP enhéuser insgesamt | waltungs-
halften gebaude
ha % ha % ha % ha % ha % | ha | % ha %
Landkreis Gifhorn 1917 -10 67 -29 7 -28 3 -14 77 -29 9 -29 20 -84
ERETE Landwirt-
) Gemeinbedarfs- sonstige
Gewerb- . -
Wohn- “C";’]es sonstiges thgm'czgﬁml‘(tz flachen Flachen
bauland Bauland 2 EEBEe
Bauland
ha % ha % ha| % ha % ha % ha %
Landkreis Gifhorn 52 -28 | 19 | +111 1 -80 1694 +5,2 13 163 31 -83
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Anhang 1.4
Umsatzzahlen Teilbereich Landkreis Helmstedt
Anzahl der Vertragsvorgange mit prozentualer Veranderung gegeniber dem Vorjahr
Wohnhauser Geschéafts-
Kauffalle : = und sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Relhenhause[/ Mehrfamilien | Wohnhauser | Verwaltungs Gebaude
S Doppelhaushalf e . ..
familienhauser ten héuser insgesamt gebaude
Anzahl Anzahl % Anzahl % | Anzahl | % |Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | %
Landkreis
Helmstedt 1.311 331 -5 163 -15 45 15 539 -7 33 -8 38 -16
Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirt-
: Gemein- .
) schaftlich sonstige
. gewerb . bedarfs- .
Eigentums- Tt Wohn- ; sonstiges genutzte i Flachen
Teileigentum liches " flachen
wohnungen bauland Bauland Grundstiicke
Bauland
An- An- An- An- An- An- An- An-
zahl & zahl (i zahl & zahl & zahl % zahl & zahl % zahl &
Landkreis
Helmstedt 111 12 15 36 245 -11 11 -31 3 50 222 14 43 -44 51 -53
Geldumsatz mit prozentualer Veranderung gegentuiber dem Vorjahr:
Wohnhauser Geschéfts-
Geldumsatz : = und sonstige
insgesamt Ein-. gnd ;wei- Rgg];;;ﬁgzzfl Mehr_familien- V\_/ohnhéuser Verwaltungs- | Gebaude
familienhauser halften hauser insgesamt geb&ude
Méo. % M€|:o. % Méo. % M€|:o. % M(::o. % M€|:o. % Méo. %
Landkreis
Helmstedt 92 -16 41 -1 15 -19 5 -36 62 -10 6 -30 4 -18
Wohnungs- /Teileigentum Bauland IandW|_rt- cenen _
gewerb- schaftlich bedarf sonstige
Eigentums- | Teileigen- Wohn- ; sonstiges genutzte eaans- 1 . chen
wohnungen tum bauland [Les Bauland Grundstiicke =
Bauland u -
Méo. % Méo. % Mg). % MéI:O. % Méo. % Méo. % Méo. % Méo. %
Landkreis
Helmstedt 7 6 0 36 9 -19 0 -86 0 5.546 3 -46 0 -25 1 -27
Flachenumsatz mit prozentualer Veréanderung gegenuber dem Vorjahr:
Wohnhéauser Geschjifts-
Flachenumsatz - " Ui sonstige
insgesamt  |Ein- und zwei- [Renennauser/ e fami. | wohnhauser | Vewak | Gepaide
L Doppelhaus- - 3 tungs-
familienhauser s lienh&duser insgesamt =
halften gebaude
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis
Helmstedt 458 -40 38 -50 8 -14 4 16 50 -44 4 15 11 -27
Bauland landwirt- Gemein- sonstige
blich m Bau- | sSchaftlich genutzte bedarfs- .
Wohnbauland | 9SEETDICnES | sonstiges Bau Grundstiicke flachen Flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis
Helmstedt 21 -30 1 -68 0 4.924 345 -41 7 0 19 -51
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Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

> Regierungsbezirk » Karte: Bodenrichtwerte Bauland 1:5.000 Braunschweig

[GrawrschweigE] & Bauland Stichtag Malstab 1 g o O zenivieren
ronsChwela g © Landwirtech. [01.012004 %] jn By 5000 ®] % °® & emmitten
£ .

_ 5
Suchen nach Ort :'f!i L

Ort:
'—

Strafenname:

Hausnummer.

Suchen

durch Klicken in
der Karte ermittelt

130

Uil
-
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Geschaftsstelle
beim Katasteramt Helmstedt

Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fir Bauland

uszug aus der Bodir{ic/hgtwertkarte Stadwelmstedt
o e N\ Yk © Arennis- ¥ s
27 NS CI R
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Schreibweise
Die Bodenrichtwerte fir Bauland werden in der Form

Bodenrichtwert in Euro/m?2
Zustandsmerkmal des Richtwertgrundstiicks

angegeben, zum Beispiel:

120 80E 120A 35* 45 25

WA o 11 600 W 0,4 Ml GE16,0" RW EW

Angaben im Z&hler:

80: Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen
ErschlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetzes
sowie Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben
werden.

