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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich, zustandig fir die Bereiche der Stadt Emden und
der Landkreise Aurich, Leer und Wittmund, hat im Berichtsjahr 2005 insgesamt 7.043 Vertragsvorgange
im Grundstlcksverkehr registriert. Die Zahl der Vorgange hat damit gegenliber dem Vorjahr um 0,4 %
zugenommen. Es wurde eine Grundsticksflache von insgesamt 3.006 ha (Vorjahr: 3.257 ha) fur 632
Millionen € (Vorjahr: 617 Mio. €) umgesetzt.

Die Anzahl der im Jahr 2005 verkauften Baupléatze fir den individuellen Wohnungsbau ist im Be-
richtsgebiet erneut um rund 16 % gegenliber dem Vorjahr auf 1.328 gesunken. Im Landkreis Aurich war
eine Reduzierung der Kauffélle um 15 %, im Landkreis Leer um 22 % und im Landkreis Wittmund um
19 % zu verzeichnen. In der Stadt Emden dagegen stiegen die Umsatzzahlen nach dem deutlichen Ruck-
gang des Vorjahres (-25 %) wieder um 22 %. Die Preise dieser Baugrundstiicke liegen weitgehend auf
dem Vorjahresniveau bzw. weisen einen geringen Ruckgang auf.

Bei den Gewerbebauflachen wurden im Berichtsjahr 2005 insgesamt 110 Kaufvertrdge abgeschlossen.
Dies entspricht einem Rickgang der Verkaufszahlen im Vergleich zum Vorjahr um 4 %. Lediglich in der
Stadt Emden gab es mit einem deutlichen Anstieg von 7 auf 19 Verkaufsfalle erhebliche Veranderungen
gegeniber den Verkaufszahlen der Vorjahre. Das Preisniveau der Gewerbebauflachen blieb weitgehend
stabil.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken hat die Anzahl der Verkaufe gegentiber dem Vor-
jahr in der gesamten Region um 3 % auf 812 Vertrdge abgenommen. In den verschiedenen Regionen
sind jedoch unterschiedliche Tendenzen sichtbar. So stieg die Anzahl der Verkaufe im Landkreis Witt-
mund um 14 %, wahrend in den Landkreisen Aurich und Leer die Anzahl um 12 % bzw. 9 % abnahm.
Uber die vergangenen 5 Jahre gesehen sind die Verkéufe landwirtschaftlicher Grundstiicke weitgehend
stabil, wobei im Jahr 2005 im Landkreis Wittmund die meisten Verkaufe der letzten 5 Jahre registriert
werden konnten. Gegenlber dem Vorjahr ist der Flachenumsatz um 10 % auf 2.059 ha und der Geldum-
satz um 16 % auf 33,1 Mio. € gesunken. Sowohl in den Geestgebieten als auch in den Marschbereichen
ist ein leichter Preisriickgang (-2 bis -3 %) festzustellen.

In der gesamten Region sind die Verkaufszahlen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern tber
die letzten 5 Jahre betrachtet relativ konstant. So wurden im Jahr 2005 im Landkreis Aurich 1.081, in der
Stadt Emden 121, im Landkreis Leer 1.055 und im Landkreis Wittmund 337 Ein- und Zweifamilienhduser
verkauft. Im Vergleich zum Vorjahr ist insgesamt ein Anstieg der Verkaufszahlen um 6 % festzustellen,
wobei in der Stadt Emden 6 % weniger Ein- und Zweifamilienhduser veraufRert wurden. Rund 50 % aller
verauflerten Ein- und Zweifamilienhduser liegen in der Baujahrspanne 1971 bis 2002. Fir diese Objekte
wurde im Landkreis Aurich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 138.000 € gezahlt. Im Landkreis Leer
betrug dieser Durchschnittspreis 132.000 €, im Landkreis Wittmund 150.000 € und in der Stadt Emden
166.000 €. Das Preisniveau der Ein- und Zweifamilienhduser ist 2005 insgesamt weitgehend konstant
geblieben.

Auch bei den Reihenhausern und Doppelhaushalften sind die Verkaufszahlen in Ostfriesland Uber die
letzen 5 Jahre betrachtet weitgehend stabil. Im Vergleich zum Vorjahr wurden im Jahr 2005 rund 5 %
mehr Reihenhauser und Doppelhaushalften veraufiert. So wurden 2005 im Landkreis Aurich 191, im
Landkreis Leer 111, im Landkreis Wittmund 37 und in der Stadt Emden 122 Reihenhauser und Doppel-
haushalften verauflert. Der durchschnittliche Kaufpreis in der Baujahrsklasse 1971 bis 2002 betrug im
Landkreis Aurich 110.000 €, im Landkreis Leer 111.000 €, im Landkreis Wittmund 103.000 € und in der
Stadt Emden 113.000 €. Das Preisniveau in der Region lag im Jahr 2005 weitgehend auf dem Vorjahres-
niveau.

Bei den Eigentumswohnungen wurde ein starker Anstieg der Verkaufszahlen auf insgesamt 952 Ver-
kaufe registriert, wovon 433 auf den Landkreis Aurich, 237 auf den Landkreis Leer, 148 auf den Land-
kreis Wittmund und 134 auf die Stadt Emden entfielen. Die Verkaufszahlen liegen damit im Landkreis
Aurich um 16 %, im Landkreis Leer um 17 %, im Landkreis Wittmund um 10 % und in der Stadt Emden
um 22 % deutlich Gber dem Vorjahresniveau. Der durchschnittliche Kaufpreis bei Weiterverkdufen lag im
Binnenland Ostfrieslands (ohne Inseln und Kiistenbadeorte) bei rund 1.000 € pro m? Wohnflache. Dem
gegeniber liegt das durchschnittliche Preisniveau in den Kistenbadeorten bei 1.500 €/m? und auf den
Inseln bei 2.300 bis 3.400 €/m?2. Die Preisentwicklung im Jahr 2005 war regional sehr verschieden (stabil
auf den Inseln und an der Kiste, Anstieg in der Stadt Norden, ricklaufig in den Ubrigen Stadten).
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2 Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstlicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte Aurich zusammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen
worden. Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich ist zustandig fir die Bereiche des Land-
kreises Aurich, der kreisfreien Stadt Emden, des Landkreises Leer und des Landkreises Wittmund. Der
Marktbericht gibt einen Uberblick Gber die Umsétze, das Preisniveau und die Preisentwicklung. Der
Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2005, es werden aber auch langjahrige U-
bersichten dargestellt. Im Grundstliicksmarktbericht werden Informationen, die firr die Transparenz des
Grundstiicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fir bebaute und unbebaute
Grundstlicke erforderlich sind, zusammengefasst.

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. Fiir die Aussagen
zu den Umsatzen werden alle Kauffalle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen
Uber spezifische Teilmarkte liegen jeweils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrdge zugrunde.

Der Grundstucksmarkt vollzieht sich grundsatzlich 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 vielfaltiger 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, persénlichen Gegebenheiten, wie z.B. den finan-
Ziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich
auf dem Markt somit fur gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstlicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, veraulern
oder beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Birger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu ma-
chen. Der Grundstiicksmarktbericht 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 Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gege-
benheiten, VerkehrserschlieRung, 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 Behorde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Aurich. Mit den Landkreisen
Aurich, Leer und Wittmund sowie der kreisfreien Stadt Emden umfasst es den Bereich Ostfrieslands. Das
Gebiet wird im Norden durch die Nordsee, im Westen durch die Grenze zur Niederlande, im Osten durch
die Grenzen zu den Landkreisen Friesland, Ammerland und Cloppenburg und im Siden durch die Gren-
ze zum Landkreis Emsland begrenzt.

Im Hinblick auf die fir den Grundstlicksmarkt relevanten Bereiche ist das Gebiet recht vielfaltig struktu-
riert. Von den sieben ostfriesischen Inseln liegen sechs im Zustandigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses Aurich. Die Uberwiegenden Bereiche der Inseln, das sich zum Festland hin anschlielende Wat-
tenmeer und die Kustenstreifen entlang des Festlandes liegen im Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer. Entlang der Kiste schlief3t sich das sehr ebene, diinn besiedelte Marschland an, das weiter
nach Stiden von den Geestgebieten und von den Moorgebieten abgeldst wird.

Clophenbufg
L
Nilbergen

Siedlungsstruktur

Auch die Siedlungsstrukturen in diesen Bereichen sind unterschiedlich. Die urspriingliche Siedlungsform
in den Marschgebieten sind Haufendorfer, die haufig auf Warften angelegt wurden. Diese Ansiedlungen
waren hauptsachlich landwirtschaftlich orientiert. Nachdem die Sicherheit der Deiche im vorigen Jahr-
hundert permanent erhdht wurde, sind heute auch Siedlungen in der Flache auRerhalb der alten Dérfer
vorzufinden.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich 7
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In den Geestgebieten hat sich auferhalb der alten Dorfer im Laufe der Zeit eine starke Streusiedlungs-
struktur entwickelt, so dass das gesamte Gebiet auch in der Flache besiedelt ist.

Die Moorgebiete sind durch lang gestreckte Reihendorfer (Fehnsiedlungen) entlang der Kanale gepragt.

Wirtschaft

Mehr als % der Flache der Region werden landwirtschaftlich genutzt. Damit stellt die Landwirtschaft ein-
schlieBlich der mit ihr verbundenen Gewerbebetriebe einen nennenswerten Wirtschaftsfaktor dar.

Bedeutendster Schwerpunkt der gesamten Region ist die Seehafenstadt Emden mit starker Industriean-
siedlung insbesondere im Schiffbau und im Fahrzeugbau. Weitere Schwerpunkte sind auch die Stadte
Aurich und Leer als Kreisstadte und Standorte zahlreicher Verwaltungen sowie anderer Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe. Weitere Orte mit regionaler Zentralitat sind die Kreisstadt Wittmund, die kistenna-
hen Stadte Esens und Norden, die Gemeinde Wiesmoor und die Kleinstadt Weener.

Die Bedeutung der Stadt Emden als Industriestandort wird insbesondere auch durch einen Vergleich der
Anzahl der Beschaftigten in diesem Wirtschaftszweig deutlich. Gemaf einer statistischen Erhebung der
Industrie- und Handelskammer flr Ostfriesland und Papenburg sind in den Landkreisen Aurich, Leer und
Wittmund 2 - 3 % der Einwohner Industriebeschéftigte. In der Stadt Emden liegt dieser Anteil bei etwa
24 %. Der Landesdurchschnitt fur Niedersachsen betragt knapp 7 %.

