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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte Wolfsburg, zusténdig fir die Bereiche der Stadt Wolfs-
burg und der Landkreise Celle, Gifhorn und Helmstedt, hat im Berichtsjahr 2011 insgesamt 7.283 Ver-
tragsvorgénge im Grundstlicksverkehr registriert. Die Zahl der Vorgénge ist damit gegeniiber dem Vor-
jahr erneut um rund 13 % gestiegen. Mit insgesamt 3.430 veréduBerten Hektar (ha) (Vorjahr: 4.521 ha)
wurde im Berichtsjahr 24 % weniger Flache als im Jahr 2010 umgesetzt. Dagegen hat der Geldumsatz
mit 789 Millionen € (Vorjahr: 671 Mio. €) um 18 % zugenommen.

Die Anzahl der im Jahr 2011 verkauften Flachen fiir den individuellen Wohnungsbau ist im Berichts-
gebiet von 1018 auf 1.294 Vertragsvorgangen gestiegen, das macht einen Anstieg um 27 %. In der Stadt
Wolfsburg nahm die Anzahl der Verkaufe um 29 % auf 388 Vertragsvorgénge zu. Im Landkreisen Celle
konnte ein Anstieg um 22 % auf 276 Vertragsvorgénge verzeichnet werden, im Landkreis Gifhorn ein
Anstieg um 29 % auf 473 Vertragsvorgange und im Landkreis Helmstedt ein Anstieg um 25 % auf 157
Vertragsvorgange. Die Preise dieser Flachen sind je nach Lage insgesamt stabil.

Bei den Gewerbebauflachen wurden im Berichtsjahr 2011 insgesamt 84 Kaufvertrdge abgeschlossen.
Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einem Riickgang der Verkaufszahlen um 3 %.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist die Anzahl der Verkaufe gegeniiber dem Vor-
jahr um 4 % auf jetzt 707 Vertrage gestiegen. Dagegen wurden mit 2.410 ha rund 32 % weniger Flache
verkauft als im Vorjahr. Ebenso gesunken ist der Geldumsatz um 19 % auf ca. 22 Mio. €. Das Preisni-
veau hat sich in den verschiedenen Gebietseinheiten unterschiedlich entwickelt. In der Stadt Wolfsburg
kann wegen der geringen Anzahl von Verkaufsféllen keine statistisch gesicherte Aussage Uber den Preis-
index gemacht werden. Im Landkreis Celle ist der Ackerlandpreis weiter um ca. 2 % gestiegen, wohinge-
gen der Griinlandpreis stabil geblieben ist. Im Landkreis Gifhorn sind die Preise bei Ackerland um 11 %
und bei Griinland um 8 % gestiegen. Im Landkreis Helmstedt sind die Preise flr Ackerland und Griinland
stabil geblieben.

In der gesamten Region sind die Verkaufszahlen von Ein- und Zweifamilienhdusern um ca. 8 % gestie-
gen. So wurden im Jahr 2011 in der Stadt Wolfsburg 210, im Landkreis Celle 878, im Landkreis Gifhorn
783 und im Landkreis Helmstedt 343 Ein- und Zweifamilienhduser verkauft. Die durchschnittlichen Kauf-
preise lagen in der Stadt Wolfsburg bei 225.000 € (im Erbbaurecht: 180.000 €), im Landkreis Gifhorn bei
150.000 €, im Landkreis Celle bei 148.000 € und im Landkreis Helmstedt bei 124.000 €. Damit sind diese
Preise insgesamt weiterhin steigend.

Im Vergleich zum Vorjahr haben die Verkaufszahlen fir Reihenhduser und Doppelhaushélften fiir den
Berichtsbereich von 675 auf 775 (+ 15 %) zugenommen. So wurden in der Stadt Wolfsburg 191, im Land-
kreis Celle 237, im Landkreis Gifhorn 189 und im Landkreis Helmstedt 158 Reihenhauser und Doppel-
haushélften verduBert. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug in der Stadt Wolfsburg 187.000 € (im Erb-
baurecht 142.000 €), im Landkreis Githorn 139.000 €, im Landkreis Celle 103.000 € und im Landkreis
Helmstedt 69.000 €. Hier haben sich die Durchschnittswerte unterschiedlich entwickelt. Wahrend sie in
der Stadt Wolfsburg und im Landkreis Gifhorn um 17 bzw. 5 % gestiegen sind, sanken die Werte im
Landkreis Celle leicht um durchschnittlich 3 %. Dagegen war im Landkreis Helmstedt ein Rickgang um
deutliche 16 % zu verzeichnen.

Im Bereich der Eigentumswohnungen konnte mit insgesamt 1.083 Verkaufen im Berichtsjahr ein An-
stieg der Verkaufszahlen um ca. 19 % registriert werden. Wéhrend in der Stadt Wolfsburg, den Landkrei-
sen Gifhorn und Celle 20 %, 24 % bzw. 29 % mehr Eigentumswohnungen verkauft wurden, ist die Anzahl
der verkauften Wohnung im Landkreis Helmstedt um 8 % gefallen. Die durchschnittlichen Verkaufspreise
betrugen in der Stadt Wolfsburg 86.000 € (im Erbbaurecht 64.000 €), im Landkreis Celle 65.000 €, im
Landkreis Gifhorn 98.000 € und im Landkreis Helmstedt 52.000 €. Zu verzeichnen waren steigende Prei-
se in den Landkreisen Celle und Gifhorn, wéhrend in der Stadt Wolfsburg und im Landkreis Helmstedt ein
Preisrickgang zu verzeichnen war.
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2  Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Wolfsburg zusammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen
worden. Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Wolfsburg ist zustandig fiir das Gebiet der Stadt
Wolfsburg und der Landkreise Celle, Githorn und Helmstedt. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht
informiert Gber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt der genannten Gebietseinheiten. Die Umsat-
ze, das Preisniveau und die Preisentwicklung werden in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen
vorgestellt. Die Relation zu den Vorjahren wird dargelegt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informati-
onen, die fir die Transparenz des Grundstiicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten
(Marktwerten) fir bebaute und unbebaute Grundstliicke erforderlich sind, zusammengefasst. Der Be-
richtszeitraum beginnt am 01.11.2010 und endet am 31.10.2011.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist
die Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Lie-
genschaftszinssatze und andere fir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fur die Aussagen
zu den Umsétzen werden alle Kauffélle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen
Uber spezifische Teilméarkte liegen jeweils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrdge zugrunde.

Der Grundstiucksmarkt vollzieht sich grundsétzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und
Nachfrage werden aber durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche Ge-
gebenheiten, bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen, sowie eine nur begrenzte Verflg-
barkeit von Grund und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen der
Vertragsparteien in vielféltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereitstellung eines
entsprechenden Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des Raumes beeinflusst wer-
den.

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen
der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden zudem die Kaufpreise von einer
Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufélligen, persdnlichen Gegebenheiten, wie z.B. den finan-
ziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Markiteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich
auf dem Markt somit fir gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verauBern
oder beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Blrger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu ma-
chen. Der Grundstlicksmarktbericht 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.
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Der Grundsticksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gege-
benheiten, VerkehrserschlieBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevdlkerungsdichte und Wirtschafts-
struktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundstiicksmarktbericht bezieht, ist identisch mit dem Zustandigkeitsbe-
reich der Regionaldirektion Wolfsburg des Landesamtes fiir Geoinformation und Landentwicklung Nie-
dersachsen. Mit den Landkreisen Celle, Gifhorn und Helmstedt sowie der Stadt Wolfsburg umfasst es
einen von der historischen Entwicklung, aber auch von seiner heutigen Struktur sehr unterschiedlichen
Raum im éstlichen Niedersachsen.
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Das Berichtsgebiet reicht vom Landkreis Celle im Einzugsbereich der Landeshauptstadt Hannover Uber
den Landkreis Gifhorn, der in weiten Bereichen den Siidbereich der Lineburger Heide markiert Gber die
erst in den dreiBiger Jahren des letzten Jahrhunderts gegriindete Industriemetropole Stadt Wolfsburg bis
zum sudostlich gelegenen Landkreis Helmstedt, dessen 6stliche Grenze an das Bundesland Sachsen-
Anhalt st6Bt. Die geschichtlichen Wurzeln liegen flr die 4 Gebietseinheiten in unterschiedlichen histori-
schen Landesgrenzen. So gehérten der Landkreis Celle, groBe Teile des Landkreises Gifhorn und der
Stadt Wolfsburg, sowie Teilbereiche des Landkreises Helmstedt zum Kénigreich PreuBen, vormals Ké-
nigreich Hannover. Die anderen Bereiche gehdrten historisch zum Herzogtum Braunschweig.

Wirtschaft

Zentral zwischen Hannover und Berlin gelegen hat die Stadt Wolfsburg mit dem Sitz des Automobilkon-
zern Volkswagen AG eine zentrale Bedeutung fir die Region. Die Stadt Wolfsburg bietet zudem hervor-
ragende logistische Rahmenbedingungen und Entwicklungsperspektiven flir ansiedlungswillige Unter-
nehmen. Neben den wirtschaftsrelevanten Standortfaktoren hat die Stadt auch eine interessante Kultur-
landschaft zu bieten. Ausgedehnte Griin- und Waldzonen in der Umgebung, die weit bis in die Stadtbe-
zirke hineinreichen, erfillen hohe Wohn-, Freizeit- und Naherholungsanspriche.

Der Landkreis Celle ist Sitz zahlreicher innovativer Unternehmen der Spitzentechnologie fliir den europai-
schen und weltweiten Markt. Im Wirtschaftsbereich Erddl- und Erdgasindustrie finden sich hochspeziali-
sierte Zulieferer. Hersteller von Diamantwerkzeugen, Unternehmen der Wassergewinnung und -
aufbereitung und Papierhersteller und -veredelungsbetriebe sind ebenfalls bekannte Adressen auf den
internationalen Markten. Die Stadt Celle ist zudem Sitz verschiedener Dienstleistungsunternehmen und
Behdrden, vor allem aus dem Justizbereich. Der Landkreis verfligt Giber ein intaktes und landschaftlich
reizvolles Umfeld, gepragt von den park@hnlichen Landschaften der Allerniederung im Slden bis zu den
typischen Wald- und Heideflachen im Norden.

Der Landkreis Gifhorn erstreckt sich von der stidlichen Lineburger Heide bis an die Stadte Braunschweig
und Wolfsburg, zu denen enge Wirtschaftsbeziehungen unterhalten werden. Besonders in der Stadt Gif-
horn und nérdlich der Stadt Wolfsburg, in die taglich der Gberwiegende Anteil der Erwerbstétigen pendelt,
haben sich zahlreiche Zulieferbetriebe fir die Automobilindustrie angesiedelt. Neben der Nahrungs- und
Genussmittelindustrie, spielen Forstwirtschaft und Landwirtschaft auch heute noch eine bedeutende Rol-
le. Der Tourismus hat zunehmend an Bedeutung gewonnen, insbesondere auch durch die Gberregionale
Ausstrahlung des ,Internationalen Mihlenmuseums®” in der Stadt Gifhorn und des ,Otter-Zentrums* in
Hankensbdittel.

Der Landkreis Helmstedt verfligt wegen seiner ehemaligen, jetzt weitgehend abgebauten Braunkohlevor-
kommen Uber ein groBes Energieversorungsunternehmen, das sich aus diesem Bereich entwickelt hat.
Der Sltden des Landkreises ist Uberwiegend landwirtschaftlich ausgerichtet. Die Héfe in diesem Bereich
zeichnen sich durch eine sehr gute Betriebs- und Produktionsstrukturen und die Flachen durch eine her-
vorragende Bodenqualitdt aus. Im Norden und Westen dominieren jeweils die Stadte Wolfsburg und
Braunschweig als Beschéftigungsorte. Das VW-Werk ist der gréBte Arbeitgeber fir die Bevélkerung des
Landkreises.

Verkehrsanbindung

Die (berregionale StraBenanbindung erfolgt in Ost-West-Richtung durch die Autobahn A2 Hannover-
Berlin. Die Stadt Wolfsburg ist Gber die A 39 direkt an die A2 angebunden. Im Ubrigen wird das Berichts-
gebiet durch gut ausgebaute Bundes-, Landes- und KreisstraBen flichendeckend erschlossen.

Die Bahnstrecke Hannover-Berlin verlauft durch den Landkreis Gifhorn und die Stadt Wolfsburg, mit ei-
nem ICE-Haltepunkt in der Stadt Wolfsburg. Die Bahnverbindung Braunschweig-Berlin verlauft durch den
Landkreis Helmstedt und die Bahnstrecke Hannover-Hamburg verlauft durch den Landkreis Celle. Damit
ist das Berichtsgebiet gut an das bundesdeutsche Bahnnetz angeschlossen.

Die BundeswasserstraBen ,Mittellandkanal” in West-Ost-Richtung und der ,Elbe-Seiten-Kanal“ in Nord-
Sid-Richtung bindet groBe Teile des Berichtsgebietes sehr effektiv in das deutsche WasserstraBennetz
ein.
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Flachenverteilung

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

Bauflachen . .
. Landwirt- . Wasser- sonstige
Gesamtflache (bebaut und schaftsflichen Waldflachen flachen Flichen
unbebaut)
km? % % % % %
Stadt
Wolfsburg 204 18 42 24 3 13
Landkreis
Celle 1545 6 38 45 2 9
Landkreis
Landkreis
Helmstedt 677 8 60 24 1 7

Quelle: Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Far die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenda-
ten, wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung.

Allgemeine konjunkturelle Entwicklungen, wie z.B. die Entwicklung der Inflationsrate oder die Zinsent-
wicklungen auf dem Kapitalmarkt, sind EinflussgréBen, die den Grundstlicksmarkt direkt beeinflussen,
aber auch eine Uberlagernde Wirkung auf ihn haben. So ist die Entwicklung des Geldumsatzes durch die
allgemeine Preisentwicklung (Inflation/Deflation) Uberlagert. Eine zun&chst scheinbare Zunahme der Ge-
samtinvestitionen ist damit unter diesem Gesichtspunkt unter Umsténden zu relativieren.

Insgesamt kann allerdings festgestellt werden, dass der Grundstlicksmarkt nicht direkt mit dem allgemei-
nen Konsummarkt vergleichbar ist. Der Grundstlicksmarkt reagiert namlich auf bevélkerungsstrukturelle
und konjunkturelle Schwankungen recht trdge, da die Planungsverfahren und die Bauzeit sehr langwierig
sind.
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4  Ubersicht liber die Umsitze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 7.283 Vorgange Uber Eigentumsibertra-
gungen an bebauten oder unbebauten Grundstlicken oder die Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet
worden. Die Zahl der Vorgange ist damit gegenliber dem Vorjahr um ca. 13 % gestiegen. Es wurde ins-
gesamt eine Grundstiicksflache von 3.430 ha (- 25 % gegenlber 2010) fur 789 Millionen Euro (+ 20 %
gegenliber 2010) umgesetzt.

Vertrage Geld Flache

Gebietseinheit Anzahl Verénderu_ngen sal;'tl:;n Verénderu_ngen g:t‘z- Verénderu_ngen

zum Vorjahr Mio.€ zum Vorjahr Tl zum Vorjahr
Stadt Wolfsburg 1448 | +24 % ' 189 | +38% I 181 | +20 % I
Landkreis Celle 2311 | +8% ' 230 | +8% I 1365 | - 36 % l
Landkreis Gifhorn 2354 | +8% ' 276 | +22% I 1163 | -31% l
Landkreis Helmstedt | 1170 | + 14 % I 9 | +1% I 721 | +35% I
Berichtsgebiet 7283 | +13% ' 789 | +20% I 3430 | -25% l

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstlcksarten unterschieden:

unbebaute Bauflachen: Flachen, bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich 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 Einfamilienhausern tiber Mehr-
familienhauser, bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken.

Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum aufgeteilt sind

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

Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits flr 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie StraBen, Griinanlagen,
Flachen fur die Ent- und Bewasserung sowie fir Ent- und Versorgungseinrichtungen.

Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht beriicksichtigten Grundstlicke, wie Abbaufladchen, private
Grunanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefiihrt.

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

In diesem Abschnitt des Grundstlicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtiberblick Gber den Grund-
stlicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmérkten enthalten auch zu
den Umsatzen detailliertere Aussagen.
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Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstlcks-
marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegentber dem Vorjahr werden in den
nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Stadt Wolfsburg
Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Milionen Euro i
651 inha
400 700
2000 325
1500 L - ________ 1450 o0 [ - -] e N B
1131 1067 1169 1172 160 190 soo f-o---____________
148 137
1000 L| B _ 200 H f-o-T-o_1M8__ 187 _ |
000 400 252
500 - 100 1+ - H H T B 800 1 116 159 182
200
0 . . . . 0 . . . . 100
Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 0 ) I:l ) ) |:| )
Jahr 5007 2008 2009 2010 2011
Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten
X Sonstige
Gemein- Land- und
La?d- :md bedarfs- forst- Gemein- Flachen
orst- i i ) X %
wirtschaft- flachen SFTQCS}:E: wnrt.schaft— b?‘darfs- sonstige Gemeinbe- 4 Unbebaute
o 1.8% o liche flachen  pfachen darfs- Bauflachen
Flachen ™% Unbebaute Flachen 0,4 % 0,5 % fla chen 08 %
31 % Bauflachen 0,7 % 2%
R 29% Unbebaute
W ohnungs- Bauflachen
/ 16,4 % Land- und
Teileigen- forstwirt
tum schaft-
21.2% liche
Wohnungs- Flachen
/ Bebaute 41 % Bebaute
Teileigen- Grund- Bebaute Grund-
tum stiicke Grund- stiicke
32,4% 32,4 % stiicke 25 9%
60,9 %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz +24% I Gesamtumsatz +39 % I Gesamtumsatz +20 % I
Unbebaute Unbebaute Unbebaute
Bauflachen +32% I Bauflachen +38% I Bauflachen +79 %
Bebaute o Bebaute o Bebaute o
Grundstiicke +23% I Grundstiicke +42% I Grundstiicke +40% '
Wohnungs-/ Wohnungs-/
Teileigentum +15% I Teileigentum +26% I
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- o forstwirtschaft- o forstwirtschaft- o
liche +29% I liche +87% I liche 8% l
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Celle

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Millionen Euro inha
3000 2988
3000 302 2085 2148
2208 300 + 2500 H -2 T
2142 2129 131 2311 250 230 2084
i 214 2000 - - - - -
2000 20l | |- 2% - 1365
1500 H - - - -
1000 H - - - - 100 | 1000 H - - -
500 - - -
0 . . . . 0 . . . . 0 . . . .
Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 Jahr 2007 2008 2009 2010 2011
Aufteilung der Umsitze auf die Grundstiicksarten
Land- und Gemein
forstwirt bedarfs- Sonstige Sonsti
Land-und Ge mein scl:haft- flachen Flachen FTPs:ge
forgtwirt bedarfs- liche 0% 1% achen Unbebaute
schaft- flachen Sonstige Flachen 4% Bauflichen
liche 0 % [ Flachen 4% . 3%
Flachen 2% Gemein Bebaute]
9% Unbeb aute Unbebaute bedarfs- Grund
° Bauflachen Wohnungs- Bauflachen flachen stiicke
/ o
13% 6% 0% 159%
Teileigen
tum
9%
Wohnungs- Land-und
/ forstwirt
Teileigen Bebaute schaft-
tum Grund Bebaute liche
15% stiicke Grund Flachen
61 % stlicke 78%
80%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz +8 % ' Gesamtumsatz +8 % ' Gesamtumsatz -37 %
Unbebaute o Unbebaute o Unbebaute o
Bauflichen 1% ' Bauflichen 4% ' Bauflichen -16%
Bebaute Bebaute Bebaute
Grundstiicke +9% ' Grundstiicke +6% ' Grundstiicke 1%
Wohnungs-/ o Wohnungs-/ o
Teileigentum +31% ' Teileigentum +44% '
Land- und Land- und Land- und
forstvylrtschaft» 17% forstvylrtschaft» _8% forstvylrtschaft» S41%
liche liche liche
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Gifhorn

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Milionen Euro inha
3000 3000 2911
276
2500 2177 2354 242 226 o500 | |- _____________
| 2059 204 184
2000 _ 1932 1805 ] 200 2000 +f  f-o oo 1689 ____
1270 1414 1183
1500 1500
1000 1 1000
500 500 1 — = —
0 I I I I
0 Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 0 ‘ ‘ ‘
Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 Jahr 2007 2008 2009 2010 2011
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
) L Gemeinbed Sonstige Sonstige
Land- und Gemein and- u.nd arfs- Flachen Flchen
. bedarfs- forstwirt flachen 1% ) 6% Unbebaute
forstwirt flachen Sonstige schaft- 0% Gemein Bauflachen
schaft- 2% Flachen liche ° bedarfs- 6%
liche 4% 5 flachen
Unbebaute Flachen
Fachen Baufiachen 3% Unbebaute 1% Bebaute
14% 23% Bauflachen Grund
12% stlicke
21%
Wohnungs-
/
Teileigen
tum
Wohnungs- 7%
/ Bebaute Land-und
-u
Teieigen Grund forstwirt
tum Bebaut stlicke haft
8% Grund 77% schait-
" liche Flachen
stiicke
Anos 66%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz +8% I Gesamtumsatz +22% I Gesamtumsatz -31%
Unbebaute Unbebaute Unbebaute
Bauflachen +10% I Bauflachen +17% I Bauflachen 1% I
Bebaute o Bebaute o Bebaute o
Grundstlicke *3% I Grundstiicke +25% I Grundstlicke +88% I
Wohnungs-/ o Wohnungs-/ o
Teileigentum +22% I Teileigentum +54% I
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- forstwirtschaft- forstwirtschaft-
liche *3% I liche 4% l liche S44% l
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Helmstedt

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Millionen Euro inha
200 835 776
2000 750 - _ o725 721
128
1500 L 1198 _ _ _ _ _ _ __ ________| 533
100
1115 989 1022 1170 76 94 94 500 | - _ =
1000 4 100 | —_-°___
250 -
500 - - - - 1
O I I I I
0 : : : : 0 : : : : Jahr 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 Jahr 2007 2008 2009 2010 2011
Aufteilung der Umsiétze auf die Grundstiicksarten
Land-und :
Sonstige i
forstwirt ~ Gemein Fléchegn Land-und Sonstige Unbebaute
schaft-  bedarfs- 39, forstwirt . Gemein Flachen Bauflachen
i 3 ? ha ft- Gemein Sonstige 8%
liche flachen scna bedarf i bedarfs- 3%
Flachen 4% liche ecarts: Flachen flachen
11% Unbebaute Flachen flachen 1% 3%
Bauflachen 5% 0% ° Bebaute
15% Grund
Unbebaute stlicke
Wo hnungs-
/u 9 Bauflachen 14%
Teileigen 9%
Wo hnungs- tum Land-und
/ 7% forstwirt
Teileigen Bebaute Bebaute schaft-
tum Gfund Grund liche Flachen
13% stiicke . 72%
54% stiicke
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz +14 % ' Gesamtumsatz +1% ' Gesamtumsatz +35%
Unbebaute Unbebaute Unbebaute
Bauflachen +23% ' Bauflachen +18% ' Bauflachen -26%
Bebaute o Bebaute o Bebaute 470
Grundstiicke +6% ' Grundstlicke 2% l Grundstlicke 7%
Wohnungs-/ Wohnungs-/
Teileigentum 4% l Teileigentum 1% l
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- o forstwirtschaft- o forstwirtschaft- o
liche +64% ' liche 11 % ' liche +47% '
Flachen Flachen Flachen
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5 Bauland

5.1 Aligemeines

Unter dem Begriff Bauland werden Flachen mit unterschiedlichen Qualittsstufen und verschiedenen
ErschlieBungszustanden zusammengefasst.

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

Die ErschlieBungssituation wird unterschieden in
- erschlieBungsbeitragspflichtige Flachen

- erschlieBungsbeitragsfreie Flachen

Dabei bedeutet ,erschlieBungsbeitragspflichtig”, dass ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB noch zu
entrichten sind:
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB sind:

1. die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten StraBen, Wege und Platze;

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

3. SammelstraBen innerhalb der Baugebiete; SammelstraBen sind 6ffentliche StraBen, Wege und
Platze, die selbst nicht zum Anbau bestimmt, aber zur ErschlieBung der Baugebiete notwendig
sind;

4, Parkflachen und Griinanlagen mit Ausnahme von Kinderspielplatzen, soweit sie Bestandteil der

in den Nummer 1 bis 3 genannten Verkehrsanlagen oder nach stadtebaulichen Grundsétzen in-
nerhalb der Baugebiete zu deren ErschlieBung notwendig sind.

5. Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schédliche Umwelteinflisse im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, auch wenn sie nicht Bestandteil der ErschlieBungsanlagen sind.

In der gesamten Region sind die Kommunen bemiiht, durch unterschiedlichste MaBnahmen die Bereit-
stellung von Bauland zu férdern oder mindestens im Hinblick auf die Zielsetzung der Gemeinde zu beein-
flussen.

Das wichtigste Steuerungselement ist dabei die Bauleitplanung. In den zurtckliegenden Jahren haben
die Stadte und Gemeinden je nach der vorherrschenden Struktur zahlreiche Bebauungsplédne und Innen-
bereichssatzungen aufgestellt. Bei den Bebauungsplanen handelt es sich dabei Uberwiegend um die
Schaffung neuer, abgeschlossener Baugebiete, wahrend bei den Innenbereichssatzungen die Abrundung
und Verdichtung vorhandener Siedlungsbereiche und Ortschaften im Vordergrund steht.

Die Gemeinden nehmen auch in unterschiedlichster Art und Weise direkt Einfluss auf den Grundsticks-
markt. Die starkste Einflussmdglichkeit ergibt sich beim ,Kommunalen Bauland®, wie z.B. in der Stadt
Wolfsburg. Dabei werden die Grundstiicke zur Vermeidung von Spekulationsgewinnen von den Kommu-
nen direkt an Bauwillige verkauft. Weiterverkaufe zu héheren Preisen werden durch entsprechende Auf-
lagen der Kommunen verhindert.

Andere Kommunen sind nicht Eigentiimer der Baugebiete und somit nicht Vertragspartner der Erwerber,
nehmen jedoch in enger Zusammenarbeit mit den Bautrdgergesellschaften bzw. Investoren ebenfalls
Einfluss auf die Kaufpreise. In der Kreisstadt Gifhorn wirkt z.B. die stadteigene Grundstlicks- und Er-
schlieBungsgesellschaft preisbildend, im Landkreis Gifhorn tritt in einigen Kommunen die Tochtergesell-
schaft eines kreisweiten Geldinstitutes als Grundstiicks- und ErschlieBungstrager auf und ist damit in
weiten Bereichen preispragend. Andere Gemeinde bedienen sich bei der Entwicklung neuer Baugebiete
dem Instrument der Bodenordnung nach dem Baugesetzbuch (Umlegungsverfahren) und kénnen damit
LenkungsmaBnahmen flir den 6rtlichen Grundstiicksmarkt erzielen. Das Umlegungsverfahren hat sich
dabei als ausgezeichnete MaBnahme fiir eine schnelle und effiziente Realisierung von Bebauungspléanen
erwiesen.

Der Teilmarkt ,Bauland” wird weiter unterteilt in Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau, far
den Geschosswohnungsbau und fur die gewerbliche Nutzung.
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5.2 Individueller Wohnungsbau

Die Anzahl der Vertrage Uber unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus bezogen auf die
vier Verwaltungsbereiche sind in der folgenden Grafik dargestellt. Im Jahr 2011 ist die Anzahl der Vertra-
ge Uber unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus gegeniiber 2010 im gesamten Gebiet
steigend. In der Stadt Wolfsburg stiegen die Vertragszahlen um 32 %, im Landkreis Gifhorn um 29 %, im
Landkreis Celle um 22 % und im Landkreis Helmstedt um 26 %. Die genauen Verkaufszahlen sind der
Grafik zu entnehmen.

Die nachfolgende Tabelle beinhalten Kauffalle von Grundstlcken aller Qualitatsstufen. Neben den baurei-
fen Grundsticken wird hier auch Bauerwartungsland und Rohbauland gefiihrt, also Bauflachen, deren
Bebauung zum Verkaufszeitpunkt noch nicht méglich ist.

Anzahl der Vertrage liiber unbebaute Grundstiicke des individuellen

Wohnungsbaus
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
600
o
500 - < 0 ~
[o¢] <t
400 | - B © © g 5
(2] [} © [{e]
so0 | 8 & g ¢ Ry ¢ & 2
[aV} N ™
- HIH IHII H 8 T
- - 9@ -
100 A
; (maEl |
+32% +22 % +29 % + 26 %
2007 2008 [E2009 2010 w2011 |

5.2.1 Preisniveau

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

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen nicht einbezogen
worden.

Stadv/Geblet Anzahl R Erschilobungskoston
Landkreis [m7] [€/ m%]
Stadt Wolfsburg 253 707 100
(253) (702) (98)
Landkreis Celle 171 1.028 60
(159) (853) (57)
Landkreis Gifhorn 365 837 72
(283) (876) (80)
Landkreis Helmstedt 120 730 70
(119) (732) (70)

16



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstlicksmarktbericht 2012

5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fiir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilméarkte ermittelt worden, fUr die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind je-
weils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf baunutzungsreife Bau-
grundstlcke fir den individuellen Wohnungsbau in einem erschlie Bungsbeitragsfreien Zustand.

Sie sind mittels Regressionsberechnungen bzw. gleitender Mittelbildung jeweils unter Berlicksichtigung
der Ergebnisse des Vor- und des Folgejahres ermittelt worden. Daher sind die Angaben fir das Jahr
2011 vorlaufige Werte.

Stadt Wolfsburg
Bodenpreisindexreihe fiir die Stadt Wolfsburg
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)
130
120 4
110 4
x
3 100 1
£
90 -
80 -
70
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
—»—Stadt Wolfsburg | 79 81 87 95 | 100 | 100 | 108 | 113 | 118 | 121 | 116 | 120 | 120 | 120 | 121 | 122 | 121

Anwendungsbeispiel siehe Seite 21

Landkreis Celle

In vielen Fallen muss wegen der bestehenden Grundstliicksmarktsituation zwischen der Stadt Celle und
den Ubrigen Gemeinden des Landkreises unterschieden werden. Als Behdrden- und Einkaufszentrum
zeigt Celle eine Grundstiicksstruktur und eine hohe Bebauungsdichte, die es in dieser Form in den ande-
ren Gemeinden nicht gibt. Um diesen Unterschieden gerecht zu werden, werden im vorliegenden Grund-
stlicksmarktbericht die Ergebnisse der Auswertung getrennt fir die Stadt Celle und den restlichen Land-
kreis angegeben. In diesem Bericht steht somit Celle fir das gesamte Stadtgebiet und Landkreis fir das
restliche Gebiet. Innerhalb einzelner Bereiche kénnen sich értliche Abweichungen ergeben.

Zu Celle gehdren auch die Ortsteile Westercelle, Altencelle, Altenhagen, Bostel, Boye, GarBen, GroB
Hehlen, Hustedt, Lachtehausen und Scheuen.
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In einigen Darstellungen wird der Landkreis in weitere Bereiche untergliedert. Diese umfassen die folgen-
den Orte:

Kreisbereich Nord / Ost:  Bergen (Sllze, Eversen), Hermannsburg, FaBberg (Muden, Schmarbeck,
Poitzen), UnterliB, Eschede, Samtgemeinde Lachendorf (Beedenbostel,
Hohne, Ahnsbeck, Eldingen), Samtgemeinde Flotwedel (Langlingen)

Kreisbereich Stid / West: Samtgemeinde Wathlingen (Wathlingen, Nienhagen, Adelheidsdorf) Samtge-

meinde Flotwedel (Wienhausen, Eicklingen, Brdckel), Winsen, Wietze, Ham-
buhren, Gemeinde Lachendorf

E Kreisbereich Nord / Ost
ﬁ] Kreisbereich Celle, Stadt
Kreisbereich Std / West

Falberg

h 3 — ¢
| Hermanns- UnterltiR
GFG. } / burg ; KA LD
Y

Lohheidel.f Bergen, \3 ( "‘“—w’f
/ stadt L S

Eschede

Winsen (Aller) -
[ ""‘-\f ? 1
N
Wietze t
55
i, [

~JHambihrel

Wathlingen Flotwedel
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Gutachterausschuss Wolfsburg

Bodenpreisindexreihe fiir den Landkreis Celle
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

120

110 +

60 -
50
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
—e— Kreisbereich Stadt Celle | 85 91 93 96 99 100 | 100 | 102 | 104 99 93 91 92 93 90 93 93
—— Kreisbereich Stud/West 72 79 83 89 93 100 98 100 99 95 96 99 98 99 104 | 107 | 108
—>—Kreisbereich Nord/Ost 77 88 90 94 98 100 97 99 93 92 94 94 96 93 95 97 100

Anwendungsbeispiel siehe Seite 21
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Landkreis Gifhorn

Die empirische Untersuchung der Kaufpreise von Baugrundstiicken hat dazu geflihrt, dass signifikant
unterschiedliche Preisentwicklungen zu einer Aufteilung des Landkreises Gifhorn in folgende Grund-
stlicksteilmarkte geflhrt haben:

> Nordkreis
» Einzugsbereich Gifhorn/Wolfsburg (inkl. Stadt Gifhorn)
» Sldkreis (Samtgemeinden Papenteich und Isenbiittel (ohne Gemeinde Ribbesblittel))

Die Abgrenzungen zwischen den rdumlichen Teilmarkten sind flieBend. Innerhalb einzelner Bereiche
kénnen sich 6rtlich Abweichungen ergeben. Die Abgrenzungen der Einzugsbereiche sind auf der Grund-
lage der Kaufpreissammlung analysiert worden und kénnen der folgenden Grafik entnommen werden.

HANKENSBUTTEL
—

ISENBUTTEL

Dﬂordkrels
l i ich Gifhon

Siidkreis

S -
- PAPENTEICH

Bodenpreisindexreihe fiir den Landkreis Gifhorn
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)

110

Index

60

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 {2007 | 2008 | 2009 {2010 | 2011
—>—Nordkreis 75 80 82 90 92 100 99 99 99 96 98 93 94 94 88 86 81
—2—Gifhorn-Wolfsburg 68 85 86 87 93 100 | 103 | 100 | 105 100 103 | 100 | 100 98 101 102 | 100
—m—Sidkreis 75 90 88 87 96 100 | 102 95 96 103 94 100 94 90 88 90 87

Anwendungsbeispiel sieche néchste Seite
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Landkreis Helmstedt

Bodenpreisindexreihe fiir den Landkreis Helmstedt
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)
130
120 4
110 4
x
(]
B 100 1
90 f - mmm
80 f-—mm
70
1995|1996 (1997|1998 1999 2000|2001 {2002 |2003|2004 |2005 2006 | 2007 |2008 {2009 |2010 [2011
—<—Landkreis Helmstedt | 92 | 93 | 94 | 97 | 94 | 100 | 108 | 120 | 119 | 119 | 120 | 118 | 113 | 112 | 113 | 110 | 112

Anwendungsbeispiel:

Index im Jahr 2007:
Index im Jahr 1997:

113
94

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstick in Stadt Helmstedt liegt 2007 bei 60 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1997 gewesen?

Bodenpreis im Jahr 1997 = 60 €/m? x 94/113 = 50 €/m?
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Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fiir groBe bzw. kleine Baugrundstiicke

Stadt Wolfsburqg

In der Stadt Wolfsburg werden Baugrundstiicke fast ausschlieBlich von der Stadt Wolfsburg und von
Grundstlicks- und ErschlieBungsgesellschaften verauBert.

Der Gutachterausschuss hat fiir die Stadt Wolfsburg keine eigenen Untersuchungen zur Ermittlung von
Umrechnungskoeffizienten durchgefihrt. Fir die Umrechnung wird auf die landesweiten Umrechnungs-
koeffizienten verwiesen. (siehe Seite 23)

Landkreis Celle

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus 840 Kaufpreisen fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Wohnbaugrundstiicke aus dem Zeitraum 01.11.2001 bis 31.10.2008 ermittelt. Koeffi-
zientenreihen werden in der Regel etwa alle 5 Jahre Uberprift bzw. neu abgeleitet.

Aufgrund von Kauffallen von privaten Verkaufern wurden die nachfolgend dargestellten Umrechnungs-
koeffizienten ermittelt.

Die Umrechnungskoeffizienten sind anwendbar bei GrundstiicksgréBen von 400 m? bis 1.400 m=2.

Umrechnungskoeffizienten
fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlicher Grundstilicksflache
im Landkreis Celle
= 1,40
:“E’ 1,30
T 1,20
% 1,10 -
© 1,00
2 0,9 -
K=
§ 0,80 —~—_
g 070
= 0,60 : : : : —
400 500 600 700 800 900 1000 1.100 1.200 1.300 1.400
Flache [m2?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
400 1,24 950 0,93
450 1,20 1.000 0,90
500 1,16 1.050 0,88
550 1,13 1.100 0,86
600 1,10 1.150 0,83
650 1,07 1.200 0,80
700 1,04 1.250 0,78
750 1,02 1.300 0,76
800 1,00 1.350 0,74
850 0,97 1.400 0,71
900 0,94

Anwendungsbeispiel siche Seite 24
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Landkreis Gifhorn

Der Gutachterausschuss hat fiir den Landkreis Gifhorn keine eigenen Untersuchungen zur Ermittlung von
Umrechnungskoeffizienten durchgefiihrt. Fir die Umrechnung wird auf die landesweiten Umrechnungs-
koeffizienten verwiesen. (siehe unten)

Landkreis Helmstedt

Im Landkreis Helmstedt werden Baugrundstiicke fast ausschlieBlich von Gemeinden und von Grund-
stlicks- und ErschlieBungsgesellschaften verduBert. Der Gutachterausschuss hat fir den Landkreis
Helmstedt keine eigenen Untersuchungen zur Ermittlung von Umrechnungskoeffizienten durchgefihrt.
Far die Umrechnung wird auf die landesweiten Umrechnungskoeffizienten verwiesen. (siehe Seite unten)

Umrechnungskoeffizienten
far baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
(Auswertung: Land Niedersachsen aus rd. 3.600 Féllen)
- 1,15
c
()
S 110 AN
‘©
£ 105 \
< 1
(=]
5
P 1,00
L
[5}
@ 0,95
£
=)
0,90 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
o o o o o o o o o o o o o o o o o o 9
o o o o o o o o o o o o o o o o o o ©
— — ~— ~— ~— ~— — — - - [\
Flache [m2?]
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?3] koeffizient [m?] koeffizient
200 1,129 1150 0,963
250 1,109 1200 0,959
300 1,093 1250 0,954
350 1,079 1300 0,950
400 1,067 1350 0,946
450 1,056 1400 0,943
500 1,046 1450 0,939
550 1,037 1500 0,935
600 1,028 1550 0,932
650 1,021 1600 0,928
700 1,013 1650 0,925
750 1,006 1700 0,922
800 1,000 1750 0,919
850 0,994 1800 0,916
900 0,988 1850 0,913
950 0,983 1900 0,910
1000 0,977 1950 0,907
1050 0,972 2000 0,904
1100 0,968
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Anwendungsbeispiel:
GroBe des Baugrundstiicks: 600 m?
Bodenrichtwert: 125 (GroBe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 800 m2)
W 800
Umrechnungskoeffizient: 800 m2 = 1,00, 600 m2 = 1,028
Umrechnung: 125 €/m2 x 1,028 :1,00 = 128,50 €/m?2
Bodenwert: rd. 128 €/m?

24



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstlicksmarktbericht 2012

5.3 Geschosswohnungsbau

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Wolfsburg wurden im Berichtsjahr 2011 insgesamt
13 Vertrage (2010: 16) Uber den Eigentumslibergang an Baugrundstiicken fir den Geschosswohnungs-
bau abgeschlossen. Die Entwicklung in den einzelnen Regionen ist jedoch sehr uneinheitlich. Im Land-
kreis Celle wurden im Berichtsjahr keine Verkaufe registriert. Insgesamt wurde in der Region ein Fla-
chenumsatz beim Geschosswohnungsbau von rund 2,1 ha (2010: 1,5 ha) erzielt. Der Geldumsatz betrug
1,0 Mio. €.

5.3.1 Preisniveau

Im ganzen Berichtsgebiet hat es innerhalb des Berichtsjahres nur wenige Kauffalle von baureifen unbe-
bauten Grundstiicken fir den Geschosswohnungsbau gegeben. Wie die Erfahrungen aus anderen Jah-
ren und anderen Regionen zeigen, liegen wegen der héheren Ausnutzung die Preise der Grundstlicke flr
den Geschosswohnungsbau héher als die fir den individuellen Wohnungsbau. Wegen der geringen An-
zahl der Verkaufe kénnen hier keine weitergehenden Angaben gemacht werden.

Auf Grund der fehlenden Umsatzzahlen ist eine Aussage zum genauen Preisniveau flr selbstandig be-
baubare Baugrundstiicke des Geschosswohnungsbaus aus aktuellen Kaufpreisen nicht méglich. Das
Preisniveau derartiger Bauflachen in den verschiedenen Stédten und Gemeinden ist jedoch anhand der
Bodenrichtwerte fir Wohnbaufladchen des Geschosswohnungsbaus in Abschnitt 8.2.1 ersichtlich.

5.3.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Auf Grund der niedrigen Umsatzzahlen sind statistisch gesicherte Aussagen zur Preisentwicklung nicht
madglich. Die Ableitung einer Bodenpreisindexreihe fir diese Grundstlicksart war daher nicht méglich.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Wolfsburg wurden im Berichtsjahr 2011 insgesamt
84 Vertrage tber den Eigentumsibergang an gewerblichen Bauflachen abgeschlossen. Im Vergleich zum
Vorjahr ist dies ein leichter Riickgang von ca. 3 %. Die Entwicklung in den einzelnen Verwaltungsbezir-
ken ist jedoch sehr uneinheitlich. Insgesamt wurde in der Region ein Flachenumsatz bei gewerblichen
Baugrundstiicken von rund 51 ha erzielt. Der Geldumsatz betrug 12,0 Mio. €.

Anzahl der Vertrage Giber gewerbliche Grundstiicke
Stadt Landkreis Landkreis Landkreis
Wolfsburg Celle Gifhorn Helmstedt
80
60 o
40 - o 5 8 3
© @ 8 © ®
N N o NN S
~  © N ® N ®
H-IH 10 [ Ml Y
NIl [n ] [
+100 % -17 % -21% -17 %
| 2007 m2008 [@2009 m2010 m2011 |

25



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstlicksmarktbericht 2012

5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen selbsténdig nutzbare vorwiegend nicht kundenorientierte Gewerbe- und
Industriegrundstiicke im Sinne der §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung. Die eingeklammerten Werte be-
ziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswertung sind Kauffélle mit ungewdéhnlichen und persénlichen Ver-
héltnissen nicht einbezogen worden.

Stadu/Gebiet Anzahl A zGriiBe Ell\‘nsi::tl!ﬁi:eel;upr:eissl(g‘sltle-n
Landkreis [m7] [€/ m%]

Stadt Wolfsburg 17 12500 26

(4) (4750) (23)
Landkreis Celle 30 4470 16

(36) (5900) (13)
Landkreis Gifhorn 20 7150 21

(25) (11400) (13)
Landkreis Helmstedt 10 1500 27

(12) (14000) (10)

5.4.2 Preisentwicklung

Gewerbe- und Industrieflachen werden Uberwiegend von den Kommunen angeboten, die mit niedrigen
Preisen einen Anreiz zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe (Arbeitsplatze) bieten wollen.

Die Preisentwicklung ist uneinheitlich und hangt stark von den individuellen Bedingungen der lokalen
Verhéltnisse ab. Der Gutachterausschuss hat daher auf die Ableitung einer Bodenpreisindexreihe ver-
zichtet.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Ein Grundstiick durchlauft von der urspriinglichen 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 ,beginstigtes 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 ein-
geschrankte landwirtschaftliche Nutzung handeln, z. B. bei Diingebeschrankungen in Wasserschutz-
zonen.

« Begilinstigtes Agrarland sind Flachen, die dadurch gepragt sind, dass sie (ber ihre land- und forst-
wirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und Nachtei-
len nach objektiven Gegebenheiten auch flir anderweitige Nutzungen in Betracht kommen, aber eine
Entwicklung zu Bauerwartungsland oder Rohbauland in absehbarer Zeit nicht abzusehen ist.
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Bauflachen

« 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 Flachennutzungsplan,
auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stédtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes stlitzen.

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

- Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.

Diese qualitative Weiterentwicklung eines Grundstiicks von Ackerland zu Bauland schlagt sich natirlich
auch im Grundstlckspreis nieder.

Der Entwicklungszustand bezeichnet den planungsrechtlichen Zustand eines Grundstiicks. Die wertma-

Bige Einstufung dieser Flachen, bezogen auf den Wert vergleichbaren baureifen Landes, zeigt die fol-
gende 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 rechtskréaftig. Bodenordnung 60-80
erforderlich

7 Bebauungsplan rechtskréaftig. Bodenordnung 70-85
nicht erforderlich

8 Bebauungsplan rechtskraftig. ErschlieBung 85-95
gesichert

Baureifes Land
9 Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb 100

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gelegen. ErschlieBung erfolgt oder bereits
vorhanden. Erschlie Bungsbeitragspflichtig

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

Der in der Tabelle aufgefihrte Werterahmen kann nur als Anhalt dienen und setzt voraus, dass er im
Einzelfall nicht schematisch gehandhabt wird, sondern unter Abwégung aller Umstande benutzt wird.
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5.6 Sonstiges Bauland

Es liegen im Berichtsgebiet keine ausreichende Anzahl von auswertbaren Kaufvertragen fiir diese Grund-
stlcksart vor.

5.7 Erbbaurechte

5.7.1 Verkauf von Erbbaugrundstiicken in der Stadt Wolfsburg

Umsaétze — Erbbaugrundstiicke (Wohnen)

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Tausend Euro in 1.000 m2
10
15
12 570 540 7.8
10 8 10 6,2
E 500
45
290 320 sl | |7 -
5 170
i |_| : -
NISS RS RSN RS . NiE SRR} ]
Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 0
Jahr 2007 2008 2009 2010 2011

5.7.2 Vergleichsfaktoren unbebauter Erbbaugrundstiicke in der Stadt Wolfsburg

Zur Ermittlung der Bodenwertanteile des Erbbaugrundstiicks und des Erbbaurechts werden in der Wert-
ermittlungsliteratur verschiedene Verfahren beschrieben:

» direkte Vergleichswertverfahren,
+ indirekte Vergleichswertverfahren und

¢ finanzmathematische Verfahren.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat in einer Marktuntersuchung aus Kaufpreisen fiir Erb-
baugrundstiicke Umrechnungsfaktoren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Erbbaugrundstiicken er-
mittelt. Diese Erbbaurechtsfaktoren entsprechen den Anforderungen nach § 14 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung.

Fir die Analyse wurde der jeweilige Kaufpreis eines Erbbaugrundstiicks dem Bodenwert eines nicht mit
einem Erbbaurecht belasteten gleichartigen Grundstiicks gegenubergestellt und ermittelt, welche Krite-
rien den Faktor (Kaufpreis/Bodenwert unbelastet) beeinflussen.

Zur Ermittlung des Vergleichsfaktors fir die Stadt Wolfsburg wurden Kaufvertrdge von Erbbaugrundsti-
cken fir Ein- und Zweifamilienhduser aus den Jahren 1998 bis 2010 untersucht. Die ermittelten Ver-
gleichsfaktoren beziehen sich auf unbebaute Erbbaugrundstiicke ohne gewerblichen Hintergrund.

Es wurden nur Liegenschaften berlicksichtigt, bei denen keine besonderen wertbeeinflussende Umstéan-
de vorlagen.

Fir sachverstandige Anwendungen der Vergleichfaktoren werden in der nachstehenden Tabelle einige
Kennzahlen zu den Stichproben angegeben.
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Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1998 - 2010
GrundstlicksgréBe 164 - 1490 m? 619 m?2
Lagewert (Bodenrichtwert) 67,20 €/m?- 163,70 €/m? 113,30 €/m?
tatsachlicher Erbbauzins 0,02 €/m2- 5,10 €/m2 1,52 €/m?
unbelasteter, unbebauter und er-
schlieBungsbeitragsfreier Boden- 10.820 € - 128.590 € 53.690 €
wert

Der Stichprobenumfang fir die Stadt Wolfsburg betragt 175 Kauffélle. Die Merkmale Lagewert und tat-
sachlicher Erbbauzins haben Einfluss auf den Vergleichsfaktor.

Die Hohe des Vergleichsfaktors fiir unbebaute Erbbaugrundstiicke ist entscheidend von der Hohe der
erzielbaren Erbbauzinsen abhéngig. Ublicherweise bildet die Rendite einen wichtigen Parameter fiir die
Hoéhe des Vergleichsfaktors. Diese Abhéangigkeit lie sich auf dem Grundstiicksmarkt Wolfsburg statis-
tisch nicht nachweisen. Daher wird der Vergleichsfaktor in Abh&ngigkeit zum tatséchlich erzielbaren ab-

soluten Erbbauzins abgebildet.