35*: Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen z.B. noch
ErschlieBungsbeitrage oder fur AusgleichsmalRinahmen noch Kostenerstattungsbetrdge erhoben werden
kénnen.

Sanierungsgebiete/Entwicklungsbereiche
Die Begrenzung férmlich festgelegter Gebiete nach dem Zweiten Kapitel BauGB (Besonderes Stadtebaurecht) wird
durch eine Begleitlinie dargestellt; auf den Verfahrungsgrund wird hingewiesen durch Schriftzusatz
San = Sanierungsgebiet Entw = Entwicklungsbereich
Der dem Bodenrichtwert zugrunde gelegte Zustand wird gekennzeichnet durch:
A = Anfangswert, ohne Berlicksichtigung der sanierungs-/entwicklungsbedingten Werténderungen
E = Endwert, unter Beruicksichtigung der sanierungs-/entwicklungsbedingten Wertanderungen

Angaben im Nenner:
Zustandsmerkmale des Richtwertgrundstiicks
Die Bodenrichtwerte gelten fur baureifes Land,;
soweit ein anderer Entwicklungsstand vorliegt, wird er gekennzeichnet durch:
R = Rohbauland E = Bauerwartungsland

Die folgenden grof3en Buchstaben bezeichnen die Art der baulichen Nutzung

W = Wohnbauflachen M = Gemischte Bauflachen
WS = Kleinsiedlungsgebiet MD = Dorfgebiet
WR = Reines Wohngebiet Ml = Mischgebiet
WA = Allgemeines Wohngebiet MK = Kerngebiet
WB = Besonderes Wohngebiet
G = Gewerbliche Bauflachen S = Sonderbauflachen
GE = Gewerbegebiet SO1 = Sondergebiet, das
GE1 = Gewerbegebiet der Erholung dient
(produzierendes Gewerbe) SO2 = Sonstiges Sondergebiet
GE2 = Gewerbegebiet
(Dienstleistung)
Gl = Industriegebiet
Die kleinen Buchstaben bezeichnen die Bauweise:
o = offene Bauweise g = geschlossene Bauweise a = abweichende Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung nach der BauNVO wird beschrieben durch:

- Geschosszahl (romische Zahl), z.B. Il = 2-geschossige Bebauung

- Geschossflachenzahl: z.B.0,4 0,4 m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache
- Baumassenzahl: z.B.6,0 6 m® Baumasse je m? Grundstiicksflache

Die Ausmalf3e des Richtwertgrundstiicks werden beschrieben durch:
- Grundstiickstiefe (zweistellige Zahl), z.B. 30 = 30 m Grundstiickstiefe
- Grundstiicksflache (drei- oder vierstellige Zahl), z.B. 600 = 600 m? Grundstiicksflache

Die vorstehend genannten Zustandsmerkmale sind in der jeweiligen Bodenrichtwertdefinition nur enthalten, wenn
sie ortlich wertrelevant sind.
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Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftliche Flachen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fir landwirtschaftliche Flachen im Landkreis Helmstedt
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Erlauterung der Schreibweise
Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen werden in der Form

Bodenrichtwert in Euro/m?
Zustandsmerkmale des Richtwertgrundstiicks

angegeben, zum Beispiel:

1.20 0,60
A55 Gr 30 (Mo)

Die Bodenrichtwerte beziehen sich im allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke von
1 - 2 ha GroRRe und regelmafiger Form in normalem Kulturzustand.

Zustandsmerkmale des Richtwertgrundstiicks
Die Buchstaben bezeichnen die Nutzung
A = Acker Gr = Grunland So = Sonderkulturen

Die Zahlen geben die durchschnittliche Ackerzahl/Griinlandzahl fur die jeweilige Zone wieder.

Die Bodenarten sind bezeichnet durch:
(T)=Ton (L) = Lehm (S) = Sand (Mo) = Moor
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Anhang 3
Bodenpreisindexreihe

Die zeitliche Entwicklung der Baulandpreise lasst sich besonders anschaulich durch Boden-
preisindexreihen ausdriicken, die zeitbedingte Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstticksmarkt widerspiegeln. Sie werden bendtigt, um Preise zurlckliegender Jah-
re auf andere Zeitpunkte umrechnen zu kénnen und geben das jeweilige mittlere Preisniveau,
bezogen auf ein Basisjahr, wieder.