Ein weiterer bedeutender Wirtschaftsfaktor ist der Fremdenverkehr. Auf den sechs Nordseeinseln Bor-
kum, Juist, Norderney, Baltrum, Langeoog und Spiekeroog werden jahrlich insgesamt etwa 8,9 Millionen
Ubernachtungen und in den Nordseebadern an der Kiiste von Greetsiel bis Carolinensiel jahrlich etwa 4,5
Millionen Ubernachtungen registriert. Hinzu kommen die Ubernachtungen im kiistennahen Hinterland.

Fir Erholungssuchende bieten nicht nur der Kiistenbereich sondern auch das Hinterland mit den Binnen-
seen und dem weitlaufigen Kanalnetz sowie dem verzweigten Radwanderwegenetz eigene Anreize.

Verkehrsanbindung

Die Uberregionale Stralenanbindung erfolgt in Ost-West-Richtung durch die Autobahn A 28 Bremen-
Oldenburg-Niederlande. Darlber hinaus ist Uber die A 31 Emden-Bottrop auch das Rhein-Ruhrgebiet
sehr gut erreichbar. Im Ubrigen wird Ostfriesland durch gut ausgebaute StraRen flachendeckend er-
schlossen. Die Bahnstrecken Norden-Emden-Leer, Leer-Oldenburg und Leer-Minster sorgen fir eine
Verbindung auf der Schiene mit den deutschen Ballungszentren.

Die Bundeswasserstralte Ems verbindet die Region nach Norden mit der Nordsee und nach Siiden Uber
den Dortmund-Ems-Kanal mit dem Rhein-Ruhrgebiet und den Beneluxstaaten.

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 .. Waldflachen - "
schaftsflachen flachen Flachen
unbebaut)
km? % % % % %
Landkreis
Aurich 1.287,2 8 75 4 3 10
Landkreis
Leer 1.085,3 9 74 2 6 4
vandkrels 656,6 5 78 6 2 9
E:ﬁg;n 112,4 16 59 1 7 17

Quelle: Behdrde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Aurich
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fir die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenda-
ten, wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung. Sie wer-
den deshalb hier kurz dargestellt.

Allgemeine konjunkturelle Entwicklungen, wie z.B. die Entwicklung der Inflationsrate oder die Zinsent-
wicklungen auf dem Kapitalmarkt, sind Einflussgré3en, 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 zunachst scheinbare Zunahme der
Gesamtinvestitionen ist damit unter diesem Gesichtspunkt unter Umstanden zu relativieren.

Insgesamt kann allerdings festgestellt werden, dass der Grundstliicksmarkt nicht direkt mit dem allgemei-
nen Konsummarkt vergleichbar ist. Der Grundstiicksmarkt reagiert namlich auf bevolkerungsstrukturelle
und konjunkturelle Schwankungen recht trage, da die Planungsverfahren und die Bauzeit sehr langwierig
sind.

Die Entwicklungen auf den einzelnen Teilmarkten und in den einzelnen Teilbereichen werden in den fol-
genden Abschnitten dargestellit.

4 Ubersicht Uiber die Umséatze

Dem Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Aurich sind im Berichtszeitraum insgesamt 7.043 Vor-
gange Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die
Begrindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat gegeniber dem Vorjahr
um 0,4 % zugenommen. Es wurde damit eine Grundstucksflache von insgesamt 3.006 ha fur 632 Milli-
onen € umgesetzt.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

- bebaute Grundstiicke: Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis
bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhausern iber Mehr-
familienhduser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundsticken.

- Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Teileigen-
tum aufgeteilt sind. Hierzu gehdren neben Eigentumswohnungen auch andere Objekte in Teileigen-
tum.

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

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

- Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht berticksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private
Grunanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefinhrt.

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

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtuberblick tUber den Grund-
stliicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten auch zu
den Umsatzen detailliertere Aussagen.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich 9
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4.1 Vertragsvorgéange

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstilicks-
marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr werden in den
nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Landkreis Aurich:

Umsatzentwicklung Vertrage
Landkreis Aurich
5000
N 4000 - 3275 3288
o) 2905 3053
S 23000+  }--e—— - - R - -
g5
N § 2000 - - - - - - - - - - - -
<™ 1000 |
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstiicksarten
Landkreis Aurich 2005
Gemeinbedarfs- . .
flachen Sonstige flachen
17% 3,2%
Land- und Unbebaute
forstwirtschaft- .
5 i Bauflachen
liche Flachen 21 1%
10,3% e
Wohnungs- /
Teileigentum
14,2% Grundstlicke
49,5%
Entwicklung der Vertragsvorgange gegentiber dem
Vorjahr
Landkreis Aurich 2005
20,0
15,0 1
10,0 A
5’0 | -
0,0
-5,0 1
-10,0
-15,0
-20,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / |Land- u. Forst
umsatz Bauflachen | Grundstiicke | Teileigentum | wirtschaft
Veranderung in % 0,3 -16,2 9,3 16,1 -11,5
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Landkreis Leer:

Umsatzentwicklung Vertrage
Landkreis Leer

4000
>
: 2651
2 3000 +------"-"-"-""-"“""""—"-"—"—"—"—-~——- 2—6—49————————24—'3—5 ———————————————
E 2170 2352
& 2000 -
©
<
< 1000 -
c
<
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr

Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstiicksarten
Landkreis Leer 2005

Gemeinbedarfs- Sonstige Flachen

Land- und flachen 1.3%
forstwirtschaft- 1.2%
liche Flachen
10,3% Unbebaute

Wohnungs- /
Teileigentum
10,1%

Bebaute
Grundstlicke
54,1%

Entwicklung der Vertragsvorgange gegentber dem
Vorjahr

Landkreis Leer 2005
20,0

150 f----mmmmmm e
100 f-----mmmmm e
0
0,0 I
-5,0
-10,0 -
-15,0 -
-20,0 -
25,0

Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / |Land- u. Forst
umsatz Bauflachen | Grundstlicke | Teileigentum | wirtschaft

Veréanderung in % -3,4 -21,2 2,5 17,3 -9,0
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Landkreis Wittmund:

Umsatzentwicklung Vertrage
Landkreis Wittmund
o 1500
& 1112 1112
5 1008 1024 1055
$ 1000 - - - - - -
9]
ie]
= 500
©
N
c
< 0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstiicksarten
Landkreis Wittmund 2005
. Sonstige Flachen
Gemeinbedarfs- o
. 3,7%
flachen
0,4%
Unbebaute
Land- und Bauflachen
forstwirtschaft- 15,2%
liche Flachen
23,0%
Bebaute
Wohnungs-/ Grundstiicke
Teileigentum 43.7%
14,0%
Entwicklung der Vertragsvorgange gegentiber dem
Vorjahr
Landkreis Wittmund 2005
20,0
15,0 A
10,0
5,0
00 -/ |
-5,0 1
-10,0
-15,0 A
-20,0
-25,0
-30,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / |[Land- u. Forst
umsatz Bauflachen | Grundstlcke | Teileigentum | wirtschaft
Veranderung in % 3,0 -23,4 4,3 9,6 14,1

12
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Stadt Emden:

Umsatzentwicklung Vertrage
Stadt Emden

o 1500
(o))
o
L [ T
5 666 608 658 583
o° 512
= 500 -
©
N
c
< 0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstlicksarten
Stadt Emden 2005
Gemeinbedarfs-
flgczr:;n Sonstige Flachen
270
Land- und 2,7%
forstwirtschaft-
liche Flachen
2.1% UnbePaute
Bauflachen
21,4%
Wohnungs- /
Te|Ie|ge:1tum Bebaute
23,0% Grundstuicke
50,6%
Entwicklung der Vertragsvorgange gegeniiber dem
Vorjahr
Stadt Emden 2005
120,0
100,0 -
80,0 -
60,0
40,0 -
20,0 A
0,0 | |
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / |Land- u. Forst
umsatz Bauflachen | Grundstiicke | Teileigentum | wirtschaft
Veranderung in % 13,9 34,4 2,4 21,8 100,0

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich

13



Grundstiicksmarktbericht 2006

4.2 Geldumsatz

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstilicks-
marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr werden in den
nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Landkreis Aurich:

Umsatzentwicklung Geld
Landkreis Aurich
o 500
@ 400 -
; 262 281
522 300 | 285 241 268
£ 200
N
3 100 -
£
2 0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Geldumsatzes auf die Grundstiicksarten
Landkreis Aurich 2005
Gemeinbedarfs- i0e Flach
Land- und flachen Sonstlgio/ achen
forstwirtschaft- 0,1% e
liche Flachen
6,4% Unbebaute
Bauflachen
10,4%
Wohnungs- / Bebaute
Teileigentum Grundstiicke
18,2% 64,5%
Entwicklung des Geldumsatzes gegeniber dem Vorjahr
Landkreis Aurich 2005
20,0
15,0 A
M070+--------"—~"——"—"-—"-"-"-"-"-"-"-~"-~--—-—--—--{ o
5,0 7 -
0,0
50+----——-—-—-—-—- - - -
-10,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / |[Land- u. Forst
umsatz Bauflachen | Grundstlicke | Teileigentum | wirtschaft
Veranderung in % 4,8 -8,3 5,7 16,4 -6,9
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Landkreis Leer:

Umsatzentwicklung Geld
Landkreis Leer
) 400
=
H300 - o7 e
] 213 204
191
2 200 | 156
N
@ 100
2]
1S
2 0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Geldumsatzes auf die Grundstiicksarten
Landkreis Leer 2005
Land- und Gemejnbedarfs-
forstwirtschaft- flachoen Sonstige Flachen
liche Flachen 0.0% 0.2%
2,6%
Unbebaute
Wohnungs- / Bauflachen
Teileigentum 8.0%
12,7%
Bebaute
Grundstuicke
76,5%
Entwicklung des Geldumsatzes gegeniiber dem Vorjahr
Landkreis Leer 2005
50,0
40,0 -
30,0 -
20,0 -
0,0
-10,0 -
-20,0 -
-30,0 -
-40,0
-50,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs-/ |Land- u. Forst
umsatz Bauflachen | Grundstiicke | Teileigentum | wirtschaft
Veranderung in % 7,0 -29,3 13,0 36,4 -447