Vergleichsfaktor fiir unbebaute Erbbaugrundstiicke
in Abhédngigkeit vom tatsachlichen Erbauzins

1,0
S
£ 08
(2]
=
(5]
T
2 0,6
>

0,4

0,5 1

1,5 2 2,5
tatsachlicher Erbauzins in €/m2

e==BRW =110 €/m?

3,5 4

29



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstlicksmarktbericht 2012

6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Die Bodenwerte fir landwirtschaftliche Flachen sind im Gegensatz zu Baulandwerten nur in sehr gerin-
gem MaBe abhangig von der Lage. Ausschlaggebendes preisbildendes Argument ist die natlrliche Er-
tragsféhigkeit des Bodens. Sie wird beschrieben durch die im Liegenschaftskataster nachgewiesenen
Ergebnisse der Bodenschatzung und quantifiziert durch die Acker- bzw. Grinlandzahl. Weiterhin kénnen
die Kaufpreise fiir Ackerlandflachen durch Lieferrechte wie zum Beispiel Rubenkontingente beeinflusst.
Um eine bessere Vergleichbarkeit zu ermdéglichen, werden bei der Auswertung der Kaufvertrage die Prei-
se fur Lieferrechte abgezogen. Die Kaufpreise beziehen sich somit auf den reinen Wert des Grund und
Bodens.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstlcken ist im Jahr 2011 die Anzahl der Verkaufe (707) ge-
geniber dem Vorjahr in der gesamten Region um 4,5 % gestiegen. In den verschiedenen Bereichen sind
jedoch unterschiedliche Quoten sichtbar.

Die in den nachfolgenden 3 Tabellen abgebildeten Umsatzzahlen beinhalten auch Flachenverkaufe
landwirtschaftlicher Grundstiicke mit zukinftig abweichender Nutzung (z.B. fir Fahrradwege etc.).

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Anzahl der Vertrage
Stadt Landkreis Landkreis Landkreis
Wolfsburg Celle Gifhorn Helmstedt
400 3 o
1 (3] @ © o
300 - g o & o 3o 8 &
Q8 & Nz s
[aV] N
200 8 & &
(e}
100 A 2 o 8 3 © ~
0 L] e ]
+32% -16% +3% + 66 %
| 02007 m2008 2009 m2010 m2011

Der landwirtschaftliche Flachenumsatz (2.409 ha) in dem Berichtsgebiet hat um rund 32 % gegenlber
dem Vorjahr abgenommen. Der Flachenumsatz und der Geldumsatz waren im Jahr 2007 auf dem hdchs-
ten Stand. Hierbei fiel besonders die Stadt Wolfsburg auf, hier sind die Verkaufe im Jahr 2007 und 2009
Uberdurchschnittlich gestiegen, wahrend sie im Jahr 2008 stark gefallen waren. Der Flachenumsatz und
der Geldumsatz der letzten Jahre und die Veranderungen gegeniber dem Vorjahr sind im folgenden
Diagramm dargestellt.
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Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Flachenumsatz [ha]
Landkreis Landkreis
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Gifhorn Helmstedt
4
000 g =
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e e 2 - 9 © <
10004 8 _ &~ 183858
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2007 m2008 E2009 m2010 m2011
Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Geldumsatz in Mio. €
Landkreis Landkreis
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Gifhorn Helmstedt
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Kauffélle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen, Flachen mit
Mischnutzungen und Kauffélle mit FlachengrdBen unter 2500 m2 sind dabei nicht bertlicksichtigt 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.

Stadt Wolfsburg

Fir selbsténdige landwirtschaftliche Flachen liegen nur wenige Kauffalle vor. Allgemein gliltige Aussagen
Uber das Preisniveau kénnen aber aufgrund der Bodenrichtwerte getroffen werden.

Danach bewegen sich die Bodenrichtwerte fir

Ackerland zwischen 1,00 €/m2 und 2,20 €/m2
Grinland zwischen 0,50 €/m2 und 0,90 €/m2
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Landkreis Celle

Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 1,30 €/m? gegeniber dem Vorjahr um 0,11 €/m?2 gestie-
gen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche

Lagequalitaten berilcksichtigt wurden. Die mittlere FlachengréBe betrug 4,3 ha.

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

- " , "
Ackerzahl Anzahl Mlttlerﬁ GroBe Kaufpreis (€ / m?)
(ha) Mittel Spanne
. 28 47 1,26 0,67 -2,33
od5alt (39) (3.6) (1.10) (0.37 — 1.75)
160 7 2,6 147 0,99 2,65
2 ") ") ")
61-80
() () () ()
tber 80 N - - -

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Griinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 0,89 €/m2 gegenlber dem Vorjahr um 27 % gestiegen.
Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche
Lagequalitéaten berlcksichtigt wurden. Die mittlere FlachengréBe betrug 2,8 ha.

In der folgenden Ubersicht sind fiir unterschiedliche Bodenqualititen die angefallenen Griinlandpreise
dargestellt.

Grinlandzahl Anzahl Mittlere GrofBe - SEUTD N (2 )
(ha) Mittel Spanne
bis 40 (12) (gig) (8:38) (814213 ] :?8)
ne |3 5 oz | o
61-80 (:) (:) (:) (:)

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdéffentlicht

Landkreis Gifhorn

Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 1,39 €/m?2 gegenlber dem Vorjahr um rd. 21 % gestiegen.
Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche
Lagequalitaten bericksichtigt wurden. Die mittlere FlachengréBe betrug 3,9 ha.
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Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen gegliedert nach

Ackerzahlen dar.

) - - ”
Ackerzahl Anzahl Mlttlerﬁ GroBe Kaufpreis (€ / m?)
(ha) Mittel Spanne
. 47 4.4 1,26 0,56 — 2,60
DBl (73) (4.1) (1.03) (0.44 — 2.20)
41-60 15 2,7 1,69 0,87 — 3,00
(18) (2,8) (1,64) (0,80 — 2,50)
2 ") ") )
61-80
() () () (=)
tiber 80 - - - -

Griinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 0,75 €/m2 gegentiber dem Vorjahr um ca. 17 % gestie-
gen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche
Lagequalitaten berlcksichtigt wurden. Die mittlere FlachengréBe betrug 2,1 ha.

In der folgenden Ubersicht sind fiir unterschiedliche Bodenqualititen die angefallenen Griinlandpreise

dargestellt.
. ~ . ~
Griinlandzahl Anzahl Mittlere GroBe : Kaufpreis (€/ m?)
(ha) Mittel Spanne
i 22 2,0 0,87 0,46 - 1,57
i 2] (2.8) (0,68) (0,27 - 1,69)
. 2,2 0,87 0,46 — 1,57
41 -60 Y ; S e
(2) (*)) (*) (*)
61- 80 - - - =

()

()

() ()

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Landkreis Helmstedt

Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 1,45 €/m2 (2010: 1,24 €/m?) gegeniiber dem Vorjahr rela-
tiv stark gestiegen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass
unterschiedliche Lagequalitaten berticksichtigt wurden. Die mittlere FlachengrdBe betrug 4,8 ha.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen gegliedert nach

Ackerzahlen dar.

Ackerzahl Anzahl Mittlere GroBe Kaufpreis (€/m2)
(ha) Mittel Spanne

. 9 5,1 1,02 0,80 - 1,66
98 40 (7) (3.9) (0.89) (0.50 - 1.50)
41— 60 14 7,0 1,30 0,82-2,48
(14) (7,2) (1,21) (0,80 - 1,75)
61 - 80 4 4.4 1,76 1,50 - 2,16
(4) (4,4) (1,76) (1,50 - 2,16)
tiber 80 6 1,5 1,94 1,57 - 2,20

(2) ) ) )
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*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Der Landkreis Helmstedt verfligt Gber die volle Bandbreite der Ackerzahlen, d. h. es gibt B6den 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 2010 durch-
schnittliche Richtwerte flr leichte, mittlere und schwere Béden ermittelt und jeweils dem Raum zugeord-
net 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 be-
ricksichtigt und abgezogen.

Spanne der Bodenrichtwerte:

Nordkreis fir Boden mit der Ackerzahl 40 bis 45 0,85 €/m2 bis 1,20 €/m2
Bereich Lehre fir Boden mit der Ackerzahl 40 bis 50 1,15 €/m2 bis 1,40 €/m?
nérdlicher Bereich des fiir Boden mit der Ackerzahl 60 bis 75 | 1.20 €/m2 bis 1,50 €/m?
Sidkreises
stdlicher Bereich des fiir Boden mit der Ackerzahl 80 bis 90 | 1,60 €/m2 bis 1,90 €/m?
Sidkreises

Griinlandnutzung

Im Jahr 2011 sind nur wenige flir die unten angefihrte Liste auswertbare Kaufvertrdge von Grinland zu
verzeichnen. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis liegt bei 0,86 €/m2 (Vorjahr: keine Griinlandverkau-
fe).

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Griinlandflachen gegliedert
nach Grinlandzahlen dar.

Grinlandzahl Anzahl Mittle(r:agiréﬂe : Kautpreis (€/m)
Mittel Spanne
o ; ' F | g
; 5 F | T
61-80 0 0 0 0

Hinsichtlich der Preisgestaltung von Griinlandflachen kann der Landkreis Helmstedt in die Bereiche Leh-
re, Nordkreis und Sudkreis (Abgrenzung siehe Grafik) unterteilt werden. Im Berichtsjahr 2011 ergaben
sich aus den eingegangenen Kaufpreisen folgende Bodenrichtwertspannen fir Grinland in den Berei-
chen:

Bereich Lehre fir Boden mit der Griinlandzahl 40 bis 45 | 0,75 €/m2 bis 0,90 €/m2
Nordkreis fir Boden mit der Griinlandzahl 40 bis 45 | 0,65 €/m2 bis 0,90 €/m2
ndrdlicher Bereich des fiir Bdden mit der Griinlandzahl 40 bis 60 | 0,75 €/m2 bis 1,00 €/m?
Sudkreises
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SG Grasleben

Stadt
Konigslutter

= Lehre
= Nordkreis Biiddenstedt
=l

Siidkreis

Stadt
Schoningen

6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Die Entwicklung der Grundstiickspreise Uber einen ldngeren Zeitraum l&sst sich durch Indexreihen an-
schaulich darstellen. Sie ermdglichen auch, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen
Stichtag umzurechnen. Durch eine umfangreiche mengenstatistische Auswertung wurde der Grund-
stlicksmarkt der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke in der gesamten Region naher untersucht.

Die folgenden Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100. Die Indexzahlen bezie-
hen sich auf den 01.07. des jeweiligen Jahres. Sie sind mittels Regressionsberechnungen bzw. gleitender
Mittelbildung jeweils unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des Vor- und des Folgejahres ermittelt wor-
den. Daher sind die Angaben flr das Jahr 2011 vorlaufige Werte.

Stadt Wolfsburg

Fir den Bereich der Stadt Wolfsburg liegen fiir selbststandige landwirtschaftliche Flachen nur wenige
Kauffélle vor. Allgemein glltige Aussagen Uber die Preisentwicklung kénnen an Hand der Bodenrichtwer-
te getroffen werden.
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Landkreis Celle

Bodenpreisindexreihe
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Landkreis Celle

e Grlinlard | 101 | 113 | 120 | 109 | 100 | 106 | 88 B 93 93 | 100 | 110 | 105 | 105 | 108 | 108

Anwendungsbeispiel sieche néchste Seite

Landkreis Gifhorn

Bodenpreisindexreihe
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Landkreis Gifhorn

135
130
125
120
115
110
105
100
95
90
85
80

Index

1995 | 1996 | 1997 [1998 | 1999 |2000 {2001 (2002 |2003 |2004 {2005 {2006 |2007 (2008 (2009 {2010 | 2011

—={J=—Acker 88 82 83 96 100 100 95 99 100 | 103 93 94 108 115 110 115 130
e G rlinland 99 106 101 90 98 100 95 105 102 95 94 100 98 115 101 106 114

Anwendungsbeispiel sieche néchste Seite
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Landkreis Helmstedt

Bodenpreisindexreihe
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Landkreis Helmstedt
130

125 |
120
115
110
105
100
95
90
85
80
75 -
70

Index

1995 | 1996 1997|1998 | 1999 2000 (2001 | 2002 |2003 |2004 | 2005|2006 /2007 {2008 |[2009 |2010 |2011
] J A\ cker 81 90 93 98 102 | 100 96 99 107 | 103 | 103 | 102 | 104 | 110 | 118 | 121 121
== G rlin land 100 96 105 88 97 96 98 85 115 | 110 | 110 | 110

Die Indexreihen ermdglichen auch die Umrechnung von zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlten Kauf-
preisen auf einen Stichtag.

Anwendungsbeispiel

Der Bodenpreis fiir eine Ackerflache liegt im Jahre 2007 bei 1,30 € / m®.
Wie wére der Preis im Jahre 1998 gewesen? (Musterbeispiel aus Bodenpreisindexreihe
Landkreis Helmstedt)

Index im Jahr 2007: 104
Index im Jahr 1998: 98

98
Bodenpreis im Jahr 1998 = 1,30 €/ m® x Ton " 1,22 €/ m?

6.3 Hofe

Im Berichtsjahr wurde nur eine geringe Anzahl an ganzen Héfen verduBert, sodass sowohl aus daten-
schutzrechtlichen Griinden als auch aus statistischer Sichtweise keine Aussagen gemacht werden kén-
nen.
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6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Die Preise forstwirtschaftlicher Flachen werden wesentlich durch die Preisentwicklung von Holz, aber
zum Teil auch durch Ankaufe zur Arrondierung von Eigenjagden beeinflusst. Da die Kaufpreise auch vom
Aufwuchs abhangig sind, wird im Folgenden auf die Ausweisung einer Indexreihe als Kennzeichen einer
Preisentwicklung verzichtet.

Stadt Wolfsburq

Fir den Bereich der Stadt Wolfsburg liegen fiir 2011 fiir forstwirtschaftliche Verkaufe nur wenige Kauffélle
vor, so dass sowohl aus datenschutzrechtlichen Grinden als auch aus statistischer Sichtweise keine
Aussagen gemacht werden kdnnen.

Nach einer aktuellen Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses liegen die Grundstiickspreise far
Waldboden ohne Bewuchs bei 0,45 €/m2.

Landkreis Celle

Im Berichtsjahr 2011 sind 76 forstwirtschaftliche Fldchen verkauft worden. Der Mittelwert aller selbststén-
digen forstwirtschaftlichen Grundstiicke des Jahres 2011 betrdgt mit Bestand 0,63 €/m? bei einer mittle-
ren FlachengrdéBe von 4,1 ha. Der Mittelwert ist damit leicht um ca. 12 % gestiegen.

Nach einer aktuellen Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses liegen die Grundstiickspreise flr
Waldboden ohne Bewuchs bei 0,25 €/m2.

Landkreis Gifhorn

Im Berichtsjahr 2011 sind 30 forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand verkauft worden. Der Mittelwert
aller selbststandigen forstwirtschaftlichen Grundstlicke des Jahres 2011 betrédgt mit Bestand 0,62 €/m?
bei einer mittleren FlachengréBe von 3,9 ha. Der Mittelwert ist gegentber dem Vorjahr um ca. 5 % gefal-
len.

Nach einer aktuellen Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses liegen die Grundstiickspreise flr
Waldboden ohne Bewuchs bei 0,30 €/m2.

Landkreis Helmstedt

Im Berichtsjahr 2011 sind 9 forstwirtschaftliche Flachen verkauft worden. Der Mittelwert aller selbststén-
digen forstwirtschaftlichen Grundstliicke des Jahres 2011 betrdgt mit Bestand 0,72 €/m? bei einer mittle-
ren FlachengréBe von 21 ha.

Nach einer aktuellen Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses liegen die Grundstiickspreise fir
Waldboden ohne Bewuchs bei 0,30 €/m2.

7  Ubrige unbebaute Flichen

Die Gemeinbedarfsflachen und sonstigen Flachen sind vielfaltig strukturiert. Flir diese Flachen lassen
sich daher keine allgemein gultigen Aussagen Uber das Preisniveau treffen. Wertaussagen zu Gemein-
bedarfsflachen und sonstige Flachen kdnnen in der Regel nur in Form von Einzelgutachten getroffen
werden.

7.1 Private Griunflachen, Gartenland

Stadt Wolfsburq

Die gezahlten Kaufpreise im Jahr 2011 lagen bei privaten Grinflachen/Gartenland im Mittel bei 14,30
€/m2. Die Kaufpreise schwanken je nach Lage im Randbereich oder innerhalb der Stadtteile zwischen
1,70 €/m2 und 40,00 €/m2.
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Landkreis Celle

Die gezahlten Kaufpreise im Jahr 2011 lagen bei privaten Grinflachen/Gartenland im Mittel bei 13,70
€/m2. Die Kaufpreise schwanken je nach Lage im dorflichen Randbereich oder in Stadtrandlage zwischen
0,55 €/m? und 39 €/m2.

Landkreis Gifhorn

Die gezahlten Kaufpreise im Jahr 2011 lagen bei privaten Griinflichen/Gartenland im Mittel bei 7,60 €/m2.
Die Kaufpreise schwanken je nach Lage im dérflichen Randbereich oder in Stadtrandlage zwischen
0,15 €/m2 und 23,00 €/m2.

Landkreis Helmstedt

Die gezahlten Kaufpreise im Jahr 2011 lagen bei privaten Grinflachen/Gartenland im Mittel bei 3,10 €/m=2.
Die Kaufpreise schwanken je nach Lage im dérflichen Randbereich oder in Stadtrandlage zwischen
0,20 €/m2 und 12,10 €/m2.

8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchflihrung
des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschiisse jeweils zum Ende eines jeden
Kalenderjahres (31.12.2011) Bodenrichtwerte mindestens fir baureifes Land zu ermitteln. In bebauten
Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden un-
bebaut wére.

Bodenrichtwerte kénnen fir Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer anderen Nut-
zung ermittelt werden, wenn hierflr ein BedUrfnis besteht. In Niedersachsen sind mit Ausnahme einiger
kreisfreier Stadte auch Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstlicksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu berlcksichtigen, die im gewéhnlichen
Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

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

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

- der Entwicklungszustand,

- die Art und das MaB der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die GrundstlcksgroBe.

Irgendwelche Anspriiche, vor allem gegenlber den Tragern der Bauleitplanung oder den Baugenehmi-
gungsbehdrden, kdnnen weder aus den Bodenrichtwertangaben, den Abgrenzungen der Bodenrichtwert-
zonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

Flr die Ableitung von Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundsti-
cke von 2 Hektar (ha) GréBe und regelmaBiger Form in normalem Kulturzustand.
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Veréffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage einer Ubersichtskarte 1:200.000 (landwirtschaftliche Fla-
chen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Liegenschaftskarte 1:5.000 (Bau-
land) dargestellt. Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflich-
tet, jedermann Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft Gber Bodenrichtwerte kann miind-
lich, fernmiindlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet bzw. durch Abgabe auf Datentra-
ger erteilt werden.

Veréffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kénnen kostenpflichtig im Internet mittels Jahresabonnement oder
als Einzelauskunft unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprésentation im Internet:

niedersachsen

# Nur Text » Kontakt # press » Datenschutz
" i
7 Gutachterausschiisse | L ]
/‘(‘ G A fiir Grundstiickswerte B0;ehre ?;:%\ Niedersacheen
] in Niedersachsen s

|| ottt |

Pfad > Home = Bodenrichtwerts > Abgnnement

Bodenrichtwerte v Login-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000

» Allgemeine Infos %b ' Bauland  Mafstab Stichtag CF 5 @ ermitteln @
» Abannement € Landwirtsch. | 1:5.000 =] |01.01.2006 ¥| in EURD € zentrieren TR
3 Einzelauskunft Suche nach Ort :I'

# Nutzungsbedingungen GEI?EiI’IdBZ ES a
Meine

# Neuanmeldung Abo
Strale: drtrers

# Beispieldaten Hauptstr S

Bl Hausnummer: T \

» Legende Bauland i i

» Legende Landwirtschaft Regenriick- J

» Bodenrichtwertiibersicht suchen | Neue Suche | haltebecken '!

B BT S » Bodenrichtwerte
L Bodenrichtwert fir die in der
Karte markierte Position
100
MD
Ly
Gutachterausschuss fiir ‘ b
Grundstickswerte & R

Waolfsburg
I Grundstiicksmarktbericht
2006

i

{djLa
4
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8.2 Ubersicht liber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten (iber
die Bodenrichtwerte®. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen
dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht fiir das Land Niedersachsen zusammen mit den Boden-
richtwerten aus den Gbrigen Landkreisen verdéffentlicht.

Die ausgewahlten Orte werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

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

* Bedeutung, Lage

charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und
Bauflachen fir 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 Anlagen Er-
schlieBungsbeitrége i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz
sowie Kostenerstattungsbetrage fiir AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden.

8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte
Landkreis Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentral- Bedeutung gute mittlere maBige gute mittlere maBige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? e/m? | €/m? €/m? €/m2
Stadt Wolfsbur:
Stadt Wolfsburg | 121,0 | o | kreisfreie Stadt | 175 | 120 | 80 | 190 | 130 | 115
Landkreis Celle
Bergen 13,0 G Kleinstadt 55 42 38 45
Celle 71,0 o Kreisstadt 170 100 65 190 145 100
Eschede 4,0 G | Samigemeindesitz 56 45 38 42
Landgemeinde
FaBberg 7,0 G Landgemeinde 33
Flotwedel/Wienhausen 11,0 G Samtgemelindesitz 85 75
Landgemeinde
Hambihren 10,0 G Landgemeinde 80 60 75
Hermannsburg 8,0 G Landgemeinde 75 60 50 85
Lachendort 6.0 G | Samigemeindesitz 60 45 70
Landgemeinde
UnterltB 4,0 G Landgemeinde 38 35 28 42
Wathlingen 6,0 G | Samtgemeindesitz 60 58 35 80
Landgemeinde
Wietze 8,0 G Landgemeinde 80 55 70
Winsen (Aller) 13,0 G Landgemeinde 55 50 45 80 65

41



Gutachterausschuss Wolfsburg

Grundstlicksmarktbericht 2012

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Landkreis Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Gemeinde / Lo
Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- | Zentral- Bedeutung gute mittlere maBige gute mittlere maBige
V’:g:' litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in
o €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Landkreis Gifhorn
Barwedel 1,0 G Landgemeinde 65 40
Brome 3,0 G | Samtgemeindesitz 50 40 35
Landgemeinde
Calberlah 5,0 G Landgemeinde 80 70
Dannenbiittel 2,0 G Landgemeinde 80 50
Gifhorn 42,0 M Kreisstadt 150 115 70 140 110
Hankensbuittel 4,0 G Luftkurort und Samtgemeindesitz 40 30
Isenbittel 6.0 G | Samtgemeindesitz 100 55
Landgemeinde
Leiferde 4,0 G Landgemeinde 80 50
Meine 8.0 G Samtgeme'indesitz 115
Landgemeinde
Meinersen 8,0 G Samtgeme‘indesitz 70
Landgemeinde
Rihen 5,0 G Landgemeinde 75 50
Wahrenholz 4,0 G Landgemeinde 55 35
Walle 1,0 G GroBstadtndhe 110
Wesendorf 50 G Samtgeme'indesitz 60
Landgemeinde
Wittingen 5,0 G Kleinstadt 50 40 30
Landkreis Helmstedt
Biiddenstedt 1,7 G landlicher Ort und Gemeindesitz 35
Grasleben 2,5 G Samtgemeindesitz 50 40
Helmstedt 22,9 M Kreisstadt 85 55 45 95 65 50
Jerxheim 1,2 G Samtgemeindesitz 20
Konigslutier am | g g G | Kieinstadt 85 60 50 70
Lehre 4,2 G GroBstadtnahe und Gemeindesitz 100
Rébke 0,7 landlicher Ort mit Naherholung 30
Schéningen 11,2 G Kleinstadt 50 45 60
Supplingen 1,8 G Samtgemeindesitz 35
Velpke 3,6 G GroBstadtndhe und Gemeindesitz 90 70
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Landkreis zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschéftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maBige gute mittlere maBige gute mittlere maBige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in1000 | ¢/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Stadt Wolfsburg
Stadt Wolfsburg | 121,0 | 1600 | 600 | 220 | 100 | 45 * | 30" | 280 | 165 | 100
Landkreis Celle
Bergen 13,0 80 55 42 25 20 18
Celle 71,0 760 540 200 45 30 13
Hambuhren 10,0 23 17 15
Lachendorf 6,0 20 13
SG Wathlingen 15,0 22 15 13
Landkreis Gifhorn
Brome 3,0 53 8*
Gifhorn 42,0 395 295 155 40 30 15 90
Hankensbiittel 4,0 45 20 15
Isenbittel 6,0 100 22
Meine 8,0 105 21"
Meinersen 8,0 80 20
Walle (Gemeinde Schwiilper) 1,0 30
Wesendorf 5,0 60
Wittingen 12,0 70 55 35 13* 10~
Landkreis Helmstedt
Emmerstedt 2,2 15
Flechtorf 3,1 35
Helmstedt 22,9 270 200 135 25 19
Kénigslutter am EIm 8,8 200 120 100 35 20
Ochsendorf 0,5 13~
Schéningen 11,2 135 80 60 20 10
Wendhausen 1,6 35

* = ohne ErschlieBungskosten
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9 Bebaute Grundstiicke

9.1 Allgemeines

Der Grundstiicksteilmarkt der bebauten Grundstilicke lasst sich in weitere Teilmarkte unterteilen. Die be-
deutendsten Teilmarkte sind dabei die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser, die Reihenhauser und
Doppelhaushalften sowie die Eigentumswohnungen.