In der unten stehenden Tabelle werden der Bodenpreisindex und seine zeitliche Entwicklung far
baureife Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus auf dem Gebiet der kreisfreien
Stadt Wolfsburg der letzten 26 Jahre dargestellt. Als Basisjahr der Indexreihen dient landes-
einheitlich das Jahr 1995. Bezugszeitpunkt ist der 1.7. des jeweiligen Jahres.

Nachdem in den letzten Jahren die Preise fir Bauflichen gestiegen sind, ist im letzten Jahr ein
leichter Ruickgang zu verzeichnen.

Bodenpreisindex - Wolfsburg
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Anwendungsbeispiel

Der Preis fur ein Baugrundstiick im Jahr 2005 liegt bei 110 €/m2. Wie hoch ware der Preis im
Jahr 1996 gewesen?

Index im Jahr 2005:
Index im Jahr 1996:

148
102

Bodenpreis im Jahr 1996: 110 €/m2/ 148 x 102 = 76 €/m2.
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Anhang 4: Anschriften der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen sind ab 01.01.2006 jeweils
fur den Bereich einer Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL)
zustandig.

Im Anschluss an diese Liste (Seite 69 - 71) finden Sie eine Ubersichtskarte.

1 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich

www.gag.hiedersachsen.de / gag@gll-aur.niedersachsen.de

Geschaftsstelle flir den Bereich der Landkreise Aurich - Leer - Wittmund und der Stadt Emden bei der

GLL Aurich Oldersumer Str. 48 Tel.: 04941/176-536
26603 Aurich Fax.: 04941/176-596

2 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Braunschweig

www.gag.hiedersachsen.de / gag@gll-bs.niedersachsen.de

Geschéftsstelle fur den Bereich der Stadte Braunschweig und Salzgitter den Landkreisen Goslar - Peine
und Wolfenbuttel bei der

Wilhelmstr. 3 Tel.:  0531/484-2000

GLL Braunschwei
unschwelg 38100 Braunschweig Fax: 0531/484-2222

3 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Cloppenburg

www.gag.hiedersachsen.de / gag@gll-clp.niedersachsen.de

Geschéftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Delmenhorst der Landkreise Cloppenburg
Oldenburg und Vechta bei der

GLL Cloppenburg Wilke-Steding-Str. 5 Tel.: 04471/951-136
49661 Cloppenburg Fax.: 04471/951-299

4 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Hameln

www.gag.hiedersachsen.de / gag@gll-hm.niedersachsen.de
Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Hildesheim - Holzminden und Schaumburg bei der

GLL Hameln Falkestr. 11 Tel.: 05151/795-0
31785 Hameln Fax.: 05151/795-160

5 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hannover

www.gag.hiedersachsen.de / gag@gll-h.niedersachsen.de
Geschéftsstelle fur den Bereich der Region Hannover bei der

Standehausstr. 16 Tel.: 0511/3669-425

GLL Hannover 30159 Hannover Fax.. 0511/3669-460

6 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg

www.gag.hiedersachsen.de / gag@gll-lg.niedersachsen.de

Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Harburg - Lineburg - Lichow-Dannenberg
und Uelzen bei der

GLL Luneburg Adolph-Kolping-Str. 12 Tel.: 04131/8545-165
21337 Luneburg Fax.: 04131/8545-197
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7 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Meppen

www.gag.hiedersachsen.de

/ gag@gll-mep.niedersachsen.de

Geschaftsstelle flir den Bereich der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim bei der

GLL Meppen

Obergerichtsstr. 18
49716 Meppen

Tel.:  05931/159-0
Fax.: 05931/159-101

8 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Northeim

www.gag.hiedersachsen.de

/ gag@gll-nom.niedersachsen.de

Geschéftsstelle fur den Bereich der Stadt Gottingen und der Landkreise Géttingen - Northeim
und Osterode am Harz bei der

GLL Northeim

Bahnhofstr. 15
37154 Northeim

Tel.: 05551/965-0
Fax.: 05551/965-200

9 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg

www.gag.hiedersachsen.de

/ gag@gll-ol.niedersachsen.de

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

GLL Oldenburg

Stau 3
26122 Oldenburg

Tel.: 0441/9215-577
Fax.: 0441/9215-503

10 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick

www.gag.hiedersachsen.de

/ gag@gll-os.niedersachsen.de

bei der

Geschaftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Osnabriick und des Landkreises Osnabriick

GLL Osnabrick

Mercatorstr. 4 und 6
49080 Osnabriick

Tel.: 0541/503-180
Fax.: 0541/503-101

11 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Otterndorf

www.gag.hiedersachsen.de

/ gag@gll-ott.niedersachsen.de

Geschaftsstelle fir den Bereich der Landkreise Cuxhaven - Osterholz und Stade bei der

