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‘. Grundstii k swe rt Northeim Niedersachsen

Tendenzen auf dem
Immobilienmarkt in
Sudostniedersachsen
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Otterndorf
Sulingen-Verden
Osnabrick-Meppen
Hameln-Hannover

Gutachteraus
Grundstucksyv
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4n Grundstiickswerte Northeim Niedersachsen

Aufgaben der Gutachterausschusse

* Transparenz
des Grundstucksmarktes

- FUhrung und Auswertung einer Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten
- Ermittlung sonstiger Marktdaten

(Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten,
Vergleichsfaktoren, Indexreihen)

- Erstellung von Gutachten
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Kaufpreissammiung

|
|
schafts- .
Kataster bei
Notar Gemeinde
4 Fragebogen
Bauleit-
planung an den
Eigentimer

/ Baulandflachen

~__— bebaute Grundsticke

< Eigentumswohn_ungen | )
land- und forstwirtschaftliche Flachen
sonstige Flachen
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14n Grundstiickswerte Northeim Niedersachsen

Auswertung der Kaufpreissammlung

Programmgestutze Analysen

Umsatzstatistik
Indexreihen
statistische Analysen

Vergleichswerte

Auswertungen fur Bodenrichtwertermittlung
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Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Northeim

Bauland

Preisniveau
Umsatze
Preisentwicklungen

26.11.2015
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Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Northeim

Miedersachsen

se fur Eigenheimbauplatze
autschland

laulandpreise
1 €/m?

§ bis 50

i 51-100
101 - 150
151 - 200

§ 201 -250

B 251 u. mehr

| geschatzt
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Mittleres Bodenrichtwertniveau

in Sudostniedersachsen

Euro/m?

keine Angabe

bis 25
26 - 50
51-75

- 76-100

B 101-125

126 - 150

B 151-175

B 176 - 200

201 - 225
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14n Grundstiickswerte Northeim Niedersachsen

Verschiedene Bodenrichtwerte innerhalb einer Ortslage
el s, Y ’ gl _

\\

S S
Pt L y
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Anzahl der Kauffalle fur Baugrundstucke im Gesamtbereich
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26.11.2015 Dipl.-Ing- Ingo Gerloff 10



/| GAG Gutachterausschuss fiir _
r.‘l Grundstiickswerte Northeim Niedersachsen

Erwerbsvorgange fur unbebaute
Wohnbaugrundstucke pro 1000 Einwohner

Erwerbsvorgange
N
o
o

i
|
|
|
|
|
|
|
|
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Anteil der Kauffalle fur Baugrundstucke in Gebieten mit
gemischten Bauflachen (ohne Stadt Gottingen)
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' Grundstiickswerte Northeim

Kauffalle fur Baugrundstuicke in Mittelzentren
Anteil am Gesamtumsatz
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Cuxhaven

Baulandpreisentwicklung in
Niedersachsen 2000 - 2014

Wilhelmshaven

Oldenburg ‘
| ] Rotenburg (Wamme)™
- Delmenhorst

Celle
]
Norc&j‘dm qufgﬁurg
. 5 1] -
. | Hannover Jahrliche
Opfabruce Braunschweig Preisentwicklung
|
I 1 0
Hildesheim Wolfe:buttel in /'l.'l
Salzgitter

' unter -2

-2 bis unter -1
/ 7 -1 bis unter +1
+1 bis unter +2

| +2 und mehr
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' Grundstiickswerte Northeim

Preisentwicklung fur Baugrundstucke
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Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Northeim

Ein- und
Zweifamilienhauser

Preisniveau
Umsatze
Preisentwicklungen

26.11.2015

Dipl.-Ing- Ingo Gerloff
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Miedersachsen

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Northeim

@& GAG

Kaufpreise fiir Ein-/Zweifamilienhduser im Vergleich
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14n Grundstiickswerte Northeim Niedersachsen

Mittleres Kaufpreisniveau fur Ein-/Zweifamilienhauser in
Sudostniedersachsen

||'ausend € ' ; | Baujahl.'_:
- Wohnflache:
_ .Grundstiic

c
]
o
E
E
[
=
I

Northeim
Hahndorf
Duderstadt
Hahausen
BadSachsa
Vahlbruch

Landwehrhagen
St. Andreasherg

Osterodeam Harz
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Anzahl der Kauffalle fur Ein-/Zweifamilienhauser
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- A M A Cuatarhtarainicechiice fir
5 Niedersachsen

arktintensitat Eigenheime
012)

Vertrage je

Tsd. Einwohner

B sehr gering (bis 1,50)

| gering (1,51 - 3,00)
mittel (3,01 - 4,50)

.~ hoch (4,51 - 6,00)

B sehr hoch (liber 6,00)

__ geschatzt
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14n Grundstiickswerte Northeim Niedersachsen

Anzahl der Kauffalle fur Ein-/Zweifamilienhauser, fur die
der Kaufpreis nicht signifikant uber dem Bodenwert liegt

250
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m Stadt Gottingen ®m Landkreis Gottingen ®m Landkreis Goslar
= Landkreis Holzminden ®m Landkreis Northeim ® Landkreis Osterode am Harz
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Preisentwicklung fur Ein- und Zweifamilienhauser
Baujahrsperiode bis 1945
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Preisentwicklung fur Ein- und Zweifamilienhauser
Baujahrsperiode ab 1946