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich
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Landkreis Wittmund:

Umsatzentwicklung Geld

Landkreis Wittmund
2 150
>
w 97 91 106 108 97
2 100
=
£
~ 50 1+ -—- - - - --- -—- - -
o
£
5 0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Geldumsatzes auf die Grundstiicksarten
Landkreis Wittmund 2005
Gemeinbedarfs- Sonstige Flachen
flachen 0,7%
0,1%
Land- und Unbebaute
forstwirtschaft- Bauflachen
liche Flachen 4,3%
9,5%
Wohnungs- / Bebaute
Teileigentum Grundstlicke
19,6% 65,8%
Entwicklung des Geldumsatzes gegentuber dem Vorjahr
Landkreis Wittmund 2005
30,0
2004+ ------—--—-"-"-"“"“"“"“"“"“"-"“"-"-"-"-"-"-—--- |-
10,0 -
0,0
-20,0 -
-30,0 -
-40,0 -
-50,0 -
-60,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs-/ |Land- u. Forst
umsatz Bauflachen | Grundstiicke | Teileigentum | wirtschaft
Veranderung in % -10,1 -47,0 -13,7 23,6 -11,5
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Stadt Emden:

Umsatzentwicklung Geld
Stadt Emden
2 100
0 80
S | 56
2 60 - 58 47 50 49
£ 40
N
g 20
5 0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Geldumsatzes auf die Grundstiicksarten
Stadt Emden 2005
Land- und Gemeinbedars- Sonstige Flachen
. flachen
forstwirtschaft- 0.0% 0,2%
liche Flachen ’
1,0%
Unbebaute
Bauflachen
13,8%
Wohnungs- /
Teileigentum
22,3% Bebaute
Grundstiicke
62,8%
Entwicklung des Geldumsatzes gegeniiber dem Vorjahr
Stadt Emden 2005
250,0
200,0 - - - - - mmmm e m oo m oo -
1500 +--------"-"“"“"“"“"“"—"“"“"—"——~— - —— ] -
100,0 -
50,0 A
0,0 | I | |
-50,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs-/ |Land- u. Forst
umsatz Bauflachen | Grundstiicke | Teileigentum | wirtschaft
Veranderung in % -1,5 -34,2 -0,3 29,6 218,6

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich
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4.3

Flachenumsatz

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstilicks-
marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr werden in den
nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Landkreis Aurich:

Umsatzentwicklung Flachen
Landkreis Aurich
2000 e
© 5 1290 1223
= |
= 1500 1165 1106
o 1000 -
S
«© 500
[
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Flachenumsatzes auf die
Grundsticksarten
Landkreis Aurich 2005
Sonstlg% ;Iachen Unbebaute
270 Bauflachen
Gemeinbedarfs- 8,7%
flachen
0,7% Bebaute
Grundstiicke
13,8%
Land- und
forstwirtschaft-
liche Flachen
73,4%
Entwicklung des Flachenumsatzes gegeniiber dem
Vorjahr
Landkreis Aurich 2005
10,0
5’0 7 -
0,0 | |
-5,0
-10,0
-15,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Land- u. Forst-
umsatz Bauflachen Grundstlicke wirtschaft
Veranderung in % -5,2 -12,6 6,5 -2,8
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Landkreis Leer:

Umsatzentwicklung Flachen
Landkreis Leer
2000
s 1500 | 1278
c 987 1129 986
‘s 1000 | 804
=
(8]
«©
T 500 -
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Flachenumsatzes auf die Grundstiicksarten
Landkreis Leer 2005
Sonstige Flachen
3,0% Unbebaute
Gemeinbedarfs-
flachen
0,3%
Land- und
forstwirtschaft- BebaL{te
liche Flachen Grundstoucke
51,9% 38,0%
Entwicklung des Flachenumsatzes gegeniiber dem Vorjahr
Landkreis Leer 2005
30,0
20,0
10,0 A
0,0
-10,0 -
-20,0
-30,0 -
-40,0
-50,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Land- u. Forst-
umsatz Bauflachen Grundstilicke wirtschaft
Veranderung in % -22,8 -25,2 22,3 -39,4

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich
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Landkreis Wittmund:

Umsatzentwicklung Flachen
Landkreis Wittmund
1000
725
712
E 625 616 628
=
o 500
~
Q
«©
[
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Flachenumsatzes auf die Grundstiicksarten
Landkreis Wittmund 2005
Sonstige Flachen Unbebaute
1,8% Bauflachen
2,1%
Gemeinbedarfs-
flachen
0,4% Bebaute
Grundstlicke
11,6%
Land- und
forstwirtschaft-
liche Flachen
84,1%
Entwicklung des Flachenumsatzes gegenliber dem Vorjahr
Landkreis Wittmund 2005
30,0
20,0 A
1wo0+-F 0 ]------ - - - - - -
0,0
400 f------------4 e
-20,0 -
-30,0 -
-40,0
-50,0 -
-60,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Land- u. Forst-
umsatz Bauflachen Grundstlicke wirtschaft
Veranderung in % 13,3 -49,4 22,0 14,4
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Stadt Emden:

Umsatzentwicklung Flachen
Stadt Emden

150
o 101
ey 100 A4 L qe— o _ _ _ _ _ _ §5, R
= 76
% 63 61
®© 50
LL
0
2001 2002 2003 2004 2005
Jahr
Aufteilung des Flachenumsatzes auf die Grundstiicksarten
Stadt Emden 2005
Gemeinbedarfs- Sonstige Flachen
. 0,4%
flachen
0,1% Unbebaute
Bauflachen
20,7%
Land- und
forstwirtschaft- Bebaute
liche Flachen Grundstiicke
59,8% 19,1%
Entwicklung des Flachenumsatzes gegeniber dem Vorjahr
Stadt Emden 2005
500,0
400,0 -
300 +--- - - - - - - - — ]
2000 +-———-—————"—"——— - — - — ]
100,0 -
0,0 [ I | |
-100,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Land- u. Forst-
umsatz Bauflachen Grundstiicke wirtschaft
Veranderung in % 38,9 -45,8 -2,1 432,5

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

In der gesamten Region sind die Kommunen bemiiht, durch unterschiedlichste MaRnahmen 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 zurlickliegenden Jahren haben
die Stadte und Gemeinden je nach der vorherrschenden Struktur zahlreiche Bebauungsplane und Innen-
bereichssatzungen aufgestellt. Bei den Bebauungsplénen handelt es sich dabei Gberwiegend um die
Schaffung neuer, abgeschlossener Baugebiete, wahrend bei den Innenbereichssatzungen die Abrundung
und Verdichtung vorhandener Siedlungsbereiche und Ortschaften im Vordergrund steht.

Die Gemeinden nehmen aber auch in unterschiedlichster Art und Weise direkt Einfluss auf den Grund-
stiicksmarkt. Die starkste Einflussmoglichkeit ergibt sich beim ,Kommunalen Bauland®“. Dabei werden die
Grundstlicke zur Vermeidung von Spekulationsgewinnen von den Kommunen direkt an Bauwillige ver-
kauft. Weiterverkaufe zu hdheren Preisen werden durch entsprechende Auflagen der Kommunen verhin-
dert.

Andere Kommunen sind nicht Eigentimer der Baugebiete und somit nicht Vertragspartner der Erwerber,
nehmen jedoch in enger Zusammenarbeit mit den Bautragergesellschaften bzw. Investoren ebenfalls
Einfluss auf die Kaufpreise. In zwei Gemeinden (Ihlow und Westoverledingen) wird Uiber eine gemeinde-
eigene Immobilien-GmbH Einfluss genommen.

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

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 2005 hat die Anzahl der Ver-
trage Uber unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus gegenuiber 2004 im Landkreis Au-
rich um 14 %, im Landkreis Leer um 23 % und im Landkreis Wittmund um 21 % abgenommen. In der
Stadt Emden war ein Zuwachs um 25 % zu verzeichnen. Damit setzte sich der deutlich riicklaufige Trend
aus dem Vorjahr in den Landkreisen fort. Die genauen Verkaufszahlen sind der Grafik zu entnehmen.

Anzahl der Vertrage tber unbebaute Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
1500 -
© ~
1000 { 9 3 o
ng % © % N * Rl ?f) g
© = © ©F
500 < N -
“ S |c2c-ge
0 Hinlnl MiTar=r=r=4
-14% -23% -21% +21%

| 02001 02002  ©2003  W2004  MW2005 |
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5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fiir selbstandig
bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die durchschnittlich
gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. In die Auswertung sind nur Kauffalle mit einer tblichen Grund-
stlicksgrofie (200 — 2000 m?) und ohne ungewohnliche und personliche Verhaltnisse einbezogen worden.
Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Grundstiucke fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/ Mittlere GroR3e Mittle.rer Pz il
Samtgemeinde (SG) Anzahl [m?] Erschlle[rélljr:g;]skosten
Stadt Emden 77 (77) 670  (680) 63  (73)
Aurich, Stadt 85 (101) 770  (710) 55 (54)
Baltrum 5 (1) 740 ) 232 *)
Brookmerland (SG) 18 (33) 950 (880) 31 (31)
Dornum 17 (17) 840 (880) 36 (32)
GroRefehn 29 (36) 860  (930) 31 (30)
Grol3heide 8 (23) 1220  (930) 26 (28)
Hage (SG) 15 (35) 850 (820) 39 (46)
Hinte 21 (18) 880 (850) 42 (45)
Ihlow 41 (58) 1010  (910) 37 (39)
Juist 0 (3) - (500) - (252)
Krummhdrn 35 (17) 670 (700) 72 (73)
Norden 67 (96) 740 (740) 61 (60)
Norderney 0 ) - ) - *)
Siidbrookmerland 34 (33) 1100 (890) 26 (28)
Wiesmoor 50 (48) 930 (910) 33 (33)
Landkreis Aurich 425  (521) 860 (820) 48 47)
ohne Inseln 420 (515) 860 (820) 45 (45)
Esens (SG) 26 (36) 760 (770) 47 (61)
Friedeburg 14 (18) 900 (890) 30 (31)
Holtriem (SG) 19 (19) 830 (850) 29 (26)
Langeoog 0 (-) - () - (-)
Spiekeroog 0 (1) - *) - *)
Wittmund, Stadt 19 (20) 740  (840) 56 (45)
Landkreis Wittmund 78 (94) 800  (820) 42 (47)
ohne Inseln 78 (93) 800  (820) 42 (44)

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht
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Sl Anzahi e i E?”s'?f'ﬁ{e‘:é{:rgi]"siélﬁn
Leer, Stadt 36 (32) 670 (700) 73 (86)
Borkum, Stadt 2 (0) 900 - *) -
Bunde 21 (20) 820 (860) 41 (37)
Hesel (SG) 20 (28) 1010 (870) 32 (32)
Jemgum 10 (11) 620 (870) 40 (39)
Jumme (SG) 19 (15) 910 (810) 29 (31)
Moormerland 43 (58) 820 (780) 41 (37)
Ostrhauderfehn 19 (15) 930 (950) 32 (34)
Rhauderfehn 45 (39) 900 (850) 41 (43)
Uplengen 23 (58) 970 (880) 32 (38)
Weener, Stadt 40 (35) 750 (830) 38 (42)
Westoverledingen 37 (46) 940 (940) 32 (35)
Landkreis Leer 315 (357) 850 (840) 41 (42)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 1995 mit dem Index 100 flr regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmarkte ermittelt worden, fiir 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-
grundstucke fir den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Die In-
dexwerte fUr das Jahr 2005 sind aufgrund der spateren Berlcksichtigung weiterer Kaufpreise vorlaufig.