GLL Otterndorf

Am Grol3en Specken 7
21762 Otterndorf

Tel.: 04751/902-01
Fax.: 04751/902-42

12 | Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sulingen

www.gag.hiedersachsen.de

/ gag@gll-sul.niedersachsen.de

Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Diepholz und Nienburg/Weser bei der

GLL Sulingen

Lange Str. 15
27232 Sulingen

Tel.: 04271/804-0
Fax.: 04271/804-15

13 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Verden

www.gag.hiedersachsen.de

/ gag@gll-ver.niedersachsen.de

und Verden bei der

Geschéftsstelle fur den Bereich des Landkreises Rotenburg (Wimme) - Soltau-Fallingbostel

GLL Verden

Eitzer Str. 34
27283 Verden (Aller)

Tel:  04231/808-102
Fax: 04231/808-100

227



Gutachterausschuss Wolfsburg

Grundstiicksmarktbericht 2006

Anhang

14 | Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Wolfsburg
www.gag.hiedersachsen.de / gag@gll-wob.niedersachsen.de
Geschéftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Wolfsburg der Landkreise Celle - Gifhorn
und Helmstedt bei der
HeRlinger Str. 27 Tel.: 05361/2663-0
GLL Wolfsbur
9 38440 Wolfsburg Fax. 05361/2663-40
15 | Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Niedersachsen
www.gag.hiedersachsen.de /oga@dgll-ol.niedersachsen.de
Geschéftsstelle bei der
GLL Oldenburg Stau 3 Tel.: 0441/9215-531
- Dezernat 6 - 26122 Oldenburg Fax.: 0441/9215-501
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Anhang 5: Anschriften der Behdrden fir Geoinformation, Landentwicklung und
Liegenschaften (GLL)

GLL Aurich
Oldersumer Str. 48
26603 Aurich

Tel.: 04941/ 176-0

Fax: 04941/ 176-5 96
poststelle@katasteramt-

aur.niedersachsen.de

GLL Braunschweig
Wilhelmstr. 3

38100 Braunschweig
Tel.: 0531/ 484-0

Fax: 0531 / 484-3320
poststelle@katasteramt-

bs.niedersachsen.de

GLL Cloppenburg
Wilke-Steding-Stra3e 5
49661 Cloppenburg
Tel.: 04471/ 951-0

Fax: 04471/ 951-299
poststelle@katasteramt-
clp.niedersachsen.de

GLL Hameln
Falkestrafle 11
31785 Hameln

Tel.: 05151/ 795-0
Fax: 05151 / 795-160

poststelle@katasteramt-

hm.niedersachsen.de

GLL Hannover
Sténdehausstralle 16
30159 Hannover
Tel.: 0511 / 3669-1
Fax: 0511 / 3669-360
kundenservi-

ce@katasteramt-

h.niedersachsen.de

GLL Luneburg
Adolph-Kolping-Strae 12
21337 Luneburg

Tel.: 04131 / 8545-111

Fax: 04131 / 8545-199 /-197
info@katasteramt-
lg.niedersachsen.de

GLL Meppen
Obergerichtsstr. 18
49716 Meppen

Tel.: 05931/ 159-0
Fax: 05931 / 159-101
poststelle@katasteramt-

mep.niedersachsen.de

GLL Northeim
Bahnhofstrale 15
37154 Northeim

Tel.: 05551 / 965-0
Fax: 05551 / 965-200

poststelle@katasteramt-

nom.niedersachsen.de

GLL Oldenburg
Stau 3

26122 Oldenburg
Tel.: 0441 / 220-7000
Fax: 0441 / 220-7045

poststelle@katasteramt-

ol.niedersachsen.de

GLL Osnabruck

Mercatorstrae 4 u. 6

49080 Osnabriick

Tel.: 0541 / 503-100

Fax: 0541 /503-101
oststelle@katasteramt-

os.niedersachsen.de

GLL Otterndorf

Am GroRRen Specken 7
21762 Otterndorf

Tel.: 04751 /90201
Fax: 04751/ 90242
poststelle@katasteramt-

ott.niedersachsen.de

GLL Sulingen
Galtener Strafle 16
27232 Sulingen

Tel.: 04271/ 801-0
Fax: 04271/ 801-112
poststelle@afa-

su.niedersachsen.de

GLL Verden

Eitzer Strale 34
27283 Verden

Tel.: 04231/ 808-110
Fax: 04231 / 808-100

oststelle@katasteramt-
ver.niedersachsen.de

GLL Wolfsburg
HeRlinger StralRe 27
38440 Wolfsburg
Tel.: 05361 / 2663-0
Fax: 05361 / 2663-40

oststelle@katasteramt-
wob.niedersachsen.de

L ]
Norden

Hannover

L Giittingen
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