Von insgesamt 7.283 in den vier Verwaltungsbereichen registrierten Kauffallen entfielen 4.818 (66 %) auf
bebaute Grundstiicke. Davon sind 4.075 Kauffalle den drei 0. g. Teilmarkten zuzuordnen. Das sind 56 %
aller Kauffalle und 85 % der Verkaufe von bebauten Objekten. Alle (ibrigen bebauten Objekte (Mehrfami-
lienhauser, Geschaftsgebdude, Gewerbebetriebe, Beherbergungsgebidude, Blrogebdude usw.) hatten
zusammengefasst nur einen Anteil von 15 % an den Verkaufen von bebauten Grundstiicken.

Den o. g. 4.075 Kaufféllen, die auf die drei Teilmarkte Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenh&user und
Doppelhaushalften sowie Eigentumswohnungen entfielen, stehen 1.281 Verkdufe von Flachen fiir den
individuellen Wohnungsbau gegeniber. Diese Zahlen machen deutlich, dass bei der Begriindung von
Eigentum zum Zwecke des Wohnens der Kauf von gebrauchten bzw. schliisselfertigen neu gebauten
Gebauden nach wie vor einen deutlichen Vorsprung vor dem privaten Neubau hat. Dabei ist die Differenz
im Grunde noch gréBer, denn bei den registrierten Bauplatzen sind auch diejenigen enthalten, die Woh-
nungsbauunternehmen erworben haben, um darauf schliisselfertige Objekte zu errichten.

9.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser

Von allen Teilméarkten haben die Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Gesamtvolumen von rund
291 Mio. € die gr6Bte Bedeutung. Dieses entspricht einem Anteil von 37 % am Gesamtgeldumsatz des
Grundstucksmarktes. Die Verkaufszahlen der letzten 5 Jahre sind fiir die vier Bereiche in der nachfolgen-
den Grafik dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Vertrage
Landkreis
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Helmstedt
1000 + R
~— (o)) ~ [aV] 0 [+0)
R KR 2 4 5 B K
© % )
500 N o ™
o L I |
+26 % +7% +3 % +12 %
| 02007 m2008 2009 m2010 m201 1 |

In der Stadt Wolfsburg ist ein relativ groBer Anteil der Verkaufe von freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhduser im Erbbaurecht. Unten stehende Tabelle weist den Anteil an Erbbaurechten bei den Verk&ufen
von bebauten Objekten in den letzten 5 Jahren nach.

Jahr Gesamtzahl davon

Vertrége Eigentum Erbbaurecht
2007 225 187 83 % 38 17 %
2008 161 133 83 % 28 17 %
2009 176 146 83 % 30 17 %
2010 167 139 83 % 28 17 %
2011 210 182 87 % 28 13 %

44



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstlicksmarktbericht 2012

9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2011 in der Region die
folgenden mittleren Wohnfldchenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss
Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die
Preisangabe beinhaltet den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen nicht einbezogen
worden. In den Tabellen sind nur die Daten ausgewiesen, die aufgrund von Datenmenge und —art eine
aussagekraftige statistische Angabe erlauben.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Eigentum) 2011
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Wolfsbur

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhauser
Mittleres Mittlere Wohn-

verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis

[m?] [€/m?] [€]

Gesamter Auswertebereich

Baujahr bis 1945 8 1895 222 826 179.000
(7) (1866) (180) (943) (138.000)
Baujahr 1946 bis 1969 43 1960 146 1.267 179.000
(49) (1959) (147) (1.155) (165.000)
Baujahr 1970 bis 1984 19 1976 171 1.309 210.000
(25) (1975) (164) (1.318) (212.000)
Baujahr 1985 bis 1999 15 1994 131 1.715 221.000
(7) (1993) (161) (1.410) (230.000)
Baujahr 2000 bis 2008 27 2003 157 1.803 277.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (13) (2002) (150) (1.737) (250.000)
Baujahr ab 2009 3 2010 135 1.984 262.000

(Baujahr ab 2008) (2) () () (*) ()

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2011
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Celle

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhauser
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 20 1914 185 945 170.000
(29) (1929) (133) (912) (119.000)
Baujahr 1946 bis 1969 73 1960 122 1.017 122.000
(71) (1961) (119) (964) (112.000)
Baujahr 1970 bis 1984 82 1976 146 958 135.000
(74) (1976) (145) (966) (135.000)
Baujahr 1985 bis 1999 66 1994 151 1.135 169.000
(48) (1993) (147) (1.230) (176.000)
Baujahr 2000 bis 2008 20 2003 164 1.227 198.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (28) (2002) (145) (1.264) (181.000)
Baujahr ab 2009 4 2010 134 1.578 208.000
(Baujahr ab 2008) (3) (2010) (137) (1.941) (256.000)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2011
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Gifhorn

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 55 1913 177 638 106.000
(33) (1905) (164) (517) (85.000)
Baujahr 1946 bis 1969 113 1961 137 898 121.000
(114) (1960) (137) (883) (118.000)
Baujahr 1970 bis 1984 83 1977 142 1.076 149.000
(96) (1976) (146) (1.069) (151.000)
Baujahr 1985 bis 1999 69 1993 164 1.226 196.000
(87) (1993) (147) (1.227) (176.000)
Baujahr 2000 bis 2008 43 2003 149 1.383 205.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (39) (2002) (152) (1.366) (206.000)
Baujahr ab 2009 4 2010 133 1.396 185.000
(Baujahr ab 2008) (5) (2010) (134) (1.684) (227.000)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2011
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Helmstedt

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 28 1902 146 562 73.000
(24) (1895) (161) (446) (71.000)
Baujahr 1946 bis 1969 63 1958 128 804 102.000
(66) (1959) (128) (790) (100.000)
Baujahr 1970 bis 1984 30 1977 155 858 127.000
(34) (1977) (132) (1.094) (143.000)
Baujahr 1985 bis 1999 25 1993 138 1.309 178.000
(21 (1993) (148) (1.200) (175.000)
Baujahr 2000 bis 2008 22 2002 137 1.285 175.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (12 (2003) (123) (1.418) (169.000)
Baujahr ab 2009 3 2010 107 1.776 169.000
(Baujahr ab 2008) (0)
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9.2.2 Preisentwicklung

Betrachtet man die einzelnen Verwaltungsbereiche so ergeben sich Unterschiede in der Preisentwick-
lung. Die wesentlichen Entwicklungstendenzen lassen sich wie folgt beschreiben:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Preisentwicklung (Angaben in 1000 €)

Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
300
250 =

& 5 8 > <
2004 — ~— ~ — - @ g © © @ 3
150 | 8 & & ¥ = | & = = = g8 2 & 2 &
100 +
50
0

+5% +5% +1 % +5%

O2007 2008 d2009 2010 2011 |

9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren

Die Ermittlung des Verkehrswertes fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser wird in der Sachverstandigen-
praxis teilweise noch nach dem Sachwertverfahren nach § 21 der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) durchgefiihrt, da Vergleichspreise nicht immer in ausreichendem Umfang zur Verfligung
stehen. Im Sachwertverfahren wird der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertver-
héltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§
14 Absatz 2 Nummer 1, der ImmoWertV) zu berilcksichtigen.

Diese Sachwertfaktoren sind aus Kaufpreisen der letzten Jahre und aus berechneten Sachwerten far
gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke abgeleitet worden. Es wurden nur Objekte
beriicksichtigt, bei denen keine besonderen wertbeeinflussenden Umsténde vorliegen. Gegebenenfalls
vorhandene Wertminderungen oder Wertverbesserungen wurden als Korrektur am Kaufpreis angebracht.
Daher sind entsprechende Besonderheiten (z.B. Bauschaden oder ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand) auch bei der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen (vgl. §
8 ImmoWertV). Die Alterswertminderung erfolgt ibergangsweise noch nach der Anlage der Wertermitt-
lungsrichtlinie (Abschreibung nach Ross).

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem Sachwertfaktor unter anschlie-
Bender Berlicksichtigung der Besonderheiten des Objektes.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Gebaudewert = | Bruttogrundflache nach DIN 277/1987
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
x | Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, 2000 = 100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)
x | Regionalfaktor 0,92 (Wolfsburg), 0,90 (Celle), 0,86 (Gifhorn), 0,84 (Helmstedt)
- | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre)
Bodenwert = | Grundstiicksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger baulicher | = | pauschaler Wertansatz
Anlagen und
AuBenanlagen
Sachwert = | Geb&udewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuBenanlagen
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Sachwertfaktoren

Sachwertfaktor Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert fir Ein- und
Zweifamilienhauser in der Stadt Wolfsburg
1,2
1,1
. 1,01
2 09
£ 08
0,7 -
0,6
Sactwert in € 02 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
—%—BRW = 150 € 1,14 1,03 0,94 0,87 0,81 0,75
—4—BRW = 115 € 1,07 0,96 0,88 0,81 0,75 0,69
——BRW = 80€ 0,99 0,89 0,81 0,74 0,68 0,63

Anwendungsbeispiel sieche Seite 50

Sachwertfaktor Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert fiir
Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Celle
1,0
0,9 -
:o: 0,8 -
= 0,7 -
N
0,6 -
0,5 -
. 04
Sachwert in € 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
—e— Stadt Celle BRW 110€/m2 0,97 0,85 0,75 0,69 0,64
—a— S{id/West Krs BRW 60€/m? 0,83 0,72 0,63 0,58 0,53
—»— Nord/Ost Krs BRW 40€/m? 0,76 0,65 0,57 0,52 0,47

Anwendungsbeispiel siehe Seite 50
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Sachwertfaktor Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert fir
Ein-und Zweifamilienhauser im Landkreis Gifhorn

0,9
08
S
x
07 -
i
06
0,5
Sachwert 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
—%—BRW = 120 €/m? 0,89 0,83 0.78 0.74 0.70
—A—BRW = 80 €/m® 0,83 0,77 0,72 0,68 0,64
—+—BRW = 50 €/m? 078 0,73 0,68 0.64 0,60
—= BRW = 30 €&/m? 0,75 0,70 0,65 0,61 0,57

Anwendungsbeispiel siehe Seite 50

Sachwertfaktor Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert fiir
Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Helmstedt

0,9
0,8 1
t
o
ke
© 0,7
e
0,6
Sachwertin€ 0,5
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
—%—BRW =80 €/m? 0,80 0,75 0,70 0,66 0,63
—— BRW =50 €/m? 0,77 0,71 0,66 0,62 0,58
——BRW =25 €/m? 0,72 0,66 0,61 0,57 0,54

Anwendungsbeispiel siche Seite 50
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Hinweise zur Anwendung

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

Anwendungsbeispiel:

Wie groB3 ist der Sachwertfaktor fir ein Einfamilienhaus im Landkreis Helmstedt, das in einer Zone mit einem
Bodenrichtwert von 50 € liegt und einen Sachwert von 250.000 € hat?

Wegen des Bodenrichtwerts von 50 € ist der gesuchte Faktor an der fir diesen Bodenrichtwert dargestellten
Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,63.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 250.000 € x 0,63 = rund 158.000 €.

Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Den Analysen lagen gebietstypische Ein- und Zweifamilienhduser mit fol-
genden durchschnittlichen Merkmalen zu Grunde:

Merkmal Bereich Mittelwert | Mittelwert | Mittelwert | Mittelwert

Stadt Landkreis Landkreis Landkreis

Wolfsburg Celle Gifhorn Helmstedt
Kaufzeitpunkt 2006 - 2011 2009 2009 2009 2009

Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m2 - 180 €/m? 108 64 73 55

Baujahr 1950 - 2010 1977 1979 1980 1977
Wohnflache 60 m2 - 240 m? 147 132 142 134
GrundstlicksgréBe 300 m? - 2000 m2 772 850 883 788

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen
Ein/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

sich auf ein typisches freistehendes

Merkmal Ausprégung Auspré'}gu_ng Ausp_régu__ng Ausprégung
Stadt Wolfsburg | Landkreis Celle | Landkreis Gifhorn | Lkrs. Helmstedt
Kaufzeitpunkt 30.06.2011 30.06.2011 30.06.2011 30.06.2011
Lage (Bodenrichtwert) 80/115/150 €/m2 Stadt Celle, Stid- | 30/50/80/120 €/m? 25/50/80 €/m?
west, Nordost
Baujahr 1950 — 2010 1950 — 2010 1950 — 2010 1950 — 2010
Wohnflache 147 m? 132 m? 142 m2 134 m?
GrundstlicksgréBe 772 m? 850 m? 883 m? 788 m?
Ausstattung mittel mittel mittel mittel
Garage vorhanden (eine) vorhanden (eine) vorhanden (eine) vorhanden (eine)
Unterkellerung tiw. unterkellert tlw. unterkellert nein tiw. unterkellert
Dachneigung >25 Grad >25 Grad >25 Grad >25 Grad
(kein Flachdach) (kein Flachdach) (kein Flachdach) (kein Flachdach)
Bauweise massiv massiv massiv massiv
(keine Fertig- (keine Fertig- (keine Fertig- (keine Fertig-
hauser) hauser) h&user) h&user)

50



Gutachterausschuss Wolfsburg Grundstlicksmarktbericht 2012

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell Zu- oder Abschlage
vorzunehmen.

Far die Vergleichsfaktoren der Ein- und Zweifamilienhduser sind Korrekturfaktoren bei einer Abweichung
vom durchschnittlichen Bodenrichtwert bzw. von der durchschnittlichen Wohnfldche nachstehend aufgefiihrt.

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

4. Die wesentlichen EinflussgréBen sind den nachfolgend dargestellten Diagrammen zu entnehmen.

51



Gutachterausschuss Wolfsburg

Grundstlicksmarktbericht 2012

Basiswerte in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser in der
Stadt Wolfsburg in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

o 2200
L
Q
:©
£ 1800
L
(=]
= 1400
£
“ 1000
Baujahr 600
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
—¢— BRW=150€ | 1130 1330 1535 1725 1894 2035 2120
—A— BRW=115€ | 940 1130 1320 149 1655 1780 1860
—m— BRW=80€ | 750 920 1085 1250 1390 1510 1585

Fir Gebaude ohne Unterkellerung kénnen wg. der geringen Anzahl von Kaufféllen keine Angaben ge-

macht werden.

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir Ein-
und Zweifamilienhduser in der Stadt Wolfsburg

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

Korrekturfaktor

0,9
0,8

0,7
80

Wohnflache in m?2

Anwendungsbeispiel siehe Seite 56
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Basiswerte in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Celle
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr

1800
2 1600 -
[%)
)
€ 1400 -
<
o
= 1200 |
€
v 1000 -
800 -
Baujahr 600
J 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
—&— Stadt Celle BRW 110 €m2 | 1040 1145 1260 1375 1500 1625 1760
—aA— SlidWest Krs BRW 60 €/m2 | 790 885 985 1090 1200 1310 1430
—>— Nord/Ost Krs BRW 40 €/m2 | 675 765 855 955 1055 1165 1275

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir Ein-
und Zweifamilienhauser im Landkreis Celle

1,4
1,3 -
1,2 -
1,1

Korrekturfaktor

0,9 1
0,8 1

0,7 ‘
70 90

Wohnflache in m?

210

Anwendungsbeispiel siehe Seite 56
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Basiswerte in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

im Landkreis Gifhormn in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

1900

% 1700

® 1500

£ 1300 1

g 1100 -

"E 900 -

S 700 -

500 -

- 300

Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
—&—BRW 120€/m2 | 820 980 1135 1290 1445 1600 1755
—m-BRW 80 &m? | 660 810 965 1125 1280 1435 1590
—A—BRW 50 &m? | 500 650 810 965 1120 1275 1430
—»—BRW 30 &m2 | 375 530 685 840 1000 1150 1310

Eine Unterkellerung fahrt in Abhangigkeit der genannten EinflussgréBen zu einer Erhéhung des Grund-

stickswertes um ca. 5 bis 10 %.

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir Ein-
und Zweifamilienhauser im Landkreis Gifhorn

14
1,3
1,2
1,1
1,0
09 -
08 -

Korrekturfaktor

0,7
80 9 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190

Wohnflache in m?

200

220

Anwendungsbeispiel siehe Seite 56
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Basiswerte in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Helmstedt in Abhdngigkeit von Lage und Baujahr
1.600 -
£ 1400
[*]
ﬂ
£ 1.200
S
= 1.000
E
> 800
600
i 400
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
——BRW 80 €m2 | 735 830 1.030 1.165 1.290 1.390 1.455
—A—BRW 50 €m2 | 615 750 890 1.015 1.130 1.230 1.285
—<—BRW 25 €¢m2 | 470 590 710 830 935 1.020 1.075

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir Ein-
und Zweifamilienhauser im Landkreis Helmstedt

13
12 -
11 -
1,0 -
0,9 -
0,8 -
0,7 -

Korrekturfaktor

0,6 T T T T T T T T T T T
80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180

Wohnflache in m?

190 200 210 220

Anwendungsbeispiel siehe Seite 56
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Anwendungsbeispiel

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus im Landkreis Helmstedt bebauten Grund-
stlicks mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 50 €/m2
Baujahr: 1970

Basiswert

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)
Korrekturfaktor fir Wohnflache
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktor

Grundstiickswert =

Wohnflache: 185 m2

825 €/m?

0,82

825 €/m2

Wohnflache x Vergleichsfaktor 185 m2 x 677 €/m? = rund 125.000 €

x 0,82 =677 €/m?

9.2.4 Erbbaurechte

Im Berichtszeitraum 2011 wurden in der gesamten Region 57 Kaufvertrage von Ein- und Zweifamilien-

h&dusern im Erbbaurecht registriert.

Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Vertrage im Erbbaurecht

+ 0%

Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
60
s0{ B
8 8 &
20 | ™ o 2 w @ o
0
+ 86 %

- 56 % -31%

| 02007

m2008

d2009

E2010  M2011 |

Preisniveau Erbbaurecht in der Stadt Wolfsburg

Fuar freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen im Erbbaurecht sind im Be-
richtsjahr folgende mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen
Aufschluss Uber die Abhéangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsob-
jekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwertanteil. Die eingeklammerten Werte be-

ziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffélle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht einbezogen

worden.
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Aus historischen Griinden gibt es kaum bebaute Grundstiicke, firr die ein Erbbaurecht vor 1949 begriin-

det wurde. Demzufolge wurden in dieser Altersklasse auch keine Verk&ufe registriert. Da zurzeit keine

Baugrundstlcke im Erbbaurecht vergeben werden, konnten somit auch keine Verkaufe von Neubauten

registriert werden.

Unten stehende Tabelle fir die Erbbaurechtsgrundstiicke weist daher nur 2 Altersgruppen aus.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Erbbaurecht)
fir Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt Wolfsburg

(Vorjahr 1971 — 2008)

: durchschn.
verkaufte Objekte 2010 Mittleres Mittlere Wohn- durchschn.
(in Klammern: Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres) [m?] [€/m?] €]
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser (g) (1 ggg) ]gg ] 328 (1 22888)
Baujahr 1949 bis 1970 (126) (1.060) :
freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser 8 1987 164 1.240 191.000
Baujahr 1971 bis 2009 (14) (1990) (164) (1.310) (211.000)

Preisentwicklung

Preisentwicklung fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
im Erbbaurecht (nur Stadt Wolfsburg) Angaben in 1000 €

250

165

191

180

180

2007

2008

2009

2010

2011
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Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Den Analysen lagen gebietstypische Ein- und Zweifamilienhduser mit fol-
genden durchschnittlichen Merkmalen zu Grunde:

Merkmal Bereich Mittelwert
Stadt

Wolfsburg
Kaufzeitpunkt 2006 - 2011 2008
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? - 180 €/m? 115
Baujahr 1950 - 2010 1974
Wohnflache 60 m?2 - 250 m? 143
GrundstiicksgréBe 300 m2 - 1300 m? 774

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

Auspragung
Merkmal Stadt Wolfsburg |
Kaufzeitpunkt 30.06.2011
Lage (Bodenrichtwert) 115 €/m?
Baujahr 1950 — 2011
Wohnflache 143 m?
GrundstlicksgréBe 774 m?
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung tlw. unterkellert
Dachneigung >25 Grad
(kein Flachdach)
Bauweise massiv
(keine Fertig-
hauser)

Hinweise zur Anwendung

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

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

vorzunehmen.
Far die Vergleichsfaktoren der Ein- und Zweifamilienhduser sind Korrekturfaktoren bei einer Abweichung
vom durchschnittlichen Bodenrichtwert bzw. von der durchschnittlichen Wohnflache nachstehend aufgefiihrt.

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

4. Die wesentlichen EinflussgréBen sind den nachfolgend dargestellten Diagrammen zu entnehmen.
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Basiswerte in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser im Erbbaurecht
in der Stadt Wolfsburg in Abhdngigkeit von Lage und Baujahr

1700
Q
-
[$)
=
_§ 1300 |
=
E
¥ 900 |
Baujahr
500
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
—A— BRW=115€ | 800 950 1105 1255 1405 1555 1575

Fir Gebaude ohne Unterkellerung kénnen wg. der geringen Anzahl von Kaufféllen keine Angaben ge-

macht werden.

Anwendungsbeispiel siche Seite 56

Umrechnungsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht (Stadt Wolfsburg)

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht sind aus der Kaufpreissammlung
hergeleitet. Hierzu wird zunachst ein Vergleichswert fiir das unbelastete Grundstiick (Eigentumsgrund-
stlick) berechnet. Dies erfolgt mit einem speziellen Auswerteverfahren (multiple Regressionsanalyse).
Der Vergleichsfaktor fiir Erbbaurechte ergibt sich aus dem Verhalinis Kaufpreis des bebauten Erbbau-
rechts/Vergleichswert des Eigentumsgrundstlicks.

rechte

Stadt Wolfsburg

Bereich Mittelwert
Anzahl der
Erwerbsvorgange 150
Kaufzeitpunkt 2002 — 2008 2005
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m?- 155 €/m? 114 €/m?
Wohnflache 68 m?- 250 m? 148 m?
GrundstlicksgréBe 377 m2 - 3333 m? 817 m?
Baujahr 1949 - 2001 1971
Erbbauzins 0,01 €-3,60 € 1,23 €
Umrechnungsfaktor fiir Erbbau- 0.85
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9.2.5 Liegenschaftszinssatze

Der nachfolgend angegebene Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus einer Kaufpreisanalyse des Gutach-
terausschusses fiir Grundstlickswerte mit Erwerbsvorgédngen des Berichtsjahres aus dem Landkreis Gif-
horn. Die Definitionen zum Liegenschaftszins und zum Rohertragsfaktor und die Eigenschaften der Ana-
lysedaten sind dem Kapitel 9.6.2 (Liegenschaftszins und Rohertragsfaktor bei Mehrfamilienhdusern) zu
entnehmen.

Ein- und Zweifamilienhauser

Der Analyse fur den Bereich des Landkreises Gifhorn liegen Kauffélle aus den Jahren 2000 bis 2010 tber
Ein- und Zweifamilienhauser mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Landkreis Gifhorn

Anzahl der
. 49

Erwerbsvorgange
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m?- 135 €/m?
Durchschnitt 64 €/m?
GroBe des Gebaudes: 2 2
Wohnflache + Nutzflache 65 m*- 300 m
Durchschnitt 150 m?
Baujahr ab 1900

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

des Gebaudes 20 Jahre - 60 Jahre

Durchschnitt 45 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 1,20 €/m?- 10,00 €/m?
Durchschnitt 3,83 €/m?