Bodenpreisindexreihen
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
in den Stadten

150
140
130
120
110
100 A
90
80
70
60
50

Index

=== Aurich 64 | 68 | 79 | 95 | 100 | 102 {100 | 96 | 93 | 92 | 88 | 87 | 87 | 94 | 98
=== Emden 75 | 74 | 78 | 86 | 100 | 112 | 120 | 122 | 122 | 126 | 120 | 120 | 119 | 119 | 114
== Norden 87 | 88 | 97 | 99 | 100 | 101 [ 102 | 102 | 103 | 103 | 104 | 105 | 106 | 106 | 106
=== \Nittmund | 83 | 89 | 97 | 100 | 100 | 100 | 100 | 103 | 109 | 119 | 130 | 137 | 139 | 133 | 126
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Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstuick in der Stadt Aurich liegt 2003 bei 50 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahr 1996 gewesen?

Index im Jahr 2003: 87
Index im Jahr 1996: 102

, 102 5
Bodenwert 1996 : 50 €/m°x — = 59 €/m

87

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieungsbeitragfrei)
in den landlichen Bereichen der Landkreise Aurich und Wittmund

140
130
120
110 1
100 -
90 -
80
70
60 -
50

Index

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

=== Aurich (Siid) | 82 | 85 | 89 | 98 (100|110 [ 111|111 | 117 |115| 112|115 | 115|115 | 114
e={J== Aurich (Nord) | 73 | 77 | 85 | 94 | 100|107 | 112|114 | 116 | 118|119 | 119|118 | 118 | 118
=== \Njttmund 74 | 80 | 92 | 95 | 100|102 | 109 | 114 | 116 | 121|124 | 126 | 125|123 | 123

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
im Landkreis Leer (ohne Borkum)

140

130

120

110 A

100

Index

90 -

80 -

70 A

60 -

50
199111992 (1993|1994 | 1995|1996 | 1997 | 1998 | 1999 [ 2000|2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005

e={J==| K Leer | 69 | 75 | 78 | 93 | 100 | 105 | 106 | 110 | 113 | 112 | 117 | 124 | 124 | 124 | 118
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Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
in den Nordseebadern an der Kiste

140

130 A

120 4

110

100 -

Index

90

80 -

70 A

60

50
1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005

K (iSte 83 83 86 92 100 | 105 | 105 | 109 | 109 | 109 | 111 | 111 | 111 | 112 | 112

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fir grof3e bzw. kleine Baugrundstiicke

Am Grundstiicksmarkt werden haufig Bauplatze verauRert, die Uber die tbliche GroRe von Baugrundstii-
cken fir freistehende Einfamilienhauser von 600 — 1.000 m? hinausgehen. In Abhangigkeit von der GroRe
werden dabei in der Regel Kaufpreise gezahlt, die bezogen auf einen Quadratmeter niedriger sind als die
Kaufpreise fir durchschnittlich grofte Grundstiicke.

Landkreis Aurich, Stadt Emden, Landkreis Wittmund

Die Abhangigkeit wurde bei Baugrundstiicken mit Flachengréf3en zwischen 1.000 m? und 4.000 m? naher
untersucht. Dabei wurden Baugrundstlicke, die in mehrere Bauplatze teilbar waren, nicht bericksichtigt.
Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus 137 Kaufpreisen fir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baugrundstiicke aus dem Zeitraum 01.11.1994 bis 31.10.2003 ermittelt. Das Ergebnis
der Untersuchung sind Umrechnungskoeffizienten, die den Bodenwert als prozentualen Anteil vom Bo-
denrichtwert in Abhangigkeit von der Grundstlicksgrofie angeben.

Zur Bericksichtigung der Abhéngigkeit des Bodenwertes von der Grundstlicksgrofie bei Baugrundsti-
cken koénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden. Die Um-
rechnungskoeffizienten sind anwendbar bei Grundsticksgréfien von 1.200 m? bis 4.000 m?. Sie gelten fur
die Bereiche der Stadt Emden, des Landkreises Aurich und des Landkreises Wittmund.
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Umrechnungskoeffizienten
fur baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
in der Region Ostfriesland (auRer Landkreis Leer)
t 1,00
2
N 0,90 ~
o 0,80 -
% 0,70
()]
S 0,60 -
£ 050 -
O
® 0,40
£ 030 : : : : : :
1200 1600 2000 2400 2800 3200 3600 4.000
Flache [m?]
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
<1.200 1,00 2.600 0,53
1.200 0,96 2800 0,50
1.400 0,85 3000 0,47
1.600 0,76 3200 0,45
1.800 0,70 3400 0,43
2.000 0,64 3600 0,41
2.200 0,60 3800 0,40
2.400 0,56 4000 0,38
Anwendungsbeispiel:
Grofie des Baugrundstiicks:  2.000 m?
Bodenrichtwert: 35 (GroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 800 m?)
W 800
Umrechnungskoeffizient: 0,64
Umrechnung: 35€/m? x 0,64 = 22,40 €/m?
Bodenwert: rd. 22 €/mz2

In entsprechender Weise wurden fir den o. g. Bereich auch Baugrundstiicke untersucht, die deutlich
kleiner sind als das jeweilige Bodenrichtwertgrundstiick. Bei Grundstiicken mit einer FlachengréRe zwi-
schen 250 m? und 550 m? hat sich jedoch gezeigt, dass die Kaufpreise bezogen auf einen Quadratmeter
nur ca. 3 bis 4 % uber dem jeweiligen Bodenrichtwert liegen. Aufgrund dieser nur geringen Abweichung
ist bei kleinen Baugrundstiicken eine Anpassung des Bodenrichtwertes zur Bodenwertermittiung nicht
erforderlich.

Landkreis Leer

FiUr den Bereich des Landkreises Leer wurden die Umrechnungskoeffizienten mittels Regressionsanalyse
aus 1339 Kaufpreisen fir erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstliicke aus dem Zeitraum 1994 bis 2002
ermittelt. Verkdufe von Gemeinden und Wohnungsbauunternehmen blieben unbericksichtigt. Zeitlich
bedingte Einflisse sind fiir die letzten zehn Jahre nicht festzustellen. Hierbei konnte auch eine starkere
Abhangigkeit bei kleinen Grundstlicken nachgewiesen werden.

Die Umrechnungskoeffizienten - ausgehend von einer GrundsticksgrofRe von 900 m? - sind anwendbar
bei GrundstiicksgréRen von 400 m? bis 1.600 m>2.
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Umrechnungskoeffizienten
flr baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
im Landkreis Leer

~ 1,20

k5

S 1,10

©

£ 1,00

[%2]

=

S 0,90 -

c

<

2 0,80

S

2 0,70 : : : : :

400 600 800 1000 1200 1400 1600
Flache [m?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
400 1,15 1.000 0,98
500 1,10 1.100 0,96
600 1,07 1.200 0,94
700 1,04 1.300 0,91
800 1,02 1.400 0,88
900 1,00 1.500 0,84

1.600 0,80

Anwendungsbeispiel:

Grole des Baugrundstiicks: 800 m?

Bodenrichtwert: V\:ZSZO (Grofe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 500 m?)
Umrechnungskoeffizienten: 800 m? = 1,02
500 m2= 1,10
1,02
Umrechnung: 125€/ m? x T10 = 115,90 €/m?
Bodenwert: rd. 116 €/m2
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Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung des Bodenwertes von bebauten Grundsticken im Au-
Renbereich

Am ostfriesischen Grundstiicksmarkt werden haufig Grundstiicke im AuRenbereich veraufiert. Aufgrund
von Unterschieden in der Lage und der Beschaffenheit (u.a. ErschlieBungszustand und GroRe) ist der
Bodenwert dieser Aul3enbereichgrundstiicke gegeniiber den bebauten bzw. bebaubaren Grundstiicken
der Ortslagen niedriger.

Das Bodenwertverhaltnis zwischen AufRenbereichgrundsticken und den bebauten bzw. bebaubaren
Grundstlcken in den benachbarten Ortslagen wurde ndher untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung
sind Umrechnungskoeffizienten, die den Bodenwert der Aulenbereichsgrundstiicke als prozentualen
Anteil vom Bodenrichtwert der benachbarten Bodenrichtwertzone angeben.

Zur Ermittlung des Bodenwertes von AufRenbereichgrundstiicken kénnen die nachfolgend dargestellten
Umrechnungskoeffizienten fir die Landkreise Aurich und Wittmund und flr die Stadt Emden angewendet
werden.

Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung der Bodenwerte
fur bebaute Wohngrundstucke im AuRenbereich
in den Landkreisen Aurich und Wittmund und in der Stadt Emden
_ 080
c
2
S 0,701
©
< 0,60 |
(2]
(2]
c
> 0,50 A
c
<
(&)
Q0,40 |
£
)
0,30 ‘ ‘ ‘ ‘
15 25 35 45 55 65
Bodenrichtwert (benachbarte Bodenrichtwertzone) [ €/m?2]
Bodenrichtwert Umrechnungs- Bodenrichtwert Umrechnungs-
(benachbarte Zone) nung (benachbarte Zone) nung
2 koeffizient 2 koeffizient
[€/m?] [€/m?]
15 0,73 45 0,57
20 0,71 50 0,55
25 0,70 55 0,52
30 0,65 60 0,49
85 0,63 65 0,47
40 0,60

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert der benachbarten Bodenrichtwertzone: 35 €/m?
Umrechnungskoeffizienten: 0,63

Umrechnung: 35€/m? x 0,63 = 22,05 €/m?
Bodenwert: rd. 22 €/m?
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Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung des Bodenwertes von landwirtschaftlichen Einzelhtfen
(Hofstellen)

Der Bodenwert von landwirtschaftlichen Hofstellen (i. d. Regel > 3.000 m?) im Aufenbereich ist abhangig
von der Lage und der Beschaffenheit (u.a. Erschliefungszustand und GréRe) der Flachen.

Das Bodenwertverhaltnis zwischen landwirtschaftlichen Hofstellen und den bebauten bzw. bebaubaren
Grundstlicken in den benachbarten Ortslagen wurde naher untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung
sind Umrechnungskoeffizienten, die den Bodenwert der landwirtschaftlichen Hofstellen als prozentualen
Anteil vom Bodenrichtwert der benachbarten Bodenrichtwertzone angeben.

Folgende Umrechnungskoeffizienten sind fir die Landkreise Aurich und Wittmund und fir die Stadt Em-
den marktgerecht:

Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung der Bodenwerte
von landwirtschaftlichen Einzelhdfen im AulRenbereich (Hofstellen)
in den Landkreisen Aurich und Wittmund und in der Stadt Emden

0,40
5
T
§ 0,30 A
S 0,25 -
c
=}
£ 0,20
3
£ 0,15 A
=)
0,10 ‘ ‘ ‘
15 25 35 45
Bodenrichtwert (benachbarte Bodenrichtwertzone) [ €/m2]
Bodenrichtwert Umrechnungs- Bodenrichtwert Umrechnungs-
(benachbarte Zone) koeffizi 9 (benachbarte Zone) koeffizi 9
[€/m?] oeffizient [€/m?] oeffizient
15 0,31 35 0,22
20 0,29 40 0,20
25 0,27 45 0,19
30 0,25 50 0,18

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert des angrenzenden Baugebietes: 40 €/m?
Umrechnungskoeffizienten: 0,20
Umrechnung: 40 €/m? x 0,20 = 8 €/m?

Bodenwert: 8 €/m2
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5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau ist in der ostfriesischen Region nur noch von untergeordneter Bedeutung.
So waren in den zurlickliegenden Jahren nur wenige Verkaufe derartiger Bauflachen zu verzeichnen. Im
Jahr 2005 gab es keinen Kauffall ber eine Bauflache fiir den Geschosswohnungsbau. Dieser Grund-
stlicksteilmarkt ist in der Region flr Investoren nicht mehr lukrativ, da auf dem Wohnungsmarkt bereits
ein Uberangebot an Wohnungen besteht.

5.3.1 Preisniveau

Auf Grund der fehlenden Umsatzzahlen ist eine Aussage zum Preisniveau fir selbstdndig bebaubare
Baugrundstiicke des Geschosswohnungsbaus aus aktuellen Kaufpreisen nicht méglich. Das Preisniveau
derartiger Bauflachen in den verschiedenen Stadten und Gemeinden ist jedoch anhand der Bodenricht-
werte fir Wohnbauflachen des Geschosswohnungsbaus in Abschnitt 8.2.1 ersichtlich.

5.3.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Auf Grund der niedrigen Umsatzzahlen sind statistisch gesicherte Aussagen zur Preisentwicklung nicht
moglich. Auf die Ableitung einer Bodenpreisindexreihe fur diese Grundstlcksart wurde daher verzichtet.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

In Ostfriesland wurden im Berichtsjahr 2005 insgesamt 110 Vertrage Uber den Eigentumsiibergang an
gewerblichen Baufldchen abgeschlossen. Im Vergleich zum Vorjahr ist dies ein Rickgang um 4 %. Die
Entwicklung in den einzelnen Verwaltungsbezirken ist jedoch sehr uneinheitlich. Insgesamt wurde in der
Region ein Flachenumsatz bei gewerblichen Baugrundstiicken von rund 47 ha erzielt. Der Geldumsatz
betrug 6,8 Mio. €.

Anzahl der Vertrage Uber gewerbliche Grundstiicke
Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
100
80
60 : 8 . 2
3 S e 9
40 S ™ 2
- H H S 2 8 < 2
0=z | Ao
0 |
-34 % +10 % +25% +171 %
| 02001 02002 m2003 2004 2005 |
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5.4.1 Preisniveau

Die durchschnittlichen Bodenpreise fir Baugrundstiicke des produzierenden Gewerbes liegen in den
Gemeinden der Landkreise Aurich, Leer und Wittmund bei 8 — 12 €/m? und in der Stadt Emden bei ca. 20
€/m2. Die folgenden Angaben betreffen selbstandig nutzbare vorwiegend nicht kundenorientierte Gewer-
be- und Industriegrundstiicke im Sinne der §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung. Die eingeklammerten
Werte beziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und persénli-
chen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

Sizc:]t;i : Iset Anzahl Mittl e[rn(: 2(13 rofse E';/g::t#lai% ?Pi gez%i é)nslﬂe-n
Landkreis Aurich 21 (14) 4410 (3980) 12 (13)
Landkreis Leer 23 (23) 3220 (3490) 11  (10)
Landkreis Wittmund 0 (0 - ) - )

Stadt Emden 7 (6) 1670 (43300) 19 (21)

5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

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

Von Ausnahmen abgesehen haben sich die Preise in den letzten Jahren nicht geandert. Der Gutachter-
ausschuss hat daher auf die Ableitung einer Bodenpreisindexreihe verzichtet.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

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 ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf allgemeine stadtebauliche Entwicklungen des Gemeinde-
gebietes griinden.

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

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

Aus den Daten der Kaufpreissammlung sind fir die Region Ostfriesland die folgenden durchschnittlichen
Kaufpreise fur baureifes Land, Rohbauland und Bauerwartungsland ermittelt worden. Bei dieser Auswer-
tung ist nicht nach der Art der méglichen baulichen Nutzung differenziert worden.

Durchschnittliche Preise der Baulandstufen
aus den letzten 5 Jahre in Ostfriesland [€/m?]

45

O Baureifes Land (einschl.
ErschlieRungskosten)

17 B Rohbauland

8 ‘ 0O Bauerwartungsland

32 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Aurich



Grundstiicksmarktbericht 2006

6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

6.1 Allgemeines

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstlcken hat sich die Anzahl der Verkaufe (812) gegenlber
dem Vorjahr in der gesamten Region kaum verandert (- 3 %). In den verschiedenen Bereichen sind je-
doch unterschiedliche Tendenzen sichtbar. So stieg die Anzahl der Verkaufe im Landkreis Wittmund und
in der Stadt Emden, wahrend in den Landkreisen Aurich und Leer die Anzahl der Kauffalle abnahm. Uber
die vergangenen 5 Jahre gesehen sind die Verkaufe landwirtschaftlicher Grundstiicke weitgehend stabil.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Anzahl der Vertrage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
600
500 -
0] 8 I8« ~
Te oS, 85 o o
300 < RefMmd | 883zl
200 = = =
- O v ©O -
0 ——— e —
-12% -9% +14 % +100 %

||:|2001 02002 2003  E2004 I2005|

Der landwirtschaftliche Flachenumsatz (2.059 ha) in der Region Ostfriesland ging gegeniiber dem Vorjahr
um rund 10 % zurlck. Allerdings sind auch hierbei in den verschiedenen Bereichen unterschiedliche
Tendenzen zu erkennen. In den Landkreisen Aurich und Leer nahm der Flachenumsatz ab. In der Stadt
Emden und im Landkreis Wittmund stieg der Flachenumsatz mit den héheren Vertragszahlen. Der Fla-
chenumsatz der letzten Jahre und die Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr sind im folgenden Dia-
gramm dargestellt.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Flachenumsatz [ha]

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
1500 -
e}
S o
2 0
1000 { © o 5 2 o X .
~ o
. s P | < EF2
500 - = 8 8 3
0 Rl | DSl | I
| e e ] |
-3% -39% +14 % +410 %

| 02001 02002 2003  W2004  W2005 |

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich 33



Grundstiicksmarktbericht 2006

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Stiicklandereien

Die FlachengréRe zwischen 1 und 2 ha ist bei den Verkaufen am haufigsten vertreten. Aber auch Fla-
chenverkaufe von 0,5 bis 1 ha und 2 bis 3 ha sind noch haufig. Die Verteilung der Verkaufe nach Grund-
stlicksgréfen ist in der folgenden Grafik dargestellt.

Landwirtschaftliche Grundstiicke
Verkaufe aufgeteilt nach Grundstiicksgrofzen

40

30 -

o
S 204

10 +

0 - — W

Hektar |05-1| 1-2 | 2-3|3-4|4-5|6-7|7-8|8

m% | 21 | 34| 18| 8 | 5| 3| 1| 1|5

Far einen modernen landwirtschaftlichen Betrieb sind kleine Flachen heute nicht mehr rentabel. Haufig
handelt es sich jedoch um Zuk&ufe zu vorhandenen Flachen zum Zwecke der Arrondierung. Auch die
Verteilung der Verkaufe in der Region hat Einfluss auf die durchschnittliche Grundsticksgrofie. Wahrend
in den Marschgebieten der Landkreise Aurich und Wittmund nur sehr wenig Bodenmobilitat festzustellen
ist, stellt sich dieses im Bereich der Geestgebiete ganz anders dar. In den Geestgebieten sind die Grund-
stucksstrukturen jedoch viel kleingliedriger als in den Marschgebieten.

6.2.1 Preisniveau

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréRen unter 2.500 m? nicht berticksichtigt wor-
den. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis der Region ist mit 0,84 €/m? gegenuber dem Vorjahr (0,86 €/m?)
leicht gesunken. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass
unterschiedliche Lagequalitaten bertcksichtigt wurden. Die mittlere FlachengréRe pro Kaufvertrag betrug
2,4 ha.