1990 2000 2005
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Preisentwicklung fiir Ein-und Zweifamilienhauser
im Landkreis Northeim
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Preisentwicklung fuir Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Northeim

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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7 Gutacht huss fii
;Q‘ﬁ GAG G:'Jui(:ist?;:l:ss\::rt:shlso::ieim Niedersachsen
Einfluss der Bevolkerungsentwicklung auf das
Wertniveau von Mehrfamilienhausern
Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhauser, 2013 59
Einflussmerkmale Korrekturfaktoren
Bodenrichtwert unter 50 Euro 1,19
Bodenrichtwert 50 bis unter 150 Euro 1,08
Boenrichtwert tber 150 Euro 1,00
Gebaudealter unter 10 Jahre 0,83
Gebaudealter 10 bis 30 Jahre 0,95
Gebaudealter 30 bis unter 50 Jahre 1,06
Gebaudealter Uber 50 Jahre 1,00
Bevolkerungsentwicklung sinkend 1,00
Bevolkerungsentwicklung stabil 0,93
0,84

Bevblkerungsentwicklung steigend

Bei gleicher Ertragssituation und gleichem Bodenrichtwert ist das Wertniveau fur
Mehrfamilienhauser in Bereichen mit steigender Bevolkerungszahl mehr als 10 %

hoher als in Bereichen mit sinkender Bevolkerungszahl.

26.11.2015 Dipl.-Ing- Ingo Gerloff
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!ﬁﬁ GAG g:lt:?\figtt?ir:;ss\nsl::lt:sbls;g:\eim Miedersachsen
Bevolkerungsentwicklung
in Niedersachsen 2006 -2011

Entwicklung (in %)

B stark sinkend (bis unter -5,5)

" sinkend (-5,5 bis unter -1,5)
stabil (-1,5 bis unter +1,5)

. steigend (+1,5 bis unter +5,5)

B stark steigend (+5,5 und mehr)
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Zusammenfassung
Bauland

Die Umsatzzahlen flr Bauland sind seit Mitte der 1990iger Jahre
drastisch zurickgegangen. Gegenuber dem Hochststand 1993/1997
wird gegenwartig nur noch ein Drittel des Umsatzes registriert.

Der Rickgang erfolgt ausschliel3lich zu Lasten des landlichen
Raumes: Fur den grof3stadtischen Bereich der Stadt Gottingen
bleibt der Umsatz stabil.

Ein Attraktivitatsgewinn der Mittelzentren ist nicht nachweisbar. Der
Umsatzanteil von Bauland in den Mittelzentren liegt seit Jahren
unverandert zwischen 15 % und 20 % .

Auch die Umsatzentwicklung von Bauland in den Ortskernen
(Mischgebieten) unterscheidet sich nicht vom allgemein
festzustellenden Trend: Ein Uberproportionaler Umsatzrickgang
ist nicht beobachten.
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Bauland

Das Preisniveau fur Bauland ist weitgehend konstant geblieben. Fur
weniger begehrte Lagen im landlichen Raum sind Preisruckgange bis
ca. 1 % bis 2 % p.a. festzustellen. Ein Uberproportionaler Preisrickgang
far Bauland in den Ortskernen (Mischgebieten) ist nicht zu beobachten.
Im Einflussbereich des Oberzentrums Gottingen Ubersteigt die
Nachfrage das Angebot deutlich. Seit ca. 3 bis 4 Jahren werden hier
wieder steigende Baulandpreise registriert.
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Ein-/Zweifamilienhauser

Bezuglich der Umsatzzahlen fur Ein-/Zweifamilienhauser ist in den
letzten 20 Jahren kein eindeutiger Entwicklungstrend feststellbar.

Auch der Umsatzanteil von bebauten Grundstucken in den Orts-
kernen hat sich nicht signifikant verandert.

Selbst fur Orte mit besonders ungunstiger demographischer
Entwicklung ist kein spurbarer Umsatzruckgang feststellbar.

Die relativ konstanten Umsatzzahlen in landlichen Gebieten sind im
Wesentlichen auf sinkende Kaufpreise zurtckzufuhren. Dabei spielt
sowohl die nachlassende Attraktivitat der Lage als auch der
schlechte bauliche Zustand der verkauften Objekte eine Rolle.
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Ein-/Zweifamilienhauser

Das Preisniveau fur Ein-/Zweifamilienhauser hat im Zeitraum von
1998 bis 2011 generell deutlich nachgegeben.

Seit etwa 3 — 4 Jahren entwickeln sich die Preise fur Ein-/Zweifamilien-

hauser in Abhangigkeit von der Lage sehr unterschiedlich:

* In den unattraktiven Lagen des landlichen Raumes gehen die Preise
weiter zuruck.

* In den Mittelzentren sind Uberwiegend wieder leicht ansteigende
Preise festzustellen.

* Im Einflussbereich des Oberzentrums Gottingen steigen die Preise
deutlich um 5 % bis 10 % pro Jahr.

Auch fur altere Objekte mit schlechtem baulichen Zustand sind im
Bereich der Stadt Gottingen steigende Preise zu beobachten. Im
landlichen Raum ist dagegen die Preisentwicklung fur Immobilien alterer
Baujahre deutlich ungunstiger als fur die jungeren Objekte.
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Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit!
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