Liegenschaftszinssétze fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Aufgrund der Kaufpreisanalyse (Kauffalldaten aus den Berichtsjahren 2000 bis 2010) ergibt sich fir den
Bereich des Landkreises Gifhorn folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fur Ein- und Zweifa-
milienhauser:

» Landkreis Gifhorn 3,25 %

9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Im Berichtszeitraum 2011 wurden in der gesamten Region 775 Kaufvertrdge von Reihenhdusern und
Doppelhaushalften registriert, wobei Objekte in der Eigentumsform des Wohnungseigentums hierbei nicht
miterfasst sind. Im Vergleich zum Vorjahr ist dies ein Plus von rund 15 %.

Es wurden im Jahr 2011 Reihenh&user und Doppelhaushalften fiir 87,6 Millionen Euro umgesetzt. Dies
entspricht 14,9 % des Geldumsatzes aller bebauten Objekte.
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Bezogen auf die einzelnen Bereiche ergibt sich fiir die letzten Jahre folgendes Bild:

Reihenhauser und Doppelhaushilften
Anzahl der Vertréage

Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
300 - - -5
~ ,.e & |8 -3 S8pm| 28288
200 © &8 & g = £ - P - o 2 o3 8
0
+ 43 % +14 % -3 % +14 %

| d2007 m2008 @2009 m2010 m2011 |

In der Stadt Wolfsburq ist auch bei den Reihen- und Doppelhaushélften ein hoher Anteil an Erbbau-
rechtsgrundstiicken zu verzeichnen. lhr Marktanteil ist in nachstehender Tabelle aufgefuhrt.

Gesamtzahl davon

Jahr Vertrage Eigentum Erbbaurecht

2005 132 94 71 % 38 29 %
2006 114 67 59 % 47 41 %
2007 167 102 61 % 65 39 %
2008 152 97 64 % 55 36 %
2009 170 114 67 % 56 33 %
2010 134 83 62 % 51 38 %
2011 191 127 66 % 64 34 %
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9.3.1 Preisniveau

Eigentum

Fir Reihenh&user/Doppelhaushalften verschiedener Altersgruppen sind 2011 die folgenden mittleren
Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangig-
keit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnfl&-
chenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen nicht einbezogen
worden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2011
fiir Reihen- und Doppelhéduser in der Stadt Wolfsburg

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushilften
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 6 1925 134 1.174 167.000
(5) (1857) (103) (1.500) (155.000)
Baujahr 1946 bis 1969 31 1958 115 1.170 132.000
(26) (1958) (115) (1.226) (140.000)
Baujahr 1970 bis 1984 6 1979 136 1.291 172.000
(6) (1971) (126) (1.282) (158.000)
Baujahr 1985 bis 1999 14 1994 126 1.614 204.000
(11) (1994) (113) (1.465) (164.000)
Baujahr 2000 bis 2008 14 2004 123 1.631 198.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (12) (2004) (124) (1.581) (194.000)
Baujahr ab 2009 21 2010 143 1.798 262.000
(Baujahr ab 2008) (9) (2010) (116) (1.484) (171.000)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2011
fiir Reihen- und Doppelhduser im Landkreis Celle

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushilften
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich

Baujahr bis 1945 4 1926 112 824 91.000
(8) (1933) (111) (816) (92.000)

Baujahr 1946 bis 1969 45 1961 103 909 92.000
(25) (1961) (90) (983) (87.000)

Baujahr 1970 bis 1984 26 1976 112 964 107.000
(17) (1976) (107) (1.043) (113.000)

Baujahr 1985 bis 1999 13 1993 124 1.052 130.000
(15) (1995) (110) (1.135) (125.000)

Baujahr 2000 bis 2008 3 2003 114 1.283 147.000

(Baujahr 2000 bis 2007) (8) (2001) (127) (1.038) (133.000)

Baujahr ab 2009 0

(Baujahr ab 2008) (1) () () () ()

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2011
fur Reihen- und Doppelhduser im Landkreis Gifhorn

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushélften

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 6 1922 150 640 90.000
(11) (1919) (119) (698) (80.000)
Baujahr 1946 bis 1969 17 1959 105 908 95.000
(24) (1959) (95) (1.008) (95.000)
Baujahr 1970 bis 1984 6 1976 132 1.085 139.000
(11) (1978) (126) (1.133) (140.000)
Baujahr 1985 bis 1999 75 1994 119 1.243 146.000
(60) (1994) (119) (1.197) (142.000)
Baujahr 2000 bis 2008 18 2002 128 1.306 167.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (23) (2002) (119) (1.383) (163.000)
Baujahr ab 2009 1 %) %) o) o)
(Baujahr ab 2008) (2) () ) () ()

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2011
fur Reihen- und Doppelhéduser im Landkreis Helmstedt

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushilften

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 25 1892 140 398 57.000
(17) (1916) (131) (533) (65.000)
Baujahr 1946 bis 1969 44 1957 102 644 64.000
(45) (1958) (99) (682) (68.000)
Baujahr 1970 bis 1984 2 ") ") * *
(5) (1977) (99) (1.210) (119.000)
Baujahr 1985 bis 1999 5 1995 112 1.253 136.000
(8) (1995) (111) (1.456) (160.000)
Baujahr 2000 bis 2008 4 2002 106 1.032 116.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (2) ) M) M) )
Baujahr ab 2009 0 - - - -
(Baujahr ab 2008) (0) 0 0 0 0

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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9.3.2 Preisentwicklung

Das Preisniveau der Reihenhduser und Doppelhaushélften ist im Jahr 2011 insgesamt als uneinheitlich
zu beschreiben. Wahrend die Preise in der Stadt Wolfsburg stark und im Landkreis Gifhorn leicht steigen,
war in den Landkreisen Celle und Helmstedt ein fallendes Preisniveau zu beobachten.

Die wesentlichen Entwicklungstendenzen lassen sich wie folgt beschreiben:

Reihenhauser und Doppelhaushélften im Eigentum
Preisentwicklung (Angaben in 1000 €)
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
@
200 o™ 5 % 8 —
19 — . ITe) o N %
150 | A
[a2) x 8 o —
S g 2 = 2 - o
100 - 2 0 ° 5 g
50
0
+17 % -3% +5% -16%
02007  H2008 02009 2010 m2011

9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren

Die Ermittlung des Verkehrswertes fir Reihenhauser und Doppelhaushélften wird in der Sachverstandi-
genpraxis teilweise noch nach dem Sachwertverfahren nach § 21 der Immobilienwertermittiungsverord-
nung (ImmoWertV) durchgefuhrt, da Vergleichspreise nicht immer in ausreichendem Umfang zur Verfl-
gung stehen. Im Sachwertverfahren wird der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren
(§ 14 Absatz 2 Nummer 1, der ImmoWertV) zu bericksichtigen.

Diese Sachwertfaktoren sind aus Kaufpreisen der letzten Jahre und aus berechneten Sachwerten fiir
gleichartige bebaute Reihenhaus- und Doppelhaushalftengrundstiicken abgeleitet worden. Es wurden nur
Objekte bericksichtigt, bei denen keine besonderen wertbeeinflussenden Umstande vorliegen. Gegebe-
nenfalls vorhandene Wertminderungen oder Wertverbesserungen wurden als Korrektur am Kaufpreis
angebracht. Daher sind entsprechende Besonderheiten (z.B. Bauschaden oder ein Uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand) auch bei der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschlage zu bertcksich-
tigen (vgl. § 8 ImmoWertV). Die Alterswertminderung erfolgt Gbergangsweise noch nach der Anlage der
Wertermittlungsrichtlinie (Abschreibung nach Ross).
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Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem Sachwertfaktor unter anschlie-
Bender Berlicksichtigung der Besonderheiten des Objektes.

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften
Gebaudewert = | Bruttogrundflache
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
x | Baupreisindex (Stat. Bundesamt, friheres Bundesgebiet, 1995=100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)
x | Regionalfaktor 0,92 (Wolfsburg), 0,90 (Celle), 0,86 (Gifhorn),
0,84 (Helmstedt)
- | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre)
Bodenwert = | Grundsticksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger baulicher = | pauschaler Wertansatz
Anlagen und AuBenanlagen
Sachwert = | Geb&audewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuBenan-
lagen
Sachwertfaktoren
Sachwertfaktor Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert fiir Reihenhéduser und Doppelhaushdlften in der
Stadt Wolfsburg (Bodenrichtwerte 90 - 150 €/m?)
1,5
S
x
©
(18
in @5
Sachwertin ¢ 100.000 125,000 150.000 175.000 200.000 225000 250.000
‘ Faktor 127 1,00 0,% 0,86 0,78 0,72 0,66

Anwendungsbeispiel siche Seite 67
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Sachwertfaktor Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert fiir Reihenhauser
und Doppelhaushélften im Landkreis Celle

1,1

1,0 |
- 0,9
ie)
< 0,8 -
(T8
07 -
06
Sachwertin€ 05
75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000
—e— Stadt Celle, BRW 110 €/m? 0,99 0,88 0,81 0,75 0,71 0,67
—&— Siid/West Krs, BRW 60 €/m? 0,85 0,77 0,70 0,65 0,60 0,57
—>— Nord/Ost Krs, BRW 40 €/m2 0,81 0,72 0,65 0,60 0,56 0,53
Anwendungsbeispiel siche Seite 67
Sachwertfaktor Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert fiir Reihenhauser
und Doppelhaushalften im Landkreis Gifhorn
1,0
0,9 1
£
2
0,8
&
0,7 4
i 0,6
Sachwert in € 100.000 150.000 200.000 250.000
——BRW =120 €/m? 0,96 0,90 0,84 0,78
——BRW =80€/m? 0,89 0,83 0,77 0,71
—— BRW =50 €/m?2 0,84 0,78 0,72 0,65

Anwendungsbeispiel sieche Seite 67
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Faktor

0,8

Sachwerfaktor Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert fiir Reihenhauser

und Doppelhaushiélften im Landkreis Helmstedt

Sachwert in € 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000
—&— BRW =80 €/ 0,75 0,73 0,72 0,70 0,69 0,68
—&— BRW =50 €/n? 0,72 0,69 0,67 0,66 0,64 0,63

Hinweise zur Ahwendung

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

Anwendungsbeispiel:

Wie groB ist der Marktanpassungsfaktor fur ein Reihenhaus im Landkreis Helmstedt, das in einer Zone mit
einem Bodenrichtwert von 80 € liegt und einen Sachwert von 175.000 € hat?

Der gesuchte Faktor ist an der dargestellten Linie im Diagramm abzulesen.
Der Faktor betragt 0,67.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 175.000 € x 0,69 = ca. 121.000 €
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Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Der Analyse lagen Reihenhauser und Doppelhaushélften mit folgenden
Merkmalen zu Grunde:

Merkmal Bereich Mittelwert | Mittelwert | Mittelwert | Mittelwert

Stadt Landkreis Landkreis Landkreis

Wolfsburg Celle Gifhorn Helmstedt
Kaufzeitpunkt 2006-2011 2009 2009 2009 2009

Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m2 - 165 €/m?2 121 78 86 62

Baujahr 1950 - 2010 1985 1975 1992 1970
Wohnflache 50 m2 - 200 m2 118 104 117 103
GrundstiicksgroBe 120 m2 - 1250 m?2 390 384 402 394

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. auf
eine typische Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften (sofern in der Graphik nichts anderes be-

schrieben ist):

Merkmal Auspriagung Ausprégﬂg Ausp_réi&g Auspriagung
Stadt Wolfsburg | Landkreis Celle [ Landkreis Gifhorn | Lkrs. Helmstedt
Kaufzeitpunkt 30.06.2011 30.06.2011 30.06.2011 30.06.2011
Lage (Bodenrichtwert) 110/140 €/m? Stadt Celle, Sud- | 30/50/80/120 €/m? 50/80 €/m?
west, Nordost
Baujahr 1950 — 2011 1950 — 2011 1950 — 2011 1950 — 2011
Wohnflache 118 m? 104m? 117 m2 103 m?
GrundstlicksgréBe 390 m? 384 m? 402 m? 394 m?
Ausstattung mittel mittel mittel mittel
Garage/Stellplatz vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Unterkellerung ja tlw. unterkellert nein tlw. unterkellert
Dachneigung >25 Grad >25 Grad >25 Grad >25 Grad
(kein Flachdach) (kein Flachdach) (kein Flachdach) (kein Flachdach)
Bauweise massiv massiv massiv massiv
(keine Fertig- (keine Fertig- (keine Fertig- (keine Fertig-
hduser) hduser) h&user) h&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 fiihren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell Zu- oder Abschlage
vorzunehmen.

Far die Vergleichsfaktoren der Reihenhduser und Doppelhaushélften sind Korrekturfaktoren bei einer Ab-
weichung vom durchschnittlichen Bodenrichtwert bzw. von der durchschnittlichen WohnflachengréBe nach-
stehend aufgefihrt.

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

4. Die wesentlichen EinflussgréBen sind den nachfolgend dargestellten Diagrammen zu entnehmen.

Bezliglich eines Beispiels einer Anwendung der Vergleichsfaktoren wird auf das Beispiel in Abschnitt
9.2.3 verwiesen.
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Basiswerte in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
in der Stadt Wolfsburg in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

2 1600 -

[5]

ﬂ

€ 1400

S

= 1200

o

E

® 1000 -

. 800

Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
—%— BRW 140 €/m2 | 900 1095 1250 1380 1480 1555 1605
—A— BRW 110 €/m2 | 845 1025 1180 1310 1410 1490 1535

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir
Reihenhduser und Doppelhaushilften in der Stadt Wolfsburg

1,3

Korrekturfaktor

70 80 90 100 110 120 130 140 150 160

Wohnfliche in m?

Anwendungsbeispiel siehe Seite 72
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Basiswerte in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushilften
im Landkreis Celle in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
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1400 4
1300 4
1200 -
1100 -
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€ / m® Wohnflache

500
Baujahr 1950
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—>¢—Nord/Ost Krs. BRW 40 €/m?2 580

1000
810
675

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir Reihenhauser
und Doppelhaushélften im Landkreis Celle

1,2
5 1,1 4
k]
©
5
2 T
(]
&=
o
X 0,9 -
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60 70 80 90 100 110 120 130 140 150
Wohnfliche in m?

Anwendungsbeispiel siehe Seite 72
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Basiswerte in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Gifhorn in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr
1600 -
2
3 1400 -
£ 1200 -
=
< 1000 -
£
w 800
600 -
400
o 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Daujdarn
—e—BRW 120 &me | 995 1110 1220 1335 1445 1560 1670
—A—BRW 80 €/m2 | 860 970 1085 1200 1310 1420 1535
—@—BRW50€m2 | 680 795 905 1020 1130 1245 1355
—>*—BRW30€m2 | 525 640 750 865 975 1090 1200

Eine Unterkellerung fihrt in Abh&ngigkeit der genannten EinflussgréBen zu einer Erhéhung des Ver-
gleichsfaktors um ca. 10 %.

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir Reihenhauser
und Doppelhaushilften im Landkreis Gifhorn

Korrekturfaktor

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

Wohnfliche in m?

Anwendungsbeispiel siehe Seite 72
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Basiswerte in Abhéangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Landkreis Helmstedt in Abhdngigkeit von Lage und Baujahr
1400
2 1200
[$]
E
£
S 1000 +
=
N
E s00
w
600 -
400
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
—e—BRWSOEm? | 58 750 915 1065 1200 1305 1385
—a&— BRW 50 €/ m? 495 655 805 950 1070 1175 1250

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir Reihenhauser
und Doppelhaushilften im Landkreis Helmstedt

Korrekturfaktor

70 80 90 100 110 120 130 140
Wohnflichein m?

Anwendungsbeispiel

Es ist der Wert eines mit einer Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks im Landkreis Helmstedt mit fol-
genden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 80 €/m2 Wohnflache: 120 m2
Baujahr: 1970

Basiswert 915 €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,95

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktor 915 €/m2 x 0,95 = 869 €/m?
Grundstlickswert =

Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2 x 869 €/m?2 = rund 104.000 €
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9.3.4 Erbbaurechte

Im Berichtszeitraum 2011 wurden in der gesamten Region 71 Kaufvertrage von Reihenh&usern und Dop-
pelhaushalften im Erbbaurecht registriert.

Reihenhauser und Doppelhaushilften
Anzahl der Vertrage im Erbbaurecht
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
80
= 3
© ©
60 @ o=
40
20 A
. Mo o | Mo = 82 Pemo 20—
+25% -40% +50 % -67%
02007 m2008 02009 m2010 m2011

Preisniveau (Stadt Wolfsburg: Erbbaurecht)

Fir Reihenh&auser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen im Erbbaurecht sind im Berichts-
jahr folgende mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Auf-
schluss 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 Verhéltnissen nicht einbezogen
worden.

Aus historischen Griinden gibt es kaum bebaute Grundstlicke, fiir die ein Erbbaurecht vor 1949 begrin-
det wurde. Demzufolge wurden in dieser Altersklasse auch keine Verkaufe registriert.

Die Reihenhauser und Doppelhaushélften im Erbbaurecht kénnen in Abhangigkeit von den gemeldeten
Verk&ufen nur in drei Altersgruppen unterteilt werden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Erbbaurecht)
fir Reihen- und Doppelhauser in der Stadt Wolfsburg

verkaufte Objekte 2011 durchschn.

Mittleres Mittlere Wohn- durchschn.
(in Klammern: Anzahl Bauiah Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres) aujahr

[m?] [€/m?] [€]

Reihenh&user/
Copparaseraten ||| | e | s
Baujahr 1949 bis 1970 (17) (1.112) :
Reihenh&user/
Doppelhaushélften 8 1990 138 1.364 182.000
Baujahr 1971 bis 2008 (5) (1989) (120) (1.398) (168.000)
(Vorjahr 1971 — 2007)
Reihenh&user/
Doppelhaushélften 0 -- - - -
Baujahr ab 2009 (0) (--) (-) (-) (-)
(Vorjahr ab 2008)
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Da in den letzten Jahren Baugrundstliicke nur noch selten auf dem Wege des Erbbaurechts vergeben
wurden, konnten dementsprechend keine Verkaufe von Reihenhdusern und Doppelhaushalften im Be-
reich der Neubauten registriert werden.

Preisentwicklung

Preisentwicklung fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften
im Erbbaurecht (nur Stadt Wolfsburg) Angaben in 1000 €
250
200 -
150 133 133 139 133 142
100 +
50 4
0
2007 2008 2009 2010 2011

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften im Erbbaurecht (Stadt Wolfsburg)

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften im Erbbaurecht sind aus der Kaufpreis-
sammlung hergeleitet. Hierzu wird zunachst ein Vergleichswert fiir das unbelastete Grundstiick (Eigen-
tumsgrundstiick) berechnet. Dies erfolgt mit einem speziellen Auswerteverfahren (multiple Regressions-
analyse). Der Vergleichsfaktor fir Erbbaurechte ergibt sich aus dem Verhaltnis Kaufpreis des bebauten
Erbbaurechts/Vergleichswert des Eigentumsgrundstticks.

Stadt Wolfsburg

Bereich Mittelwert
Anzahl der
Erwerbsvorgénge 335
Kaufzeitpunkt 2002 — 2008 2004
Lage (Bodenrichtwert) 56 €/m®- 180 €/m? 121 €/m®
Wohnflache 58 m*- 216 m° 119 m?
GrundstiicksgrdBe 119 m? - 1099 m? 395 m?
Baujahr 1949 - 2002 1967
Erbbauzins 0,03€-4,15€ 0,88 €
Vergleichsfaktor fiir Erbbaurechte 0,94
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9.4 Wohnungseigentum

Eigentumswohnungen sind im Berichtsgebiet hauptsachlich in den stédtischen Bereichen zu finden. We-
gen der guten Infrastruktur in den Stédten nimmt hier der Marktbereich der Eigentumswohnungen einen
relativ hohen Stellenwert ein. So wurden insgesamt 1.153 Verkdufe von Wohnungs- und Teileigentum
registriert, das entspricht einem Anstieg von 19 %. Davon waren 1.083 Eigentumswohnungen.

Der Geldumsatz flir Eigentumswohnungen betrug 2011 insgesamt 84,1 Mio. €. Dieses entspricht einem
Anteil von ca. 14,3 % des Gesamtgeldumsatzes aller bebauten Grundstiicke. In der Stadt Wolfsburg be-
trug der Umsatz 38,4 Mio. €, im Landkreis Celle 20,3 Mio. €, im Landkreis Gifhorn 18,7 Mio. € und im
Landkreis Helmstedt 6,7 Mio. €.

Eigentumswohnungen
Anzahl der Vertréage
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
600 -
[e2]
3
400 + py < ™ o
a O 154 3 » o ®
Q Y -
(a\} - < 5
200H Q o~ ¥ e o 0,0_’1558
: onOEl  ooER
+20% +29% +24% -8%
[J2007 [m2008 12009 m2010 m2011 |

Stadt Wolfsburg: In der nachfolgenden Tabelle wird die Gesamtzahl der Vertrdge fir Wohnungs- und
Teileigentum getrennt nach Verkdufen von Objekten im Volleigentum und Objekten im Erbbaurecht aus-
gewiesen.

Gesamtzahl Vertrage davon Vertrage
Jahr Eigentumswohnungen
Eigentum Erbbaurecht
2007 252 142 56 % 110 44 %
2008 331 204 62 % 127 38 %
2009 335 189 56 % 146 44 %
2010 375 213 57 % 162 43 %
2011 449 259 58 % 190 42 %
9.4.1 Preisniveau

Far Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertrdgen des Berichtsjahres flr verschiedene Altersgrup-
pen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénli-
chen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen
Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
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Durchschnittspreise fiir Wohnungseigentum in der Stadt Wolfsbur

Eigentum

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Wohnungseigentum

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 15 1939 79 1.268 100.000
(8) (1935) (76) (1.339) (100.000)
Baujahr 1946 bis 1969 44 1961 64 770 50.000
(28) (1961) (63) (1.023) (66.000)
Baujahr 1970 bis 1984 61 1973 85 860 73.000
(34) (1974) (82) (903) (76.000)
Baujahr 1985 bis 1999 48 1991 74 1.172 87.000
(36) (1991) (70) (1.229) (87.000)
Baujahr 2000 bis 2008 9 2003 110 1.760 190.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (12) (2002) (101) (1.568) (166.000)
Baujahr ab 2009 22 2011 126 1.930 241.000
(Baujahr ab 2008) (20) (2010) (95) (1.867) (173.000)

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

Durchschnittspreise fiir Wohnungseigentum im Landkreis Celle

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Wohnungseigentum

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 12 1915 98 893 95.000
(6) (1862) (86) (731) (62.000)
Baujahr 1946 bis 1969 37 1965 68 732 52.000
(31) (1964) (62) (649) (41.000)
Baujahr 1970 bis 1984 95 1975 69 808 55.000
(82) (1976) (71) (779) (56.000)
Baujahr 1985 bis 1999 31 1993 71 1.029 73.000
(28) (1994) (79) (1.011) (80.000)
Baujahr 2000 bis 2008 10 2001 83 1.367 111.000
(Baujahr 2000 bis 2007) () *) *) *) *)
Baujahr ab 2009 5 2011 64 2.031 129.000
(Baujahr ab 2008) (0)

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdéffentlicht
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Durchschnittspreise fiir Wohnungseigentum im Landkreis Gifhorn

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Wohnungseigentum
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flaichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 4 1919 97 1.112 107.000
(3) (1911) (89) (917) (83.000)
Baujahr 1946 bis 1969 8 1964 82 1.061 84.000
(6) (1960) (80) (759) (60.000)
Baujahr 1970 bis 1984 26 1977 83 807 67.000
(22) (1977) (76) (955) (74.000)
Baujahr 1985 bis 1999 63 1994 77 1.081 83.000
(50) (1993) (73) (1.058) (78.000)
Baujahr 2000 bis 2008 2 *) *) *) *)
(Baujahr 2000 bis 2007) (5) (2001) (59) (1.308) (76.000)
Baujahr ab 2009 15 2010 118 2.148 256.000
(Baujahr ab 2008) (0)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Durchschnittspreise fiir Wohnungseigentum im Landkreis Helmstedt

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise von Wohnungseigentum
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2011 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flichenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Auswertebereich
Baujahr bis 1945 4 1790 77 379 32.000
(3) (1900) (91) (440) (37.000)
Baujahr 1946 bis 1969 30 1964 80 484 31.000
(31) (1962) (68) (456) (32.000)
Baujahr 1970 bis 1984 27 1973 76 680 53.000
(14) (1975) (84) (694) (59.000)
Baujahr 1985 bis 1999 14 1994 64 972 63.000
(14 (1995) (74) (999) (74.000)
Baujahr 2000 bis 2008 5 2005 103 1.349 140.000
(Baujahr 2000 bis 2007) (5) (2004) (109) (1.234) (134.000)
Baujahr ab 2009 2 *) *) %) %)
(Baujahr ab 2008) ) () () () )

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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9.4.2 Preisentwicklung

Das Preisniveau der Eigentumswohnungen ist im Jahr 2011 in der Stadt Wolfsburg um 17 % und im
Landkreis Helmstedt um 12 % gefallen, dagegen stieg das Preisniveau im Landkreis Celle um 12 % und
im Landkreis Gifhorn sogar um 27 %.