Landwirtschaftliche Flachen (Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.)

- 5 Kaufpreis [€/m?
Gebiet Anzahl M'ttlerﬁ Grofe i [ ]
[ha] Mittel Spanne
. , 105 3,3 0,83 0,22 -2,57
Landkreis Aurich (136) 2,7) (0,86) (0,22 -1,78)
Landkreis Leer 193 2,1 0,90 0,15-2,55
(181) (2,5) (0,97) (0,12 -3,00)
g 93 2,1 0,72 0,25 -2,06
Landkreis Wittmund (118) (2.5) (0.70) (0.10 — 2.05)
6 3,6 1,10 0,62-1,50
Stadt Emden 3) (0,8) (1,18) (0,84-1,43)
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Bodenrichtwerte landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke in den Landkreisen Aurich, Leer und
Wittmund und in der Stadt Emden zum Stichtag 01.01.2006 [€/m?]
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Entwicklung der Grundstulickspreise Uber einen langeren Zeitraum lasst sich durch Indexreihen an-
schaulich darstellen. Sie ermoglichen auch, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen
Stichtag umzurechnen. Durch eine umfangreiche mengenstatistische Auswertung wurde der Grund-
stiicksmarkt der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke in der gesamten Region naher untersucht.

Die folgenden Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 1995 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 Berlicksichtigung der Ergebnisse des Vor- und des Folgejahres ermittelt wor-
den. Daher sind die Angaben fir das Jahr 2005 vorlaufige Werte.

Flr die Bereiche der Landkreise Aurich und Wittmund und der Stadt Emden wurde festgestellt, dass sich
die Grundstlickspreise in den nordlichen und westlichen Bereichen der Marsch und in den Ubergangsbe-
reichen zwischen der Geest und der Marsch anders entwickelt haben als in den reinen Geestgebieten.

Die beiden Indexreihen und die zugehdrigen Gebiete, auf die sie sich beziehen, sind im Folgenden dar-
gestellt.

e

@QP

—
&

Marschgebiet

Geestgebiet
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Bodenpreisindexreihe
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Landkreise Aurich und Wittmund und Stadt Emden

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

e J==arschgebiet | 106 | 93 | 93 | 101 | 100 | 104 | 96 | 96 | 102 | 99 | 102 | 98 | 98 | 96 | 93
=== Geestgebiet 104 | 96 | 96 | 94 | 100 | 104 | 94 | 95 | 99 | 92 | 87 | 93 | 8 | 85 | 83

FUr Grinland im Landkreis Leer (ohne Borkum) ist die folgende Indexreihe bezogen auf das Basisjahr
1995 (Index 100) ermittelt worden.

Bodenpreisindexreihe
Grinlandflachen im Landkreis Leer

120

115

MO f -

105 f -

80

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

e Griinland 94 | 95 | 96 [ 100|100 | 97 | 96 | 97 | 95 | 91 | 89 | 90 | 93 | 95 | 92

Anwendungsbeispiel:

Ein Bodenpreis fir Griinland im Landkreis Leer liegt 2001 bei 1,50 €/m?2.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2001: 89
Index im Jahr 1994 100
100
Bodenpreis 1994 : 1,50 €/m? x =1,69 €/m2
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6.3 Hofe

Verkaufe von ganzen Hoéfen sind Verkaufe von landwirtschaftlichen Nutzflachen einschliellich der Hof-
stellen (Wohn- und Wirtschaftsgebaude). Die folgenden Angaben beziehen sich auf ganze H6fe mit min-
destens 10 ha Gesamtflache.

Verkaufe von ganzen Hoéfen in den Landkreisen Aurich, Leer und Wittmund und in der Stadt Emden:

GroRe 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
10-30 2 6 3 3 5 8 5 4
Hektar
30-50 1 1 0 1 1 1 2 2
Hektar
Uber 50 4 0 1 0 1 4 4 2
Hektar
Summe: 7 7 4 4 7 13 11 8

Wahrend in den Jahren 1998 bis 2002 durchschnittlich 6 Héfe verauRert wurden, betrug diese Anzahl in
den Jahren 2003 und 2004 im Mittel 12. Im vergangenen Jahr wurden wieder weniger ganze Hofe verau-
Rert.

Die Kaufpreise groRerer Hofe orientieren sich in erster Linie an den vorhandenen Bodenwerten. Die Ge-
baudewerte spielen oft nur eine untergeordnete Rolle, da die Bausubstanz der Gebaude haufig veraltet
oder bereits abgangig ist.

7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Es wurden im Berichtsjahr im Landkreis Aurich 98, im Landkreis Leer 31, im Landkreis Wittmund 39 und
in der kreisfreien Stadt Emden 16 sonstige unbebaute Grundstiicke umgesetzt. Lediglich fir Abbauland
ist eine Aussage zum Preisniveau mdglich. Fur die tbrigen sonstigen Flachen ist eine Aussage zum
Preisniveau wegen der unterschiedlichen Nutzungen nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

Abbauland

Bei Abbauland handelt es sich um Flachen fiur den Kies-, Sand- oder Torfabbau. Die Kaufpreise sind
abhangig von der Qualitdt und der Machtigkeit des abzubauenden Bodenvorkommens.

Fir derartige Flachen sind in den letzten 10 Jahren folgende Kaufpreise gezahlt worden.

Preis [€/m?]
Gebiet Nutzung Anzahl
von - bis (%)
Sand 32 0,68 -6,74 3,08
. . Kies 5 2,53 -4,04 3,40
Landkreis Aurich Torf 9 0.56 — 153 1.26
Ton 22 1,02 - 6,62 2,17
Sand 8 0,57 -5,42 2,31
Landkreis Leer Kies 26 0,27 — 6,39 4,05
Torf 12 0,40 - 0,81 0,55
Sand 18 1,18 -4,19 2,52
Landkreis Wittmund Kies 4 0,82-4,05 2,15
Ton 10 0,39 — 11,56 2,33

38 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Aurich



Grundstiicksmarktbericht 2006

8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

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

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

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu berlcksichtigen, die im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr ohne Riicksicht 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 Ubereinstimmen und fur die ein
annahernd gleiches Preisniveau vorliegt.

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

- der Entwicklungszustand,

- die Art und das Malf} der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die Grundstiicksgrofie.

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

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fir die Ableitung von Bodenrichtwerten fiir landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte
Grundstlcke von 2 Hektar (ha) GréRe und regelmafiger Form in normalem Kulturzustand.

Veroffentlichung 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 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflich-
tet, jedermann Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft Uber Bodenrichtwerte kann mind-
lich, fernmindlich (Tel. 04931/9568140), schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet bzw. durch
Abgabe auf Datentrager erteilt werden.
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Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen und fir Bauland auf CD-
ROM flr den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschiissen sowie auf DVD-ROM fiir ganz Nie-
dersachsen zur Verfigung. Die CD-ROM bzw. DVD-ROM kdénnen bei den Geschaftsstellen der Gutach-
terausschusse erworben werden.

Veroffentlichung 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 Bodenrichtwertprasentation im Internet:

Bodenrichtwerte » Login-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000
Allgemeine Infos kK:irrlr;ugL?: I & Bauland  Malstab Stichtag CF O # ermitteln @ I
Abennement h € Landwintsch [15.000 =] [01.01.2008 =] in EURD  zentrieren o8 EOI|
Einzelauskunft B
Nutzungsbedingungen I SUCh.e nach Ot j
Neuanmeldung Abo Gemeinde:
Remels
Beispieldaten Strale:  nenioge
(T Kirchstr.
Legende Bauland Hausnummer:
Legende Landwirtschaft o007 Platz
Bodenrichbwertibersicht suchen I Meus Suche |
b Bodenrichtwerte

Bodenrichtwert fir die in der
Karte markierte Position

50 by
Ml ol 0.8 "
» Herausgeher o o .
Gutachterausschuss fir ¢|l % a ﬂ" ‘.,
Grundstickswerte Aurich y O EH[

. Bt R
]
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8.2 Ubersichten tber die Bodenrichtwerte

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

Die ausgewahlten Orte werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

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

e Bedeutung, Lage

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen Er-
schlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz
sowie Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsmaf3nahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden.

8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
Landkreis Bodenrichtwerte fir Wohnbaufldchen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere mafige gute mittlere maRige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 em? | em? | e/m? | e/rm? | erm? €/m?
Landkreis Aurich
Aurich 40 M Kreisstadt 70 50 40 55
Baltrum 0,5 Insel 230 200
Brookmerland 13 G Gemeindesitz 42 30 20
gg;:ﬂmg siel 5 Nordseebad 75
GrolRefehn 13 G Gemeinde 35 25 20
GrolRheide 9 G Gemeindesitz 35 30 25
Hage 11 G Gemeindesitz 60 40 28 28
Hinte 7 G Gemeindesitz 100 60 25
lhlow 13 G Gemeinde 40 30 25
Juist 2 Insel 460 310
Krummhom! 2 Erholungsort 110 ) 55
Krummhom/ 4 G | Gemeindesitz 50 38 25
Norden 23 M | Stadt 70 50 40 38
Noraen/ 2 Nordseebad 110 75 55
Norderney 6 G Insel, Stadt 650 300 160
Sudbrookmerland 19 G Gemeinde 30 28 20
Wiesmoor 13 G Gemeinde 40 35 20
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
Landkreis Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 em? | e/m?® | e/m? | e/m® | e/m? €/m?
Landkreis Leer
Borkum 6 G Nordseeheilbad 240 180 70 200
Bunde 8 G Einheitsgemeinde 45 30 22
Hesel 10 G Samtgemeinde 50 28 18
Jemgum 4 G Einheitsgemeinde 40 26 16
Jimme 6 G Samtgemeinde 40 31 18
Leer 33 M Kreisstadt 110 80 42 65 39
Moormerland 22 G Einheitsgemeinde 48 42 33
Ostrhauderfehn 1 G Einheitsgemeinde 40 33 28
Rhauderfehn 17 G Einheitsgemeinde 52 35 30
Uplengen 1 G Einheitsgemeinde 50 40 22
Weener 16 G Kleinstadt 48 35 23
Westoverledingen 20 G Einheitsgemeinde 39 32 21
Landkreis Wittmund
Blomberg 1,5 landlicher Ort 30 28 25
Carolinensiel 1,5 Nordseebad 120 100
Esens 7 G Stadt 85 75 60
Friedeburg 4 G Gemeindesitz 40 35 28
Horsten 2 landlicher Ort 35 25
Langeoog 2 Insel 350
Leerhafe 2 landlicher Ort 40 35
Neuharlingersiel 1 Nordseebad 210 150
Spiekeroog 1 Insel 350
Stedesdorf 2 landlicher Ort 25
Westerholt 2 G Gemeindesitz 30 28
Wittmund 9 M Kreisstadt 90 65 55
Stadt Emden
Emden 51 M kreisfreie Stadt 100 75 45 180 65 45
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8.2.2 Gewerbliche Baugrundstiicke