Die wesentlichen Entwicklungstendenzen lassen sich wie folgt beschreiben:

Eigentumswohnungen (im Eigentum)
Preisentwicklung (Angaben in 1000 €)
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Githorn Landkreis Helmstedt
150
g 8 3

100 - ~

53 8 o 2 | e 2 o o @

s} L 8 © © o
N H I H ll
0
-17% +12 % +27% -12%
02007 m2008 2009 m2010 m2011 |

9.4.3 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht.

Merkmal Bereich Mittelwert | Mittelwert | Mittelwert | Mittelwert
Stadt Landkreis Landkreis Landkreis
Wolfsburg Celle Gifhorn Helmstedt
Kaufzeitpunkt 2006-2011 2009 2009 2009 2009
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? - 200 €/m? 135 110 120 68
Baujahr 1938 - 2008 1978 1978 2002 1977
Wohnflache 30 m2- 130 m? 77 71 72 78

Die Kaufpreise beinhalten einen Keller- oder Abstellraum und einen Einstellplatz, bei normaler Bauunter-
haltung und normale Ausstattung. Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf

eine typische Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Ausprégung Ausprz'?gu_ng Ausp_régu__ng Auspriagung
Stadt Wolfsburg | Landkreis Celle | Landkreis Gifhorn | Lkrs. Helmstedt
Kaufzeitpunkt 30.06.2010 30.06.2010 30.06.2010 30.06.2010
Lage (Bodenrichtwert) 135 €/m? 100/150/200 €/m? 130 €/m? 50/80/110 €/m?
Baujahr 1938 — 2011 1960 — 2011 1960 — 2011 1950 — 2011
Wohnflache 77 m? 71m? 72m? 78 m?
Ausstattung mittel mittel mittel mittel
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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 aufgefuhrt.

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

Vergleichsfaktor fiir die Stadt Wolfsburg (in €/ m? Wohnflache in Abhéngigkeit vom Baujahr)

Die H6he der gezahlten Vergleichswerte €/m? Wohnflache ist abh&ngig vom Baujahr. Der Verlauf der
Vergleichswerte wird in unten stehender Grafik dargestellt.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen fiir die Stadt Wolfsburg
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
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£

W
Baujahr 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
|+BRW 135 €/m2 | 1220 1020 915 895 960 1120 1390 1805

Anwendungsbeispiel siehe Seite 82
Eigentumswohnungen mit einem Baujahr vor 1949 sind in Wolfsburg tberwiegend nur in relativ guten

Lagen zu finden. Deshalb liegen hier die Vergleichsfaktoren héher, als die Werte fur Eigentumswohnun-
gen mit jingeren Baujahren wie 1960 oder 1970. Sie reprasentieren aber keinen Durchschnittswert fir

ganz Wolfsburg.
Abhéngigkeit von der Wohnflache

Eine Abhangigkeit von der Wohnfldche konnte nicht nachgewiesen werden.
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen (WeiterverduBerungen) in Abhéngigkeit von der
Lage und Baujahr in der Stadt Celle

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen in der Stadt Celle
(WeiterverauBerungen) in Abhdngigkeit von Lage und Baujahr
1600
2 1400 |
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S 1200 -
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600
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—m—BRW 200 €m2 | 880 950 1050 1190 1375 1550
—A—BRW 150 €&m?2 | 765 825 915 1040 1210 1365
—%—BRW 100 &mz2 | 642 695 775 885 1030 1170

Anwendungsbeispiel sieche Seite 82
Abhéangigkeit von der Wohnflache

Eine Abhangigkeit von der Wohnfldche konnte nicht nachgewiesen werden.
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Vergleichsfaktoren in Abhéngigkeit vom Baujahr fiir Eigentumswohnungen (WeiterverauBerun-
gen) in der Stadt Gifhorn

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen in der Stadt Gifhorn
(WeiterverauBerungen) in Abhéngigkeit vom Baujahr
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Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache fiir
Eigentumswohnungen in der Stadt Gifhorn
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Wohnflache in m?2

Anwendungsbeispiel siehe Seite 82
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen (WeiterverduBerungen) in Abhéngigkeit von der

Lage und Baujahr im Landkreis Helmstedt

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen im Landkreis Helmstedt
(WeiterverauBerungen) in Abhdngigkeit von Lage und Baujahr
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—B-BRW 110€/mz2| 550 570 625 720 880 1125 1500
— A& BRWS80€&mz | 510 530 580 675 825 1055 1410
—>—BRW50€/m2 | 470 485 535 620 760 975 1310

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Eine Abhéanigigkeit von der Wohnflache konnte nicht nachgewiesen werden.

Anwendungsbeispiel (Daten siehe Landkreis Helmstedt):

Wohnanlage: mittlere GréBe Wohnflache: 80 m2
Baujahr: 1980 Bodenrichtwert: 80 €/m?
Vergleichsfaktor (Tabelle) 675 €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)
Vergleichswert =

Wohnflache x Vergleichsfaktor

80 m2 x 675 €/m2 = 54.000 €
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9.4.4 Erbbaurechte

Im Berichtszeitraum 2011 wurden in der gesamten Region 202 Kaufvertrdge von Eigentumswohnungen
im Erbbaurecht registriert.

Eigentumswohnungen
Anzahl der Vertrage im Erbbaurecht

Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
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Preisniveau Erbbaurecht in der Stadt Wolfsburg

Fir Wohnungseigentum verschiedener Altersgruppen im Erbbaurecht sind im Berichtsjahr folgende mitt-
leren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber die Ab-
hangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohn-
flachenpreise beinhalten den Bodenwertanteil. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vor-
jahr.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.

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

Durchschnittspreise filr Wohnungseigentum in der Stadt Wolfsburg (Erbbaurecht)

verkaufte Objekte 2010 - durchschn.
. Ittiere Wohn-
Mittleres s . i durchschn.
(in Klammern: Anzahl Baujahr Wol}::i]ache flachenpreis Kaufpreis
Daten des Vorjahres) [€/m?] [€]

. . 132 1960 64 841 55.000
Baujahr 1949 bis 1970 (111) (1960) (63) (828) (53.000)
Baujahr 1971 bis 2008 51 1984 85 1.042 87.000
(Vorjahr 1971 — 2007) (46) (1980) (79) (886) (70.000)
Baujahr ab 2009 0 - - - -
(Vorjahr ab 2008) 0) - i . ;
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Preisentwicklung

Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen
im Erbbaurecht (nur Stadt Wolfsburg) Angaben in 1000 €

100

64 64 64

2007 2008 2009 2010 2011

9.5 Teileigentum

Im Berichtszeitraum sind in der Stadt Wolfsburg 31, im Landkreis Celle 16, im Landkreis Gifhorn 7 und im
Landkreis Helmstedt 13 Verkaufe von Teileigentum registriert worden. Eine Aussage zum Preisniveau ist
wegen der geringen Anzahl, der unterschiedlichen GréBe, Lage und Ausstattung der Objekte nicht repra-
sentativ und unterbleibt daher.

Ein Teil dieser Gruppe betrifft Garagen und Stellplatze. Jedes Jahr kommen Vertrage (ber derartige Ob-
jekte entweder als bebaute Grundstiicke oder als Teileigentum auf den Markt. Die Durchschnittspreise
ergeben sich zu:

Gebietseinheit Tiefgarage in € PKW-Stellplatz in € Garage in €
Stadt Wolfsburg 5.000 2.500 10.000
Landkreis Celle 5.000 k.A. 4.000
Landkreis Gifhorn k.A. 2.000 5.000
Landkreis Helmstedt k.A. k.A. 4.000

9.6 Mehrfamilienhauser

Im Berichtsjahr wurden nur relativ wenige Kauffalle fir Mehrfamilienh&user registriert. Hierfir lassen sich
daher keine allgemein giiltigen Aussagen Uber das Preisniveau treffen. Wertaussagen kdnnen hier in der
Regel nur in Form von Einzelgutachten getroffen werden.

Im Jahr 2011 sind im Berichtsgebiet 128 Mehrfamilienh&user verkauft worden. Damit sind die Vertrags-
zahlen gegeniiber dem Vorjahr um 2,5 % gestiegen. Im Verhéltnis zum gesamten bebauten Grund-
stlicksmarkt stellt die Anzahl der Verkdufe der Mehrfamilienhduser nur einen geringen Prozentsatz (ca.
3,5 %) dar.

Der Geldumsatz fir Mehrfamilienhduser betrug in der Stadt Wolfsburg 3,6 Mio. €, im Landkreis Celle
14,3 Mio. €, im Landkreis Gifhorn 5,4 Mio. € und im Landkreis Helmstedt 3,6 Mio. €. Dieses sind jedoch
nur ca. 4,6 % vom Gesamtgeldumsatz aller bebauten Grundstiicke.
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Mehrfamilienhauser
Anzahl der Vertrage
Landkreis Landkreis
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Gifhorn Helmstedt
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9.6.1 Preisniveau

Eine Aussage zum Preisniveau ist wegen der teilweise geringen Anzahl, der unterschiedlichen GréBe,
Lage und Ausstattung der Objekte nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktor

Mehrfamilienh&user dienen den Eigentimern nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei
Erwerb bzw. VerduBerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund. Daher sind die Wer-
te dieser Objekte u.a. von den zu erzielenden Mieteinnahmen abhangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Ver-
tragsparteien zuséatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertrdgen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese
Information erhélt der Gutachterausschuss Uber Fragebogen, die an die Erwerber oder VerauBerer ver-
schickt werden.

Fir die Stadt Wolfsburg und die Landkreises Celle, Gifhorn und Helmstedt konnten keine Rohertragsfak-
toren abgeleitet werden.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses ergeben sich im Land Niedersachsen
folgende Werte:

Der angegebene Liegenschaftszinssatz und der Rohertragsfaktor ergeben sich aus einer Kaufpreisanaly-
se des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte mit Erwerbsvorgéngen des Berichtsjahres
aus dem Land Niedersachsen mit folgenden Eigenschaften:

« entsprechen dem gewéhnlichen Geschaftsverkehr,

» unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,

« Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar 0.4. und bei dem keine Werterhéhun-
gen oder Wertminderungen anzubringen sind,

« mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert,

* mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresroher-
trag (= Nettokaltmiete) abziiglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, In-
standhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR,

« mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung einer nach dem Ausstattungs-
standard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.
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Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes erfolgte Uber die multiple Regressionsanalyse (Bestimmt-
heitsmafB3 B = 0,18) mit den EinflussgréBen Anzahl der Wohnungen je Gebaude, Lage (Bodenrichtwert),
Lagemerkmal I&andlicher Raum bzw. GroBstadt- und GroBstadtrandlage und monatliche Nettokaltmiete.

Der Auswertung liegen 769 Kauffalle (399 Land und 370 Stadt) aus den Jahren 2010 und 2011 von gén-
gigen Marktobjekten mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen

épvizmsdveorrgénge 769
Lage (Bodenrichtwert) 8 €/m®- 820 €/m®
Durchschnitt 137 €/m?
Anza_hl der Wohnungen je 3.15
Gebaude
Durchschnitt 6

Wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer des Gebaudes 6 Jahre - 80 Jahre

Durchschnitt 37 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 1,35 €/m?- 9,05 €/m?
Durchschnitt 4,93 €/m?

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Beriicksichtigung der Jahresreinertrdge und einer wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Seine Hbhe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen
Zinssatzen ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als
wertbestandig gilt.

Liegenschaftszinsséatze

Die Liegenschaftszinsséatze beziehen sich auf ein Mehrfamilienhaus mit folgenden Eigenschaften (Norm-
objekt):

* Anzahl der Wohnungen je Geb&ude 6 Wohnungen
+ Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
* monatliche Nettokaltmiete 5,00 €/m?

Fir das Normobjekt im landlichen Raum Niedersachsens ergibt sich folgender Liegenschafts-
zinssatz:

» Landlicher Raum 7,2 %

+ GroBstadten und GroBstadtrandlagen 6,7 %

Der Einfluss der Kaufzeit hat sich als nicht signifikant ergeben.
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Abweichende Merkmale des Objekts vom Normobijekt fiihren zu Verdnderungen des Liegenschaftszins-
satzes. Die Korrekturfaktoren der Abweichungen kénnen nachfolgender Tabelle enthommen werden:

GroBe des Merkmales Korrekturfaktor

raumliche Lage landlicher Raum 1,00
GroBstadt und GroBstadtrandlage 0,93

Anzahl der Wohnungen je 3-5 0,92
Gebaude >=6 1,00

50 €/m? 1,14

100 €/m® 1,00

Lage (Bodenrichtwert) 150 €/m® 0,91

200 €/m? 0,86

250 €/m? 0,83

3,00 €/m® 0,98

4,00 €/m® 0,99

monatliche Nettokaltmiete 5,00 €/m’ 1,00
6,00 €/m® 1,01

7,00 €/m? 1,02

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Liegenschaftszinssatz flir ein mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden Merk-
malen zu ermitteln:

Lage (Bodenrichtwert): 200 €/m?2 GroBstadtrandlage
Monatliche Nettokaltmiete: 4 €/m2 Anzahl der Wohnungen: 4
Liegenschaftszinssatz des Normobjektes 7,2%

im landlichen Raum

Korrekturfaktor fir Lage (Bodenrichtwert) 0,86
Korrekturfaktor fir GroBstadtrandlage 0,93
Korrekturfaktor fir monatliche Nettokaltmiete 0,99
Korrekturfaktor fir Anzahl der Wohnungen 0,92

Liegenschaftszinssatz =
Liegenschaftszinssatz (Normobjekt) x Korrekturfaktoren 7,2% x 0,86 x 0,93 x 0,99 x 0,92 = 5,2 %

Der ermittelte Liegenschaftszinssatz entspricht dem in der Literatur veréffentlichten Wert (z.B. Wertermitt-
lungsrichtlinien, Teil I, 3.5.4). Hier werden fiir Mietwohngrundstiicke 5% angegeben. Dabei ist entschei-
dend, wie hoch der gewerbliche Mietanteil ist und in welcher Lage sich das Objekt befindet.
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Rohertragsfaktoren

Die Ermittlung der Rohertragsfaktoren erfolgte Uber die Bildung des einfachen arithmetischen Mittels mit

der gleichen Stichprobe wie bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze.

Der Auswertung liegen 769 Kauffalle (399 Land und 370 Stadt) aus den Jahren 2010 und 2011 von
marktgangigen Objekten mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen

Landlicher Raum

GroBstadte und GroBstadtrand-

lagen
Anzahl der i 399 370
Erwerbsvorgange
Lage (Bodenrichtwert) 8 €/m?- 250 €/m? 60 €/m?- 820 €/m?
Durchschnitt 72 €/m? 206 €/m?
Anzahl der Wohnungen je ) )
Gebaude 3-15 3-15
Durchschnitt 5 7

Wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer des Geb&udes

6 Jahre - 80 Jahre

10 Jahre - 80 Jahre

Durchschnitt 38 Jahre 35 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 1,35 €/m?- 9,05 €/m? 2,95 €/m?- 8,67 €/m?
Durchschnitt 4,53 €/m? 5,35 €/m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen die fol-

genden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

« Landlicher Raum

9,8

+ GroBstadten und GroBstadtrandlagen 11,5
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Liegenschaftszinsséatze fiir Mehrfamilienhauser in den Landkreisen Celle und Gifhorn

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Wolfsburg hat fir die Landkreise Celle und Gifhorn eige-
ne Auswertungen fir die Liegenschaftszinsséatze fir Mehrfamilienhauser durchgefihrt.

Landkreis Celle

Landkreis Gifhorn

Auswertejahre 2005 - 2010 2005 - 2010
Anzahl der Erwerbsvorgange 19 24

Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2 - 170 €/m? 25 €/m2 - 180 €/m?
Durchschnitt 85 €/m? 90 €/m?

GroBe des Gebaudes:

Wohnflache 190 m2 - 875 m2 135 m2- 1100 m?
Durchschnitt 400 m2 460 m2
Baujahr 1910 - 2000 1900 - 2000

Wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer des Gebaudes

20 Jahre - 60 Jahre

20 Jahre — 60 Jahre

Durchschnitt 35 Jahre 40 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,00 €/m*— 6,85 €/m? 2,42 €/m?— 7,25 €/m?
Durchschnitt 4,75 €/m? 4,66 €/m?
Liegenschaftszinssatze 6,4 % 6,9 %

Nach den Erfahrungen und Untersuchungen des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte Wolfsburg

ist es sachgerecht, die ermittelten Liegenschaftszinssétze flir den Landkreis Celle 6,4 % und fiir den

Landkreis Gifhorn 6,9 % anzuwenden.
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9.7 Wohn- und Geschéftshauser, Verkaufshallen (Discounter) und Biirogebaude

Im Jahr 2011 sind im Berichtsgebiet 140 Wohn- und Geschéftshauser und Blrogebaude verkauft worden.
Damit sind die Vertragszahlen gegeniber dem Vorjahr um 4 % gefallen. Im Verhéltnis zum gesamten
bebauten Grundstlicksmarkt stellt die Anzahl der Verkaufe der Wohn- und Geschéftshduser und Bliroge-
baude nur einen geringfligigen Prozentsatz (ca. 3,8 %) dar.

Der Geldumsatz fir Wohn- und Geschéaftshauser und Blirogebdude betrug in der Stadt Wolfsburg
18,7 Mio. €, im Landkreis Celle 26,9 Mio. €, im Landkreis Gifhorn 34,7 Mio. € und im Landkreis Helmstedt
6,1 Mio. €. Dieses sind ca. 14,7 % vom Gesamtgeldumsatz aller bebauten Grundstiicke.

Wohn-und Geschaftshauser, Blirogebaude
Anzahl der Vertrage
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Gifhorn Landkreis Helmstedt
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9.7.1 Preisniveau

Eine Aussage zum Preisniveau ist wegen der unterschiedlichen GrdBe, Lage und Ausstattung der Objek-
te nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Bei Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshdusern stehen im Erwerbs- bzw. VerduBerungsfall Renditeliber-
legungen im Vordergrund. Daher ist der Wert dieser Objekte u.a. auch von der zu erzielenden Mietein-
nahme abhéangig.

Fir die Stadt Wolfsburg und die Landkreises Celle, Gifhorn und Helmstedt konnten keine Rohertragsfak-
toren abgeleitet werden.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses ergeben sich fir den Bereich des
,Landlichen Raumes® und fur ,GroBstadte und GroBstadtrandlagen” im Land Niedersachsen folgende
Werte:

Die nachfolgend angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer
Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte mit Erwerbsvorgéngen des
Berichtsjahres aus dem Land Niedersachsen. Die Definitionen zum Liegenschaftszins und zum Roher-
tragsfaktor und die Eigenschaften der Analysedaten sind dem Kapitel 9.6.2 (Liegenschaftszins und Roh-
ertragsfaktor bei Mehrfamilienh&usern) zu entnehmen.
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Wohn- und Geschéftshauser
Auswertung fir Wohn- und Geschaftshauser mit Kaufféllen aus dem Zeitraum 1.11.2007:31.10.2011
Ein signifikanter Einfluss der Lage (landlicher Raum / GroBstadt, GroBstadirandlage) auf den Liegen-

schaftszinssatz konnte nicht festgestellt werden.
Der Auswertung liegen 145 Kauffélle von marktgangigen Objekten mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen

Anzahl der

Erwerbsvorgange 145

Lage (Bodenrichtwert) 22 €/m? - 680 €/m?
Durchschnitt 180 €/m?

GroBe des Gebaudes:
Wohnflache + Nutzflache

Durchschnitt 445 m2
Baujahr 1900 - 1998

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
des Gebaudes

118 m2 - 1200 m2

30 Jahre - 75 Jahre

Durchschnitt 39 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,12 €/m2 - 15,60 €/m?
Durchschnitt 5,52 €/m?
Anteil der gewerblichen Nutzflache 20 % - 79 %
Durchschnitt 42 %

Liegenschaftszinssatz fiir Wohn- und Geschéftshauser

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich flir den Bereich des Landes Niedersachsen folgender durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz:

6,9 %

Rohertragsfaktor fiir Wohn- und Geschéaftshauser

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen folgender durch-
schnittlicher Rohertragsfaktor:

10,5

Far die Abweichungen von den oben genannten Kennzahlen konnten aus der Stichprobe keine signifi-
kanten Einfliisse abgeleitet werden.
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Verkaufshallen (Discounter)

Der Analyse flr den Bereich des Landes Niedersachsen liegen Kauffalle aus dem Zeitraum 01.11.2006
bis 31.10.2011 Uber Verkaufshallen mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Der Auswertung lagen 36 Kauffalle von gangigen Marktobjekten mit folgenden Kennzahlen zu Grunde:

Land Niedersachsen

Anzahl der 36

Erwerbsvorgange

Lage (Bodenrichtwert) 23 €/m2 - 270 €/m2
Durchschnitt 95 €/m?

GroBe des Gebaudes:

Nutzflache 820 m2 - 1900 m?

Durchschnitt 1205 m2
Baujahr 1985 - 2010

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
des Geb&udes

25 Jahre - 60 Jahre

Durchschnitt 38 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 8,04 €/m2- 13,41 €/m?

Durchschnitt 10,67 €/m?
Anteil der gewerblichen Nutzflache 100 %

Liegenschaftszinssatz fiir Verkaufshallen (Discounter)

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen folgender durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz:

6,5 %

Rohertragsfaktor fiir Verkaufshallen (Discounter)

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen folgender durch-
schnittlicher Rohertragsfaktor:

12,3
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Biirogebaude

Der Analyse fiir den Bereich des Landes Niedersachsen liegen Kauffalle aus dem Zeitraum 01.11.2006
bis 31.10.2011 Uber Biro- und Verwaltungsgebaude mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Der Auswertung lagen 43 Kauffélle von gangigen Marktobjekten mit folgenden Kennzahlen zu Grunde:

Land Niedersachsen

Anzahl der
. 43
Erwerbsvorgénge
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? - 850 €/m?
Durchschnitt 260 €/m2

GroBe des Gebaudes:

Nutzflache 112 m2 - 4436 m?2

Durchschnitt 1200 m?
Baujahr 1906 - 2002

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
des Gebaudes

30 Jahre - 75 Jahre

Durchschnitt 43 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,59 €/m2 - 15,23 €/m?
Durchschnitt 7,35 €/m2
Anteil der gewerblichen Nutzflache 80 % - 100 %
Durchschnitt 99 %

Liegenschaftszinssatz fiir Blirogebaude

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen folgender durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz:

71 %
Rohertragsfaktor fiir Biirogebaude:

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen folgender durch-
schnittlicher Rohertragsfaktor:

11,0

9.8 Lagergebaude, Produktionsgebaude

Im Berichtszeitraum sind in der Stadt Wolfsburg 6, im Landkreis Celle 10, im Landkreis Gifhorn 20 und im
Landkreis Helmstedt 3 Lagergebaude bzw. Produktionsgebdude (Gewerbe- und Industrieobjekte) umge-
setzt worden. Das sind 1,1 % der Verkaufe bebauter Grundstiicke.

Eine Aussage zum Preisniveau ist wegen der unterschiedlichen Gr6Be, Lage und Ausstattung der Objek-
te nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

Der Geldumsatz fiir Lagergebaude und Produktionsgebaude betrug in der Stadt Wolfsburg 3,9 Mio. €, im
Landkreis Celle 3,2 Mio. €, im Landkreis Gifthorn 6,6 Mio. € und im Landkreis Helmstedt 0,5 Mio. €.
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9.9 Sonstige bebaute Objekte

Im Berichtszeitraum sind in der Stadt Wolfsburg 29, im Landkreis Celle 161, im Landkreis Gifhorn 99 und
im Landkreis Helmstedt 78 sonstige bebaute Objekte verkauft worden.

Im Verhéltnis zum gesamten bebauten Grundsticksmarkt stellt die Anzahl der Verk&ufe sonstiger bebau-
ter Objekte nur einen relativ geringfligigen Prozentsatz (ca. 10 %) dar.

Der Geldumsatz fiir sonstige bebaute Objekte betrug in der Stadt Wolfsburg 15,4 Mio. €, im Landkreis
Celle 18,0 Mio. €, im Landkreis Gifhorn 29,4 Mio. € und im Landkreis Helmstedt 16,3 Mio. €.

In den 0.g. Zahlen der sonstigen bebauten Objekte sind auch Verkaufe von Wochenendh&usern enthal-
ten. In der Stadt Wolfsburg wurde allerdings kein Wochenendhaus verkauft. Im Landkreis Celle wurden
52 Verkdufe mit einem Gesamtvolumen von 2,8 Mio. € getatigt, im Landkreis Gifhorn 40 Verkaufe fir ca.
2,5 Mio. € und im Landkreis Helmstedt 12 Verkaufe fiir ca. 0,4 Mio. €.

9.10 Zwangsversteigerungen

Auch die Anzahl der dem Gutachterausschuss gemeldeten Zwangsversteigerungen gibt einen Hinweis
auf die Situation in diesem Teilmarkt.

Zwangsversteigerungen bebauter Grundstiicke
Stadt Wolfsburg Landkreis Celle Landkreis Githorn Landkreis Helmstedt
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Mit insgesamt 156 Féllen, das entspricht ca. 4,3 %, haben die Zwangsversteigerungen nur einen gerin-
gen Anteil an den Eigentumsiibergangen bei den bebauten Grundstiicken. Es ist insgesamt eine Abnah-
me der Zwangsversteigerungen im gesamten Berichtsgebiet zu verzeichnen.
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10 Mieten, Pachten

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu beriicksichtigen. So wird insbesondere
beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstlicks der Verkehrswert
ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 der Durchfiihrungsverordnung
zum Baugesetzbuch Gutachten Uber die Héhe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebogen zur Auswertung der Kaufpreissammlung
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 umlage-
fahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von

» der Wohnflache bzw. Nutzflache,

e der Lage des Objektes,

e der Ausstattung und

e der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschlage
zu versehen.

10.1 Wohnraummieten

Stadt Wolfsburg

In der folgenden Tabelle werden die Ergebnisse der Auswertung von Wohnungsmieten in Mehrfamilien-
h&usern fur die Stadt Wolfsburg vorgestellt.

Nettokaltmiete in € / m? fiir den Bereich der Stadt Wolfsburg

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen und Modernisierungsgrad

W°T“mf'2§"0he 1949 bis 1971 | 1949 bis 1971 | 1972 bis 1999 | 1972 bis 1999 ab 2000
unmodernisiert ﬁ%dci”;gé%ﬂ unmodernisiert nzggir/;/gs;%rt die Miote ist vom Niveau der
bis 40 44bis86 | 45bis75 | 50bis55 | 52bis65
41-60 36bis59 | 46bis68 | 40bis65 | 5.1 bis74 Ausstattung abhangig, die
61— 80 31bis6,6 | 3,7bis66 | 31bis65 | 5,0 bis6,7 Mietpreise liegen bei
81-100 | 35bis66 | 46bis72 | 39bis63 | 4,1bis6,1 4.0 bis 9.4 €/m?
> 100 3,5 bis 6,1 44bis90 | 37bis60 | 44bis63
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Landkreis Celle

In der folgenden Tabelle werden die Ergebnisse der Auswertung von Wohnungsmieten in Mehrfamilien-
h&usern fir den Stadtbereich Celle sowie flir den tbrigen Landkreis Celle vorgestellt. Da sich das Wertni-
veau dieser Wohnungsmieten gegenliber dem Vorjahr im Wesentlichen stabil gezeigt hat, wurden die
Mietspannen des Marktberichtes 2009 nur geringfligig abgeandert.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die hier aufgefiihrten Ergebnisse weder geeignet sind, im
Sinne des § 558 a des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) interpretiert zu werden, noch ist ihnen der Cha-

rakter eines Mietspiegels zuzuschreiben.

Nettokaltmiete in € / m2 fiir den Bereich der Stadt Celle

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 3,5 bis 4,5 3,5 bis 5,2 3,5 bis 5,2 4,5 bis 7,5
41 -60 3,5 bis 5,6 4,0 bis 6,4 4,2 bis 6,4 6,1 bis 7,2
61-280 3,5 bis 5,0 4,0 bis 5,5 4,6 bis 6,5 5,7 bis 6,7
Uber 81 3,5 bis 5,0 3,8 bis 5,5 4,1 bis 6,5 5,5 bis 7,1
Nettokaltmiete in € / m2 fiir den librigen Landkreis Celle
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 4,3 bis 6,9 4,6 bis 6,2
41 -60 3,8 bis 5,4 4,0 bis 5,4 4,6 bis 5,5
61-280 3,3 bis 4,8 3,7 bis 5,0 3,5 bis 6,5 3,9 bis 6,0
Uber 81 2,6 bis 4,8 3,0 bis 5,1 4,0 bis 6,5 4.5 bis 5,2

Typische Ausstattungsmerkmale der Baualtersklassen:
bis 1960: tlw. mit Zentralheizung und Bad oder Dusche

von 1961 bis 1971: i.d.R. mit Zentralheizung und Bad oder Dusche
von 1972 bis 1990: i.d.R. einschlieBlich Isolierverglasung

ab 1991: wie vor, i.d.R. jedoch mit verbesserter Warmedammung

Anmerkungen:
Das Merkmal Beschaffenheit einschlieBlich der o.a. Standardausstattungsmerkmale wird durch die Baualters-

klassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimm-
ten Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird. Dabei gilt:

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung wieder
bezugsfertig wurde.
Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr einge-
ordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind
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Landkreis Gifhorn

Nettokaltmieten in €/m?
Bereich Baujahre Baujahre
bis 1971 1972 - 2001
WohnungsgréBen in m?2 WohnungsgréBen in m2
Gemeinde <60 61-80 81-100 >100 <60 61-80 81-100 > 100
Wittingen,
Nord- Hankensblittel,
kreis Brome, 3,5-4,5 (3,0-4,3 |3,0-4,0 4,0-5,0 | 4,0-5,0 |3,8-5,0 |3,5-4,5
Wesendorf
Papenteich,
Siid- Isenbiittel,
krei Meinersen, 4,3-5,0 |4,0-4,8 |3,7-4,0 |4,5-6,0 |4,5-5,5 |4,5-5,3 |4,5-5,3
reis
Sassenburg,
Boldecker Land

Nettokaltmieten in €/m2
WohnungsgréBen in m?
Gemeinde Ausstattung < 60 61-85 | 86-110 | > 110
einfacher .
Wohnwert 2,7-4,5 (2,7-4,5 |3,0-4,2 | bis 4,2
mittlerer .
Wohnwert 4,0-5,8 | 3,8-5,5 |3,5-5,5 | bis 5,0
Stadt
Gifhorn
guter ) ) ] .
Wohnwert 5,8-7,5 [ 5,5-6,8 |5,0-6,5 |bis 6,5
sehr guter
Wohnwert 7,5-9,0 [ab6,8 |ab6,8 [ab6,8

Far Wohnungen im Erstbezug sind in der Stadt Gifhorn in guter Wohnlage auch héhere Mieten erzielbar,
bis zu 12,00 €/m?2.

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. Flir sanierte und modernisierte Altbauwohnungen in Stadtlagen kdnnen die
Mieten auch Uber den Werten der obigen Tabelle liegen. Auf die Ausstattung und Lage der Wohnungen
wird verstarkt Wert gelegt.

Die hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Regelung der Miethéhe
dar.

Aufgrund der stark gestiegenen Nebenkosten lasst sich eine Mietpreisanpassung auf dem Wohnungs-
markt zurzeit nur geringfligig durchsetzen.
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Landkreis Helmstedt

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreissammlung
oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten Uber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den erfragten
Mieten wird vom Eigentiimer i.d.R. die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe der umlagefa-
higen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Aufgrund der individuellen Verschiedenheiten der einzelnen Wohnungen mit unterschiedlicher GrdBe,
Ausstattung, Gliederung, Lage u. a. erlauben die bisher gesammelten Mieten jedoch keine Veréffentli-
chung einer detaillierten Ubersicht. Allerdings liefern diese Mietpreise genligend Material, um die Situati-
on am Wohnungsmarkt beurteilen zu kénnen.

Die Nachfrage nach Wohnungen im Landkreis Helmstedt ist seit einigen Jahren fallend, viele Mietwoh-
nungen 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 kdnnen die folgenden Durchschnittsmieten fir den gesamten Landkreis genannt wer-
den.

Wohnungen in guter Lage, mit guter Ausstattung, guter Gliederung, Balkon und gutem Zustand
Mieten: von 4,- €/m2 WFL - 5,- €/m2 WFL

Wohnungen in durchschnittlicher Lage mit normaler Ausstattung und normalem Unterhaltungszustand
Mieten: von 3,- €/m2 WFL - 4,- €/m2 WFL

Wohnungen mit einfacher Ausstattung, schlechter Gliederung und renovierungsbeddrftig
Mieten: von 1,75 €/m2WFL - 3,- €/m2 WFL

Bei Neuvermietungen orientieren sich die Vermieter jeweils an dem héchsten, fir ihren Wohnungstyp
ermittelten Mietwert.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschlage
zu versehen.

In der folgenden Tabelle werden die Ergebnisse der Auswertung von Wohnungsmieten in Mehrfamilien-
hausern fir Gemeinden des Landkreises Helmstedt vorgestellt. Es handelt sich dabei um Spannen flr
Mittelwerte. In Abh&ngigkeit von der Wohnlage kénnen die Mietpreise differieren. Fir sanierte und mo-
dernisierte Altbauwohnungen in Stadtlagen kénnen die Mieten auch Uber den Werten der Tabelle liegen.
Auf die Ausstattung und Lage der Wohnungen wird verstérkt Wert gelegt.

Nettokaltmieten in €/m?
Woh R

Bereich ohnungsgréBen in m i

bis 40 41 - 60 61 - 80 81-100 uber 100
Stadt
Helmstedt 41-44 3.9-42 3,7-4.1 35-38 3,1-36
Stadt
Konigslutter 41-43 3,9-42 3,7-4,0 36-38 32-37
Stadt
Schéningen 3,7-40 36-38 34-36 3,3-35 3,0-3,4
e 4,3-46 41-45 4,0-42 3,8-4,1 3.4-39
Lehre ’ ’ d ’ ) ) ) ) ) )
Gemeinde
Grasleben 38-4,0 36-39 35-37 3,3-3,6
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Die hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel im Sinne der §§ 558 ¢ und d des BGB dar oder

ersetzen diesen.

Bei zunehmender WohnungsgréBe nimmt der Mietpreis pro m? Wohnflache ab.

Bei Erstvermietungen (Neubau) werden 0,50 bis 1,- €/m2 WFL mehr erzielt, wobei dieses zunehmend

schwieriger wird.

Bis etwa 1,50 €/m? niedriger liegen die Mietforderungen bei Einzelofen-Heizungen.

Aufgrund der stark gestiegenen Nebenkosten lasst sich eine Mietpreisanpassung auf dem Wohnungs-

markt zurzeit nur geringfligig durchsetzen.

10.2 Ladenmieten

Ladenmieten liegen derzeit nur fir den

Landkreis Gifhorn

vor.
Die Ladenmieten beziehen sich auf folgende Objektdefinition:

 Lage im Ortszentrum,

 Erdgeschoss

» GréBe 40 — 100 m2,

« Ausstattung und Unterhaltungszustand normal,
* Ladenflache ohne Nebenflachen

Nettokaltmieten in €/m2

Gebietskdrperschaft Ladenmiete in €/m? Bodenwert in €/m?
Gifhorn . )
(FuBgangerzone) 10 bis 25 155 bis 395
Wittingen . .
(FuBgangerzone) 4 bis 9 35 bis 70
Brome 4 bis 7,5 38 bis 53
Hankensblittel 4 bis 8 30 bis 45
Isenbittel 6 bis 10 80 bis 100
Meine 6 bis 10 95 bis 105
Meinersen 6 bis 10 60 bis 80
Wesendorf 5 bis 9 35 bis 60

Die durchschnittlichen Ladenmieten in der FuBgangerzone von Gifhorn bewegen sich auf konstantem
Niveau. Die Neuvermietung von Ladenflachen gestaltet sich infolge der Konkurrenzsituation zu benach-
barten zentralen Orten und Einkaufsmarkten in Gewerbegebieten sowie der wirtschaftlichen Rahmenbe-

dingungen schwierig.
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10.3 Pachtzinsiibersichten fiir landwirtschaftliche Flachen

Landkreis Gifhorn

Die Pachtzinsen beziehen sich auf folgende Objektdefinition:
» normale Feldlage

* Flache gréBer als 1,0 ha

 Pachtzins in €/ha ohne Lieferrechte

» Pachtdauer 6 - 12 Jahre

» Auswertejahrgange 2007, 2008, 2009, 2010, 2011

Durchschnittlicher jahrlicher Pachtzinsen

Ackerland Grinland
Ackerzahl Ackerzahl Grinlandzahl
<=40 41 - 60 <=40-60
Landkreis Gifhorn 200 €/ha 350 €/ha 105 €/ha

- bei Neuverpachtungen kénnen derzeit auch hdhere Pachtzinsen erzielt werden

Das Pachtzinsniveau ist noch abh&ngig von Lieferrechten wie zum Beispiel der Zuckerriibenquote oder
Milchquote. Die Bedeutung der Lieferrechte wird aufgrund von EU-Reformen zukiinftig bei der Verpach-
tung von landwirtschaftlichen Flachen abnehmen. Die Milchlieferrechte werden von den Flachen getrennt
und an einer Bdrse gehandelt. Die Lieferrechte fiir Riben werden flachenunabhangig gehandelt.

Der Pachtzins ist insgesamt gestiegen.
Generell gilt fir alle landwirtschaftlich genutzten Flachen, dass fir beregnungsféhige Flachen mehr Pacht

gezahlt wird als fiir die Gbrigen Flachen. Im Durchschnitt werden 50 €/ha mehr gezahlt. In Gebieten in-
nerhalb der Abwasserversorgungsgebiete 100 €/ha.

Landkreis Helmstedt

Vertrage Uber Pachten brauchen im Gegensatz zu Grundstlicksibergabevertragen den Gutachteraus-
schiissen nicht eingereicht zu werden. In den letzten Jahren sind bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses keine Vertrage Uber Pachten eingegangen.

Pachtpreise in €/ha ohne Lieferrechte:

Durchschnittliche jahrliche Pachtzinsen fiir Ackerlandflachen

Ackerzahlen
bis 30 30 - 60 60 - 100
Landkreis Helmstedt 180 €/ha 220 — 360 €/ha 480 — 580 €/ha
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fiir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserhdhungen
vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser
MaBnahme der Grundstliicksmarkt wieder funktionsféahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde
begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis
der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende und fir den Grund-
stlcksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird
hergestellt durch die Verdffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und ergénzt durch eine
einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutach-
terausschiisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts wur-
de er um die Ableitung und Verdffentlichung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
erweitert. Ansonsten haben die Lander die Mdéglichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechtsverord-
nungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B.
Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

Die heutige Situation auf dem Grundsticksmarkt zeigt, dass auf Grund der verschiedenen Aktivitaten der
Gutachterausschlisse und anderer Institutionen eine hinreichend funktionierende Transparenz dieses
vielschichtigen Marktes erreicht worden ist.

Aufgaben und Tétigkeiten der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sowie deren Zusammenset-
zung sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittiungsverordnung und
der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

Die Gutachterausschiisse setzen sich zusammen aus vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehrenamt-
lichen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstlickswerten sachkundig und erfahren sind.

In Niedersachsen gibt es 14 Gutachterausschiisse, die jeweils fiir das Gebiet einer Regionaldirektion des
Landesamtes flir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) zusténdig sind. Die Ge-
schéaftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den 6rtlich zustandigen Regionaldirektionen eingerichtet
worden. Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéaftsstel-
le bei der Regionaldirektion Oldenburg.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

» eine Kaufpreissammlung zu fuhren, in die Auswertungen aller Vertrdge eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu (bertragen,

« Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

« sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln und zu veréffentlichen,

* nach Antrag Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu er-
statten,

« nach Antrag Gutachten Uber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

« nach Antrag einer Vertragspartei ein Gutachten (ber den ortsliblichen Pachtzins im erwerbsmaBigen
Obst- und Gemuiseanbau zu erstatten (§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

Der Obere Gutachterausschuss hat, wenn ein Gutachten des Gutachterausschusses vorliegt, ein O-
bergutachten Uber den Verkehrswert eines Grundstlicks zu erstatten nach Antrag

» eines Gerichts,

» einer fur stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahmen oder deren Férderung zusténdi-
gen Behorde,

e dersonst nach § 193 (1) Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtig-
te, Inhaber anderer Rechte am Grundstlick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fiir das Obergutachten
eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.
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Anhang 1: Umsatzzahlen 2011

Vertrage mit Veranderung gegenutber Vorjahr

. Wohnhauser Wohn- und
Stadt / Gemeinde Vertrage Geschaftshau- sonstige
Region insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser | ser, Biiroge- Gebaude
kreisfreie Stadt familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt baude
Landkreis
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl %
Stadt Wolfsburg 1448 +24 210 +15 194 +35 8 +14 412 | +24 22 -15 34 +48
Landkreis Celle 2311 +8 878 +6 237 +14 49 +20 1164 +8 62 +3 171 +19
Landkreis Gifhorn 2354 +8 783 +3 189 -3 28 +75 1000 +3 32 -3 119 +5
Landkreis Helmstedt 1170 +14 343 +9 158 +12 43 -28 544 +5 24 -20 81 +19
Stadt / Gemeinde Wohnungs- /Teileigentum Bauland leﬁgﬂ"gzﬁsp;g Gemeindarfs- |  sonstige
Region Eigentums- o gewerbliches sonstiges . flachen Flachen
kreisfreie Stadt, wohnungen Teileigentum Wohnbauland Bauland Bauland Grundstiicke
AL D Anzahl | % | Anzahl | % Anzahl | % | Anzahl % ans % Anzahl | % | AT % oo %
zahl zahl zahl
Stadt Wolfsburg 449 | +18 21 -32 391 +30 22 +83 7 +75 45| +29 26 +271 19 -10
Landkreis Celle 313 | +29 27 +69 276 | +20 30 -23 2 -78 211 -17 9 -31 46 +2
Landkreis Gifhorn 191 +24 5 -29 473 | +29 22 -24 51 -48 325 +3 40 +18 96 +81
Landkreis Helmstedt 130 -8 17 +31 157 | +25 10 -23 8| +167 126 | +64 41 +242 32 +39
Geldumsatz mit Veranderung gegentiber Vorjahr
. Wohnhauser Wohn- und
gta‘iﬂ ; Gemeinde Geldumsatz Geschaftshau- sonstige
klzsi’s(f)reie Stadt Insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhéauser / Mehrfamilien- Wohnhauser ser, Blroge- Gebaude
N familienhauser Doppelhaushalften hauser Insgesamt baude
Landkreis
Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o
Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro %
Stadt Wolfsburg 189 | +38 42 +28 3il +54 +79 771 +39 19 +6 19 +133
Landkreis Celle 230 +8 101 +4 22 +15 14 +89 137 | +11 27 +2 21 -15
Landkreis Gifhorn 276 | +22 111 +1 26 +2 +42 142 +2 35 +88 36 +182
Landkreis Helmstedt 94 +1 37 +14 9 -5 4 -14 50 +7 6 -40 17 -6
Stadt/ Gemeinde Wohnungs- /Teileigentum Bauland Iallir;gv;l;tﬁlclrzetlg— Geg::;g_be- sonstige
Region Eigentums- S gewerbliches sonstiges i A Flachen
kreisfreie Stadt, wohnungen e et Bauland Bauland Crnunakitie S
Landkreis Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o
Euro % | Euro % Euro % |Euro % Euro % Euro % Euro | * |Euro %
Stadt Wolfsburg 38| +23 2 +253 25| +27 6 +182 0 -59 1 +87 1 k.A. 1 +83
Landkreis Celle 20| +44 0 +42 12| +38 2 -44 0 -95 8 -8 0| +14 2 +4
Landkreis Gifhorn 19| +57 1 -8 28| +33 4 -1 1 -55 7 -41 1] +194 2 +5
Landkreis Helmstedt 7 -2 0 +64 8| +51 0 -78 0 -18 5 +11 0] +132 11 +282
Flachenumsatz mit Veranderung gegeniber Vorjahr
T Wohnhé&user Wohn- und
Stadt / Gemeinde Flachenumsatz Geschaftshau- sonstige
Reglon . Insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser ser, Biroge- Gebaude
kreisfreie Stadt familienhauser Doppelhaushélften hauser Insgesamt baude
Landkreis
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Stadt Wolfsburg 181 -57 17 -2 +28 1 +7 26 +6 6 +33 13 +256
Landkreis Celle 1729 -25 98 -28 10 +12 9 +73 118 -22 19 +44 75 +1
Landkreis Gifhorn 1203 -30 83 +5 +-0 5 +102 97 +7 13 +52 | 132 +341
Landkreis Helmstedt 763 | +33 33 +19 7 -8 17 -45 58 -14 3 -28 41 -21
Stadt/ Gemeinde Bauland landwirtschaftlich G .
Region SToh genutzte Gemﬁgﬁ]iiarfs sonstige Flachen
kreisfreie Stadt Wohnbauland ge‘g:{ll;ﬁ des sonstiges Bauland Grundstiicke
Landkreis ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Stadt Wolfsburg 28 +38 22 +445 0 -97 76 -3 4 +342 7 -39
Landkreis Celle 29 +62 13 -54 1 -76 1049 -41 4 -29 58 -32
Landkreis Gifhorn 57 +47 15 -50 4 -44 765 -44 10 -29 70 -35
Landkreis Helmstedt 20 +73 1 -91 0 +29 520 +47 18 -1 60 +692
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Anhang 2: Ausgewadhlte Umsatzzahlen aus den Stadten und Gemeinden 2011

a) Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke in den Stadten und Gemeinden

Stadt Wolfsburg
Stadt Wolfsburg Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Fléache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
470 100,0 449 100,0 1.154 100,0
Landkreis Celle
Gemeinden Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Adelheidsdorf 17 1,2 168 7,9 30 1,6
Ahnsbeck 12 0,9 20 0,9 12 0,7
Beedenbostel 6 0,4 8 0,4 4 0,2
Bergen, Stadt 78 5,6 130 6,2 71 3,9
Brockel 10 0,7 40 1,9 12 0,6
Celle, Stadt 548 39,0 551 26,1 899 48,5
Eicklingen 18 1,3 63 3,0 28 1,5
Eldingen 12 0,9 26 1,2 11 0,6
Eschede 31 2,2 97 4,6 25 1,3
FaBberg 62 4.4 70 3,3 51 2,8
Habighorst 7 0,5 10 0,5 5 0,3
Hambihren 92 6,6 192 9,1 104 5,6
Hermannsburg 45 3,2 100 4,7 65 3,5
Hoéfer 8 0,6 9 0,4 6 0,3
Hohne 8 0,6 13 0,6 6 0,3
Lachendorf 47 3,4 56 2,6 80 4,3
Langlingen 15 1,1 27 1,3 17 0,9
Lohheide 6 0,4 6 0,3 5 0,3
Nienhagen 53 3,8 47 2,2 71 3,9
Scharnhorst 5 0,4 5 0,2 4 0,2
UnterllB 35 2,5 53 2,5 28 1,5
Wathlingen 39 2,8 44 2,1 55 3,0
Wienhausen 39 2,8 46 2,2 47 2,5
Wietze 79 5,7 129 6,1 95 5,1
Winsen (Aller) 126 9,0 204 9,7 123 6,6
Landkreis Gifhorn
Gemeinden Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Adenblittel 13 1,1 22 0,9 23 1,1
Barwedel 5 0,4 7 0,3 8 0,4
Bergfeld 1 0,1 0,75 0,0 0,50 0,0
Bokensdorf 11 1,0 8 0,3 14 0,7
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Gemeinden Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Fléche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Brome, Flecken 24 2,1 28 1,2 29 1,4
Calberlah 30 2,6 27 1,1 84 3,9
Dedelstorf 14 1,2 39 1,6 9 0,4
Didderse 5 0,4 4 0,2 6 0,3
Ehra-Lessien 10 0,9 9 0,4 14 0,6
Gifhorn, Stadt 230 19,9 236 9,7 489 22,8
Grof3 Oesingen 16 1,4 22 0,9 15 0,7
Hankensbiuittel 44 3,8 70 2,9 49 2,3
Hillerse 20 1,7 19 0,8 29 1,4
Isenblittel 37 3,2 33 1,4 57 2,7
Jembke 16 1,4 15 0,6 28 1,3
Leiferde 38 3,3 67 2,8 57 2,7
Meine 48 4,2 43 1,8 81 3,8
Meinersen 67 5,8 76 3,1 94 4.4
Muden (Aller) 43 3,7 73 3,0 48 2,2
Obernholz 10 0,9 16 0,7 9 0,4
OsloB 20 1,7 18 0,8 32 1,5
Parsau 9 0,8 9 0,4 12 0,6
Ribbesbiittel 14 1,2 17 0,7 23 1,1
Rétgesbiittel 17 1,5 14 0,6 26 1,2
Riihen 23 2,0 16 0,6 38 1,8
Sassenburg 82 7,1 1.041 43,0 273 12,8
Schénewdrde 1 0,1 1 0,1 1 0,1
Schwilper 51 4.4 79 3,3 125 5,9
Sprakensehl 17 1,5 27 1,1 11 0,5
Steinhorst 14 1,2 78 3,2 24 1,1
Tappenbeck 7 0,6 5 0,2 9 0,4
Tiddische 4 0,3 3 0,1 7 0,3
Tllau 8 0,7 10 0,4 8 0,4
Ummern 11 1,0 14 0,6 14 0,7
Vordorf 13 1,1 11 0,4 23 1,1
Wagenhoff 9 0,8 10 0,4 13 0,6
Wahrenholz 26 2,3 37 1,5 35 1,7
Wasbdttel 11 1,0 8 0,3 19 0,9
Wesendorf 38 3,3 37 1,5 38 1,8
Weyhausen 8 0,7 28 1,2 109 5,1
Wittingen, Stadt 87 7,6 142 5,9 148 6,9