Ubersicht Gber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Landkreis zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maBige gute mittlere méaRige gute mittlere maBige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 | €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Landkreis Aurich
Aurich 40 700 220 150 50 28 8
Baltrum 0,5 300 230
Brookmerland 13 80 50 45 10
Dornum 5 60 42 9
GroRefehn 13 40 5
GroBheide 9 50 10
Hage 11 110 75 55 18
Hinte 7 18
lhlow 13 45 8
Juist 2 600 430
Krummhorn 13 60 12
Norden 25 410 280 180 40 15 170 80 50
Norderney 6 900 650 410 50
Sudbrookmerland 19 60 6
Wiesmoor 13 150 100 60 18 8
Landkreis Leer
Borkum 6 400 360 250 40 28
Bunde 8 70 55 50 6 55
Hesel 10 50 9 50
Jemgum 4 35 5
Jimme 6 25 9 7
Leer 33 580 400 170 38 18 190 90
Moormerland 22 67 55 42 9 55
Ostrhauderfehn 11 56 41 36 9 36
Rhauderfehn 17 92 77 67 10 77
Uplengen 1 75 65 40 20 9 40
Stadt Weener 16 73 63 55 10 5 59
Westoverledingen 20 52 8 52
Landkreis Wittmund
Esens 7 320 220 150 20
Friedeburg 4 50 40 6
Langeoog 2 700 40
Spiekeroog 1 700 38
Westerholt 2 35 28 12
Wittmund 9 230 180 90 15
Stadt Emden
Emden 51 650 350 150 25 20 18
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9 Bebaute Grundstiicke

9.1 Allgemeines

Der Grundstlcksteilmarkt der bebauten Grundstlicke lasst sich in weitere Teilmarkte unterteilen. Die be-
deutendsten Teilmarkte sind dabei die freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser, die Reihenhauser und
Doppelhaushélften sowie die Eigentumswohnungen.

Von insgesamt 7.043 in den vier Verwaltungsbereichen registrierten Kauffallen entfielen 4.492 (64 %) auf
bebaute Grundstiicke. Davon sind 4.007 Kauffalle den drei o. g. Teilmarkten zuzuordnen. Das sind 57 %
aller Kauffalle und 89 % der Verkaufe von bebauten Objekten. Alle tibrigen bebauten Objekte (Mehrfami-
lienhduser, Geschaftsgebaude, Gewerbebetriebe, Beherbergungsgebaude, Birogebaude usw.) hatten
zusammengefasst nur einen Anteil von 11 % an den Verkaufen von bebauten Grundstticken.

Den o. g. 4.007 Kauffallen, die auf die drei Teilmarkte Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser und
Doppelhaushalften sowie Eigentumswohnungen entfielen, stehen 1.278 Verkaufe von Flachen fir den
individuellen Wohnungsbau gegentber. Diese Zahlen machen deutlich, dass bei der Begriindung von
Eigentum zum Zwecke des Wohnens der Kauf von gebrauchten bzw. schlisselfertigen neu gebauten
Gebauden nach wie vor einen deutlichen Vorsprung vor dem privaten Neubau hat. Dabei ist die Differenz
im Grunde noch grof3er, denn bei den registrierten Bauplatzen sind auch diejenigen enthalten, die Woh-
nungsbauunternehmen erworben haben, um darauf schlisselfertige Objekte zu errichten.

Zwangsversteigerungen

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

Zwangsversteigerungen bebauter Grundstiicke
Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
100
~ 8 ~
80 - © — ™~
N © [Ze)
i Yo
60 0 5 2
o N o N ~
il il IERIA
. =il wiminl i
+4 % -37% +68 % +55%
| 02001 2002 ©2003 W2004  W2005 |

Mit knapp 4 % haben die Zwangsversteigerungen nur einen sehr geringen Anteil an den Eigentumsuber-
gangen bei den bebauten Grundstlicken. Wahrend die Anzahl der Zwangsversteigerungen im Landkreis
Aurich leicht und im Landkreis Wittmund und in der Stadt Emden deutlich zunahm, ging die Anzahl der
Zwangsversteigerungen im Landkreis Leer weiter stark zurtick. Insgesamt bewegt sich die Anzahl der
Zwangsversteigerungen in etwa auf dem Niveau der Vorjahre.
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Auswartige Kaufer

Entlang der Grenze zu den Niederlanden (Rheiderland) und an der ostfriesischen Nordseekiste nehmen
auswartige Kaufer (Niederlander und Bewohner mit bisherigem Wohnsitz auRerhalb Ostfrieslands) in
immer starkerem MafRe am Grundstticksverkehr teil.

Im Landkreis Leer und speziell im Rheiderland hat der Anteil der Erwerber aus den Niederlanden im Jahr
2005 im Vergleich zum Vorjahr deutlich zugenommen. Wahrend im Jahr 2004 21 % der Erwerber von
bebauten Objekten im Rheiderland aus den Niederlanden kamen, betrug dieser Anteil im Jahr 2005 rund
30 %. Betrachtet man die Absolutzahlen der niederlandischen Kaufer so ist ein Anstieg um 50 % festzu-
stellen.

Annlich stellt sich auch die Entwicklung der auswartigen Kaufer im Raum Norden (Stadt Norden, Kiste
und Inseln Norderney, Juist, Baltrum) dar. Hier erwerben auswartige K&ufer Uberwiegend Eigentums-
wohnungen. Der Anteil der Kaufer, die nicht aus Ostfriesland kommen, stieg von 51 % im Jahr 2003 auf
76 % im Jahr 2005. Der absolute Anstieg der verauRBerten Eigentumswohnungen von 2003 (185 Eigen-
tumswohnungen) nach 2005 (309) ist auf die groflere Nachfrage bei auswartigen Kaufern zurtickzufiih-
ren. Diese Nachfrage stieg von 95 Kaufen im Jahr 2003 auf 236 Erwerbsvorgangen im Jahr 2005 um das
2,5-fache.

Die nachfolgenden Graphiken veranschaulichen den Anteil und die Entwicklung der Vertragsvorgange mit
auswartigen Kaufern im Rheiderland und im Bereich um die Stadt Norden (Klste und Inseln Norderney,
Juist, Baltrum).

Vertragsvorgange bebauter Objekte mit Niederlander als
Erwerber
(Landkreis Leer und Rheiderland)
2004 2005

1400 A 1202 1231
1200 A

1000
800 -
600 -

400 A 272 279
152

200 - 106 56 84
0 i

M Landkreis Leer insgesamt W Landkreis Leer Niederlander

O Rheiderland insgesamt ORheiderland Niederlander

Vertragsvorgéange bebauter Objekte und
Eigentumswohnungen mit auswartigen Kéufern
(Kiste und Inseln im Bereich Norden)
2003 2004 2005
1000
800 693 693
590
600 A
400 - 269 309
248 185 224 259 179 236
200 A 95
0 i
] [= ] [
W bebaute Objekte insg. B bebaute Objekte auswartige Kaufer
O Eigentumswohnungen insg. OEigentumswohnungen auswartige Kaufer.
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9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienh&user

Von allen Teilmarkten haben die Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Gesamtvolumen von rund
286 Mio. € die grolte Bedeutung. Dieses entspricht einem Anteil von 45 % am Gesamtgeldumsatz des
Grundstiicksmarktes. Die Verkaufszahlen der letzten 5 Jahre sind fiir die drei Bereiche in der nachfol-
genden Grafik dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Vertrage
Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
1500 { — o - o ©
c8E8E8 |y B8E8
1000 | 28
~
500 - H HH 28888 |<wu o~
T ¥ Qo
0 |_||_||_|“ il T B
+7% +4% +9% -6 %
02001 02002 [@2003 W2004 W 2005 |
9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser verschiedener Altersgruppen sind 2005 in der Region die
folgenden mittleren Wohnflachenpreise 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 Verhaltnissen 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 2005

im Landkreis Aurich

Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
verkaufte Objekte 2005 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] (€]

freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser (13;) (1812) 128 ;gg (22888)
Baujahr bis 1948 (140) (700,--) 000,
freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser éjg) (1 ggg) :1] 1? glg’“ (81 888:)
Baujahr 1949 bis 1970 (113) (840,-) 000,
freistehende Ein- und
Zweifamilienhuser :2?_()) 1(9_?)6 140 970, 138£())0,--
Baujahr 1971 bis 2002 ) ()
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser (3:_2) 2(9?)4 102 1620,-- 140£())0,--
Baujahr ab 2003 ) ()
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Landkreis Leer

Mittlerer Durch-

Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
verkaufte Objekte 2005 Anzahl . Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis

Baujahr

[m?] [€/m?] [€]
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser g] 13?3 137 760, 2;888"
Baujahr bis 1948 (61) (1917) (129) (780,-) (87.000,--)
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser 82 1961 110 930,-- 99.000,--
Baujahr 1949 bis 1970 (135) (1960) (106) (930.--) (93.000.--)
freistehende Ein- und
Zwleifamilienh'a'lus:r 146 1991 136 970,-- 132.000,--
Baujahr 1971 bis 2002 ) ) (=) (--) ()
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser 22 2004 146 1.250,-- 144.000,--
Baujahr ab 2003 () () (--) () ()
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Landkreis Wittmund
Mittlerer Durch-

TR Mittlere Wohn- schnittlicher

verkaufte Objekte 2005 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]

freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser ig 13%; 154 560,-- 33888"
Baujahr bis 1948 (48) (1909) (106) (770, (78.000,--)
g\?\:zut?aﬁ“gihiﬂsgp ‘ 68 1960 117 890, 101.000,--
Baujahr 1949 bis 1970 (84) (1960) (109) (820,-) (97.000,--)
Zueifamientivser 108 1987 142 1030~ | 150.000-
Baujahr 1971 bis 2002 ) ) () (--) (-)
fzrveJZTF;Tﬁ.ﬁ‘.iﬁh'iﬂsé‘P ‘ 2 2003 102 1.480,-- 150.000,--
Baujahr ab 2003 ) (+-) (--) (--) ()
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Die nachstehenden Graphiken verdeutlichen das Kaufpreisniveau von Einfamilinenhdusern in den
verschiedenen Stadten und Regionen Ostfrieslands. Fur ein Musterhaus in mittlerer Lage und mit 120 m?
Wohnflache sind die durchschnittlichen Kaufpreise fir die Baujahre 1980 und 2000 aus den
Vergleichsfaktoren (Abschnitt 9.2.4) und mittels Auswertungen aus der Kaufpreissammlung ermittelt

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
in der Stadt Emden

Mittlerer Durch-

Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher

verkaufte Objekte 2005 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] (€]

freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser 20 1911 119 830,-- 77.000,--
Baujahr bis 1948 (21) (1915) (118) (890,--) (89.000,--)
freistehende Ein- und 27 1961 125 1.060,- 124.000,-
Baujahr 1949 bis 1970 (23) (1961) (121) (970,--) (117.000,-)
reistehende Fin- und 20 1087 155 1,150, 166.000,~
Baujahr 1971 bis 2002 ) ) ) () )
freistehende Ein- und 6 2004 133 1.060,-- 140.000,--

Zweifamilienhauser
Baujahr ab 2003

)

--)

()

worden.