Landkreis Helmstedt

ausgewahlte Stadte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertriage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Fléche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Helmstedt 153 23,7 110 10,8 130 17,7
Kénigslutter 124 19,1 147 14,4 125 17,1
Lehre 57 8,8 49 4.8 93 12,7
Schdningen 71 10,9 60 5,8 54 7.4
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b) Gesamtumsatz unbebauter Grundstiicke in den Stadten und Gemeinden

Stadt Wolfsburg
Stadt Wolfsburg Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
420 100,0 499 100,0 311 100,0

Landkreis Celle

Stadte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)

Adelheidsdorf 7 2,3 6 1,3 3 2,2
Ahnsbeck 1 0,3 1 0,2 0,41 0,3
Beedenbostel 2 0,6 1 0,3 0,44 0,3
Bergen, Stadt 12 3,9 9 2,0 3 2,0
Brockel 3 1,0 2 0,4 0,81 0,6
Celle, Stadt 74 23,9 132 29,9 50 34,5
Eicklingen 10 3,2 25 5,6 6 4.2
Eldingen 6 1,9 12 2,7 2 1,2
Eschede 7 2,3 40 9,0 6 3,9
FaBberg 13 4.2 14 3,2 4 2,6
Hambdihren 17 5,5 28 6,2 6 4.3
Hermannsburg 19 6,1 18 4,0 7 4,5
Hofer 2 0,6 2 0,4 0,39 0,3
Hohne 1 0,3 0,97 0,2 0,35 0,2
Lachendorf 28 9,1 39 8,9 12 8,4
Langlingen 4 1,3 5 1,2 1 0,8
Nienhagen 36 11,7 26 5,8 17 11,8
Scharnhorst 2 0,6 0,47 0,1 0,07 0,0
Wathlingen 6 1,9 16 3,7 4 2,6
Weinhausen 4 1,3 2 0,5 0,87 0,6
Wietze 7 2,3 11 2,4 3 2,0
Winsen (Aller) 48 15,5 53 12,0 18 12,6

Landkreis Gifhorn

Staddte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)

Adenblittel 8 1,5 7 1,0 5 1,4
Bergfeld 4 0,7 2 0,3 1 0,3
Bokensdorf 7 1,3 137 18,2 44 13,3
Brome, Flecken 15 2,7 62 8,3 7 2,2
Calberlah 39 71 34 4.5 22 6,5
Dedelstorf 2 0,4 3 0,4 0,45 0,1
Didderse 1 0,2 1 0,2 0,75 0,2
Ehra-Lessien 4 0,7 3 0,4 1 0,4
Gifhorn, Stadt 92 16,8 110 14,6 74 22,1
GroB3 Oesingen 7 1,3 16 2,1 2 0,7
Hankensbiittel 11 2,0 11 1,4 3 1,0
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Staadte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Fléche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)

Hillerse 4 0,7 3 0,4 1 0,4
Isenblittel 17 3,1 13 1,7 11 3,4
Jembke 7 1,3 4 0,5 2 0,7
Leiferde 7 1,3 10 1,3 3 1,0
Meine 22 4,0 15 2,0 16 49
Meinersen 15 2,7 14 1,8 7 2,0
Muden (Aller) 17 3,1 27 3,6 8 2,5
Obernholz 2 0,4 0,38 0,0 0,08 0,0
OsloB 1 0,2 0,03 0,0 0,02 0,0
Parsau 4 0,7 1 0,2 0,67 0,2
Ribbesbiittel 1 0,2 0,11 0,0 0,07 0,0
Rétgesbiittel 7 1,3 4 0,6 3 0,9
Riihen 35 6,4 23 3,0 16 4.9
Sassenburg 102 18,6 78 10,4 44 13,2
Schwilper 25 4,6 79 10,5 29 8,6
Sprakensehl 3 0,5 3 0,4 0,36 0,1
Steinhorst 1 0,2 0,22 0,0 0,02 0,0
Tappenbeck 2 0,4 2 0,2 0,41 0,1
Tiddische 2 0,4 0,97 0,1 0,55 0,2
Talau 4 0,7 2 0,3 0,60 0,2
Ummern 2 0,4 2 0,3 0,51 0,2
Vordorf 4 0,7 4 0,5 3 0,9
Wagenhoff 9 1,6 8 1,1 2 0,7
Wahrenholz 10 1,8 10 1,3 3 0,9
Wesendorf 17 3,1 14 1,9 5 1,5
Weyhausen 3 0,5 10 1,3 7 2,0
Wittingen, Stadt 34 6,2 40 5,3 8 24

Landkreis Helmstedt

ausgewahlte Stadte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertriage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Helmstedt 27 15,4 22 10,2 8 9,2
Kénigslutter 30 17,1 21 9,9 12 15,0
Lehre 26 14,9 78 37,0 31,6
Schéningen 5 2,9 4 1,8 1 1,7

¢) Gesamtumsatz land- und forstwirtschaftlicher Flachen in den Stadten und Gemeinden

Stadt Wolfsburg
Stadt Wolfsburg Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (1.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
45 100,0 755 100,0 1.257 100,0
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Landkreis Celle

Stadte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2?) | Gesamtumsatz | (1.000 €) |Gesamtumsatz
(%) (%) (%)

Adelheidsdorf 5 2,4 117 1,1 131 1,6
Ahnsbeck 2 0,9 16 0,2 31 0,4
Beedenbostel 9 4.3 137 1,3 114 1,4
Bergen, Stadt 27 12,8 1.620 15,4 1.087 13,2
Brockel 2 0,9 112 1,1 109 1,3
Celle, Stadt 23 10,9 838 8,0 917 11,2
Eicklingen 8 3,8 128 1,2 127 1,5
Eldingen 11 5,2 253 2,4 262 3,2
Eschede 3 1,4 113 1,1 98 1,2
FaBberg 13 6,2 2.015 19,2 802 9,8
Habighorst 5 24 220 2,1 98 1,2
Hamblihren 9 4.3 543 5,2 421 5,1
Hermannsburg 19 9,0 1.374 13,1 713 8,7
Hofer 1 0,5 33 0,3 41 0,5
Hohne 5 2,4 245 2,3 279 3,4
Lachendorf 4 1,9 71 0,7 64 0,8
Langlingen 4 1,9 362 3,5 358 4,4
Scharnhorst 6 2,8 136 1,3 151 1,8
UnterliB 3 1,4 93 0,9 35 0,4
Wathlingen 3 1,4 67 0,6 1.011 12,3
Weinhausen 19 9,0 974 9,3 357 4.4
Wietze 2 0,9 259 2,5 267 3,3
Winsen (Aller) 28 13,3 763 7,3 732 8,9

Landkreis Gifhorn

Stadte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Fléache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2?) | Gesamtumsatz| (1.000 €) |Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Adenbuttel 6 1,8 339 4.4 221 3,0
Barwedel 2 0,6 33 0,4 25 0,3
Bergfeld 2 0,6 65 0,9 47 0,6
Bokensdorf 2 0,6 49 0,6 57 0,8
Brome, Flecken 23 7,1 184 2,4 176 2,4
Calberlah 6 1,8 90 1,2 88 1,2
Dedelstorf 8 2,5 496 6,5 296 4.1
Didderse 2 0,6 481 6,3 215 2,9
Ehra-Lessien 11 3,4 399 52 155 2,1
Gifhorn, Stadt 25 7,7 517 6,7 608 8,3
GroB Oesingen 9 2,8 268 3,5 431 5,9
Hankensbttel 16 49 261 3,4 390 5,3
Hillerse 1 0,3 10 0,1 12 0,2
Isenbiittel 7 2,2 110 1,4 61 0,8
Jembke 12 3,7 11 0,1 17 0,2
Leiferde 17 5,2 848 11,1 580 7,9
Meine 5 1,5 36 0,5 37 0,5
Meinersen 7 2,2 325 4,2 574 7,9
Muden (Aller) 20 6,2 800 10,4 909 12,4
Obernholz 10 3,1 332 4,3 506 6,9
OsloB 4 1,2 178 2,3 201 2,8
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Stadte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Fléche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz| (1.000 €) |Gesamtumsatz
(%) (%) (%)

Parsau 3 0,9 79 1,0 56 0,8
Ribbesbiittel 2 0,6 8 0,1 9 0,1
Riihen 13 4,0 131 1,7 117 1,6
Sassenburg 13 4,0 216 2,8 121 1,7
Schénewdrde 2 0,6 75 1,0 77 1,0
Schwilper 6 1,8 69 0,9 174 2,4
Sprakensehl 3 0,9 26 0,3 29 0,4
Steinhorst 6 1,8 76 1,0 40 0,5
Tappenbeck 1 0,3 0,02 0,0 0,05 0,0
Tiddische 4 1,2 160 2,1 162 2,2
Talau 11 3,4 272 3,6 199 2,7
Ummern 7 2,2 66 0,9 50 0,7
Vordorf 4 1,2 30 0,4 46 0,6
Wagenhoff 2 0,6 11 0,1 8 0,1
Wahrenholz 8 2,5 93 1,2 40 0,5
Wasbilittel 1 0,3 1 0,0 2 0,0
Wesendorf 1 0,3 8 0,1 6 0,1
Weyhausen 2 0,6 36 0,5 60 0,8
Wittingen, Stadt 41 12,6 467 6,1 500 6,8

Landkreis Helmstedt

ausgewahlte Stadte/Gemeinden

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2) | Gesamtumsatz | (1.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Helmstedt 5 4.0 417 8,0 368 7,4
Kénigslutter 22 17,5 2.172 41,8 1.809 36,1
Lehre 20 15,9 454 8,7 666 13,3
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Anhang 3: Bodenrichtwertprasentation im Internet

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprésentation im Internet:

> Regierungsbezirk » Karte: Bodenrichtwerte Bauland 1:5.000 Braunschweig
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Geschaftsstelle
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Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fir Bauland
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Bodenrichtwerte fiir Bauflachen

Sanie-
95 B ebf (1255) Boden- | Entwick- | rungs- Bei- Zonen-
richt- lungs- | oder Ent-| trags- nummer
WA EFH WGFZ0,3 b25 750 wert | zustand | wicklungs| situation
95 B ebf (1255)
WA EFH ware b25 750
Ergan- Ge wertrele- Grund Bau Grund Grund Grund weitere
. ante - . " - "
’\ﬁ:ttziir Z,l‘ir;tg dzel:r v?;LsJ;e schoss- VGe_ flachen- | mas- | stiicks- | stilicks- | stlicks- | Merkma-
9 Nutzung zahl |schossfla| zahl |senzahl| tiefe | breite | flache le
MaB der baulichen Nutzung
Bodenrichtwert Ergénzung zur Art der Nutzung
Bodenrichtwert in Euro je Quadratme- EFH Ein- und Zweifamilienh&user
ter
MFH Mehrfamilienhauser
Entwicklungszustand GH Geschéftshauser (mehrgeschossig)
B baureifes Land WGH Wohn- und Geschéftshauser
R Rohbauland BGH Biro- und Geschéaftshauser
E Bauerwartungsland BH Blroh&user
PL Produktion und Logistik
Art der Nutzung WO Wochenendhduser
W Wohnbauflache FEH Ferienhauser
WS Kleinsiedlungsgebiet FZT Freizeit und Touristik
WR reines Wohngebiet LAD Laden (eingeschossig)
WA allgemeines Wohngebiet EKZ Einkaufszentren
WB besonderes Wohngebiet MES Messen, Ausstellungen, Kongresse,
M gemischte Bauflache GroBveranstaltungen aller Art
MD Dorfgebiet Bl Bildungseinrichtungen
Ml Mischgebiet MED Gesundheitseinrichtungen
MK Kerngebiet HAF Hafen
G gewerbliche Bauflache GAR Garagen, Stellplatzanlagen, Parkhau-
ser
GE Gewerbegebiet MIL Militar
Gl Industriegebiet LP landwirtschaftliche Produktion
S Sonderbauflache ASB AuBenbereich
SE Sondergebiet fir Erholung (§10 BauN-
VO)
SO sonstige Sondergebiete (§11 BauNVO)
GB Baufléche fir Gemeinbedarf
Sanierungs- oder Entwicklungszusatz Bauweise oder Anbauart
SuU sanierungsunbeeinflusster Bodenricht- o} offene Bauweise
wert, ohne Beriicksichtigung der rechtli- g geschlossene Bauweise
chen
und tatsachlichen Neuordnung a abweichende Bauweise
SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, eh Einzelhauser
unter Berticksichtigung der rechtlichen ed Einzel- und Doppelhduser
und tatsachlichen Neuordnung dh Doppelhaushélften
EU entwicklungsunbeeinflusster Bodenricht- rh Reihenhduser
wert, ohne BerUcksichtigung der rechtli- rm Reihenmittelhduser
chen
und tatsachlichen Neuordnung re Reihenendhauser
EB entwicklungsbeeinflusster ~ Bodenricht-
wert,
unter Berlicksichtigung der rechtlichen
und tatsachlichen Neuordnung
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand MaB der baulichen Nutzung
keine Angabe  erschlieBungsbeitrags- und kostener- Il Geschosszahl (rémische Ziffer)
stattungsbetragsfrei WGFZ... wertrelevante Geschossflachenzahl
ebf erschlieBungsbeitrags- GRZ... Grundflachenzahl
/kostenerstattungs-
betragsfrei und abgabenpflichtig nach BMZ... Baumassenzahl
Kommunalabgabengesetz
ebpf erschlieBungsbeitrags- Angaben zum Grundstlick
/kostenerstattungs-
E])eelgﬁgspﬂlchtlg und  abgabenpflichtig t... Grundstuickstiefe in Metern
Kommunalabgabengesetz b... Grundstiicksbreite in Metern

—

Grundstiicksflache in Quadratmetern
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Beispiel einer Bodenrichtwertkarte fir landwirtschaftliche Flachen
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftliche Flachen im Landkreis Helmstedt

Bodenrichtwerte fiir Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

1,50 LF (0023 - ick-
( ) Boden- | Entwick-|
richt- | lungszu- nummer
A 55 5000 wert stand
1,50 LF (0023)
A 55 f5000
Ergan- .
. Grund- | Grund- | Grund- | weitere
,\ﬁj Tz%irg ZX?tg d?:r A;:ﬁlr' IaGn;uzg-hl stiicks- | stiicks- | stiicks- | Merk-
N tiefe breite flache male
utzung
Bewertung der
Bodenschéatzung
Bodenrichtwert Ergénzung zur Art der Nutzung
Bodenrichtwert in Euro je OG Obstanbauflache
Quadratmeter GEM Gemiiseanbauflache
BLU Blumen- und Zierpflanzenanbaufla-
Entwicklungszustand che
LF Flachen der Land- oder BMS Baumschulflache
Forstwirtschaft SPA Spargelanbauflache
HPF Hopfenanbauflache
Art der Nutzung TAB Tabakanbauflache
LW landwirtschaftliche Flache FL Weingarten in Flachlage
A Acker HL Weingarten in Hanglage
GR Griinland STL Weingarten in Steillage
EGA Erwerbsgartenanbauflache
SK Anbauflache fiir Sonderkulturen
WG Weingarten Bewertung der Bodenschéatzung
KUP Kurzumtriebsplantagen/ Agroforst Ackerzahl
UN Unland, Geringstland, Bergweide, Grinlandzahl
Moor
F forstwirtschaftliche Flache Angaben zum Grundstiick
t... GrundstUckstiefe in Metern
b... Grundstilcksbreite in Metern

Grundstiicksflache in Quadratmetern
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Anhang 4: Anschriften der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

1 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich

Geschéftsstelle fiir den Bereich der kreisfreien Stadt Emden und der Landkreise Aurich, Leer und
Wittmund bei der

poststelle-gag-aur@lgln.niedersachsen.de

LGLN

RD Aurich Oldersumer Str. 48 Tel.: 04941/176-584

26603 Aurich Fax.: 04941/176-596

2 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig

Geschéftsstelle flr den Bereich der kreisfreien Stadte Braunschweig und Salzgitter und der Landkreise

Goslar, Peine und Wolfenblttel bei der

poststelle-gag-bs@lgln.niedersachsen.de

LGLN

RD Braunschweig Wilhelmstr. 3 Tel.: 0531/484-2170

38100 Braunschweig Fax.: 0531/484-2180

3 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Cloppenburg

Geschéftsstelle flr den Bereich der kreisfreien Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg,
Oldenburg und Vechta bei der

poststelle-gag-clp@Igin.niedersachsen.de

LGLN Wilke-Steding-Str. 5 Tel.. 04471/951-136
RD Cloppenburg 49661 Cloppenburg Fax.. 04471/951-28136

4 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln

Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Hameln-Pyrmont, Hildesheim, Holzminden und

Schaumburg bei der

poststelle-gag-hm@lIgin.niedersachsen.de

LGLN Langelinienwall 26 Tel.: 05121/164-03
RD Hameln 31134 Hildesheim Fax.: 05121/164-300

5 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hannover

Geschéftsstelle fur den Bereich der Region Hannover bei der
poststelle-gag-h@lgln.niedersachsen.de

LGLN

RD Hannover ConstantinstraBBe 40 Tel.: 0511/30245-431

30177 Hannover Fax.: 0511/30245-460

6 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg

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

Uelzen bei der

poststelle-gag-lg@Igln.niedersachsen.de

LGLN

RD Liineburg Adolph-Kolping-Str. 12 Tel.: 04131/8545-165

21337 Lineburg Fax.: 04131/8545-197
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7 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Meppen
Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim bei der
poststelle-gag-mep@lIglin.niedersachsen.de
LGLN Ob ich 18 Tel /
RD Meppen ergerichtsstr. el.:  05931/159-0
PP 49716 Meppen Fax.. 05931/159-101
8 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim
Geschéftsstelle fir den Bereich der Stadt Géttingen und der Landkreise Géttingen, Northeim und
Osterode am Harz bei der
poststelle-gag-nom@lIgln.niedersachsen.de
'ﬁg'ﬁo heim Danziger Str. 40 Tel: 0551/5074-322
37083 Gottingen Fax.: 0551/5074-347
9 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
Geschéftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stédte Oldenburg und Wilhelmshaven und der
Landkreise Ammerland, Friesland und Wesermarsch bei der
poststelle-gag-ol@Igin.niedersachsen.de
LGLN
RD Oldenburg Stau 3 Tel.: 0441/9215-577
26122 Oldenburg Fax.: 0441/9215-503
10 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick
Geschéftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Osnabriick und des Landkreises Osnabriick
bei der
poststelle-gag-os@lgln.niedersachsen.de
LGLN
RD Osnabriick Mercatorstr.6 ) Tel.:  0541/503-180
49080 Osnabriick Fax.: 0541/503-104
11 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf
Geschéftsstelle flir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade bei der
poststelle-gag-ott@Igin.niedersachsen.de
LGLN b A
RD Otterndorf appstr. Tel.: 04791/306-42
erndor 27711 Osterholz-Scharmbeck | Fax.. 04791/306-25
12 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen

Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Diepholz und Nienburg/Weser bei der

poststelle-gag-sul@Igln.niedersachsen.de

LGLN

RD Sulingen Tel.:

Fax.:

05021/808-147
05021/808-156

Briickenstr. 8
31582 Nienburg
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13 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden

Verden bei der

Geschéftsstelle fir den Bereich der Landkreise Rotenburg (Wimme), Soltau-Fallingbostel und

poststelle-gag-ver@Igln.niedersachsen.de

LGLN
RD Verden

Ulmenweg 9
27356 Rotenburg (Wimme)

Tel:  04261/74-247
Fax: 04261/74-280

14 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Wolfsburg

Helmstedt bei der

Geschéftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadt Wolfsburg und der Landkreise Celle, Gifhorn und

poststelle-gag-wob@lgln.niedersachsen.de

LGLN
RD Wolfsburg

Siegfried-Ehlers-Str. 2
38440 Wolfsburg

Tel.: 05361/2663-0
Fax.: 05361/2663-60

15 | Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Geschéftsstelle fiir den Bereich des Landes Niedersachsen bei der

poststelle-gag-ol@Igin.niedersachsen.de

LGLN
RD Oldenburg

Postfach 2029
26010 Oldenburg

Tel.: 0441/9215-633
Fax.: 0441/9215-503
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Anhang 5: Anschriften der Regionaldirektionen des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landentwicklung Niedersachsen

RD Aurich

Oldersumer Str. 48

26603 Aurich

Tel.: 04941 /176-0

Fax: 04941 /176-5 96
poststelle-gag-
aur@lgln.niedersachsen.de

RD Braunschweig
Wilhelmstr. 3

38100 Braunschweig

Tel.: 0531/ 484-0

Fax: 0531 / 484-3320
poststelle-gag-
bs@IglIn.niedersachsen.de

RD Cloppenburg
Wilke-Steding-StraBBe 5
49661 Cloppenburg

Tel.: 04471/ 951-0

Fax: 04471 / 951-299
poststelle-gag-
clp@Igln.niedersachsen.de

RD Hameln
FalkestraBe 11
31785 Hameln

Tel.: 05151 / 795-0
Fax: 05151 / 795-160

poststelle-gag-
hm@lgin.niedersachsen.de

RD Hannover
ConstantinstraBe 40
30177 Hannover

Tel.: 0511 / 3669-1

Fax: 0511 / 3669-360
poststelle-gag-
h@IglIn.niedersachsen.de

RD Liineburg
Adolph-Kolping-StraBe 12
21337 Luneburg

Tel.: 04131/ 8545-111

Fax: 04131/ 8545-199 /-197
poststelle-gag-
lg@IgIn.niedersachsen.de

RD Meppen
Obergerichtsstr. 18

49716 Meppen

Tel.: 05931 / 159-0

Fax: 05931/ 159-101
poststelle-gag-
mep@lgln.niedersachsen.de

RD Northeim
BahnhofstraBBe 15
37154 Northeim

Tel.: 05551/ 965-0
Fax: 05551 / 965-200

poststelle-gag-
nom@lgln.niedersachsen.de

RD Oldenburg

Stau 3

26122 Oldenburg
Tel.: 0441 / 220-7000
Fax: 0441 / 220-7045

poststelle-gag-
ol@IgIn.niedersachsen.de

RD Osnabriick
MercatorstraBBe 4 u. 6
49080 Osnabrick

Tel.: 0541 / 503-100

Fax: 0541 /503-101
poststelle-gag-
os@Igin.niedersachsen.de

RD Otterndorf

Am GroBen Specken 7
21762 Otterndorf

Tel.: 04751 / 90201

Fax: 04751 /90242
poststelle-gag-
ott@lgln.niedersachsen.de

RD Sulingen

Galtener StraBe 16

27232 Sulingen

Tel.: 04271 /801-0

Fax: 04271 /801-112
poststelle-gag-
sul@lgln.niedersachsen.de

RD Verden

Eitzer StraBe 34
27283 Verden

Tel.: 04231 /808-110
Fax: 04231/ 808-100

poststelle-gag-
ver@lgln.niedersachsen.de

RD Wolfsburg
Siegfried-Ehlers-Str. 2
38440 Wolfsburg

Tel.: 05361 / 2663-0
Fax: 05361 / 2663-60

poststelle-gag-wob@Igin.niedersachsen.de
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