Wohnflache: 120 m?

mittlere Lage

GrundstiicksgrofRe: 800 m2

Stadt Norden

Stadt Wittmund

Stadt Aurich

Stadt Leer

125.000

Stadt Emden

Stadt Esens

130.000

135.000

Landkreis Wittmund

Landkreis Leer

Landkreis Aurich

Kaufpreise Einfamilienhauser mit Baujahr 1980

112.000

106.000

105.000
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Kaufpreise Einfamilienhduser mit Baujahr 2000

Wohnflache: 120 m?
GrundstiicksgrofRe: 800 m2
mittlere Lage

Stadt Esens
160.000

Stadt Norden
150.000

148.000

Stadt

Stadt Wittmund

144.000
Stadt Leer

141.000

140.00 o

Landkreis Aurich

€ Landkreis Leer

9.2.2 Preisentwicklung

Stadt Aurich

140.000

134.000

127.000

Das Preisniveau der Ein- und Zweifamilienhdusern ist im Jahr 2005 insgesamt weitgehend konstant
geblieben. Wahrend altere Objekte (Baujahr um 1960) im Durchschnitt etwas unter dem Vorjahresniveau
gehandelt wurden, lagen die Kaufpreise von neuen Objekten (Baujahr 2000) leicht Gber dem Vorjahresni-
veau.

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

Landkreis Aurich: insgesamt leichter Preisriickgang (ca. -2 %)

Landkreis Leer: insgesamt leichter Preisanstieg (ca. +2 %)

Landkreis Wittmund: leichter Preisanstieg in den landlichen Gemeinden (ca. +2 %) und leicht gefallene
Preise in den Stadten Esens und Wittmund (ca. -1 %)

Stadt Emden: in schlechteren Lagen stagnierende und in besseren Lagen gestiegene Preise
(ca. +4 %)

9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die derzeitige Lage auf dem
Grundsticksmarkt durch den so genannten Marktanpassungsfaktor zu beriicksichtigen. Die im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr erzielbaren Verkaufspreise von Immobilien weichen namlich in aller Regel von
den ermittelten Sachwerten ab, da der Sachwert sich im Wesentlichen aus dem Herstellungswert der
Gebaude zum Wertermittlungsstichtag, dem Bodenwert und dem Wert der Aul3enanlagen ergibt und die
derzeitigen allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt noch nicht berlicksichtigt sind.

Verschiedene Grundstlicksteilmarkte sind einer umfassenden statistischen Analyse unterzogen worden,
um die entsprechenden Marktanpassungsfaktoren beim Sachwertverfahren zu ermitteln. Dabei wurden
die Sachwerte der bebauten Grundstiicke ermittelt und den erzielten Kaufpreisen gegeniibergestellit.

Das ermittelte Verhaltnis vom Sachwert zum Kaufpreis eines Grundstlicks wurde auf Einflussgrofien un-
tersucht. Es wurde festgestellt, dass das Verhaltnis auf allen Grundstlicksteilmarkten abhangig ist von der
Hohe des Sachwertes, teilweise vom Baujahr und tlw. von der Hohe des Bodenwertes.
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Far die Landkreise Aurich und Wittmund sowie fur die Stadt Emden wurden die Sachwerte zur Ermittlung
der folgenden Marktanpassungsdaten aus den Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) unter Be-
ricksichtigung eines Regionalfaktors von 0,85 und unter Berlicksichtigung von Baunebenkosten in Héhe
von 10 % der Herstellungskosten abgeleitet und mit dem Baupreisindex fir die alten Bundeslander auf
aktuelle Verhaltnisse umgerechnet. Als BezugsgroRe wurde dabei der Bruttorauminhalt (BRI) gewahlt.
Die Gesamtnutzungsdauer der Hauser wurde mit 90 Jahre angenommen. Das Alter der Gebaude wurde
durch die Alterswertminderung nach Ross bericksichtigt.

Fir den Landkreis Leer wurden die Sachwerte zur Ermittlung der folgenden Marktanpassungsdaten aus
den NHK 2000 unter Berlcksichtigung eines Regionalfaktors von 0,75 und unter Berilicksichtigung von
Baunebenkosten in Hohe von 16 % der Herstellungskosten abgeleitet und mit dem Baupreisindex fiir die
alten Bundeslander auf aktuelle Verhaltnisse umgerechnet. Als BezugsgroRe wurde dabei die Brutto-
grundflache gewahlt. Die Gesamtnutzungsdauer der Hauser wurde mit 100 Jahre angenommen. Das
Alter der Gebdude wurde durch die Alterswertminderung nach Ross berlcksichtigt.

Der nach NHK 2000 vorgesehene Korrekturfaktor flir unterschiedliche OrtsgroRen liegt im ostfriesischen
Raum bei 1,0. Auf den Inseln sind folgende Ortsfaktoren zu berlicksichtigen.

Insel Ortsfaktor Insel Ortsfaktor
Baltrum 1,8 Borkum 1,3
Juist 1,9 Langeoog 1,6
Norderney 1,4 Spiekeroog 1,7

Die Herstellungskosten flir Gebaude auf den ostfriesischen Inseln liegen erheblich hdher als die Herstel-
lungskosten auf dem Festland. Dies ist bedingt durch deutlich héhere Aufwendungen fir den Transport
von Material und Gerat, durch hdhere Personalkosten und durch Bausperren wahrend der Saison. Aber
auch die Wettbewerbssituation im Baugewerbe weicht auf den Inseln erheblich von der Situation auf dem
Festland ab und ist auch zwischen den Inseln unterschiedlich.

Die Mehrkosten kénnen in Abhéangigkeit vom Gebaudetyp, von der GebaudegrofRe, von der Art des Mate-
rials, vom Lohnkostenanteil am Gesamtaufwand und von anderen Kostenfaktoren im Einzelfall von den
genannten Faktoren abweichen.

Eine sachgerechte Anwendung der nachfolgend aufgefuhrten Marktanpassungsfaktoren bei einzelnen
Wertermittlungen setzt voraus, dass der Sachwert in einem entsprechenden Wertermittiungsmodell ermit-
telt wird. Beispielsweise ware es nicht sachgerecht, die ermittelten Marktanpassungsfaktoren zu verwen-
den, wenn vorher eine lineare Alterswertminderung aufgrund des Verhaltnisses zwischen Alter und Ge-
samtnutzungsdauer berlcksichtigt wurde. Halt der Wertermittler eine derartige Alterswertminderung fur
zutreffender, muss er Marktanpassungsfaktoren verwenden, die ebenfalls in einem derartigen Modell
ermittelt wurden. Die nachfolgend aufgefiihrten Faktoren waren bei einer derartigen Vorgehensweise
nicht geeignet.

Das Modell zur Ermittlung des Sachwertes, das Grundlage fir die Ableitung der Marktanpassungsfakto-
ren war, ist daher im Folgenden noch einmal zusammenfassend beschrieben.

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert = | Bruttorauminhalt bzw. Bruttogrundflache im LK Leer nach DIN 277/1987
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
x | Baukostenindex (Stat. Bundesamt, friiheres Bundesgebiet, 2000 = 100)
x | Faktor fir Baunebenkosten (0,10 bzw. 0,16 im LK Leer)
x | Regionalfaktor (0,85 bzw. 0,75 im LK Leer)
x | Ortsfaktor (Festland 1,0 ; Inseln s. 0.)
- | Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 90 bzw. 100 Jahre im LK Leer)
- | gegebenenfalls wirtschaftliche Wertminderung von 0 bis 10 %
Bodenwert = | Grundstuicksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger bau- | = | pauschaler Wertansatz
licher Anlagen und
Aulenanlagen
Sachwert = | Gebdudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Aulienanlagen
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Der nach diesem Modell ermittelte Sachwert beinhaltet noch keine Wertminderung fir eventuelle Bau-
mangel und/oder Bauschaden. Er bezieht sich auf ein mangelfreies Objekt. Die Kaufpreise beziehen sich
jedoch auf Objekte, die je nach Zustand gegebenenfalls mit Baumangeln und/oder Bauschaden behaftet
sind. Um den Marktanpassungsfaktor als Verhaltnis zwischen Kaufpreis und Sachwert sachgerecht ermit-
teln zu kdnnen, werden die Kaufpreise bei Vorliegen von Baumangeln oder Bauschaden um den markt-
Ublichen Betrag fiir diesen Nachteil erhéht. Das sich aus dem so modifizierten Kaufpreis und dem Sach-
wert ergebende Verhaltnis stellt den Marktanpassungsfaktor dar.

Der Verkehrswert einer Immobilie wird danach wie folgt abgeleitet:
Verkehrswert = (Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonst. baul. Anlagen und AuRenanlagen) x Markt-
anpassungsfaktor - Betrag fur Baumangel und/oder Bauschaden

Aus Kaufpreisen und Sachwerten sind die folgenden Marktanpassungsfaktoren fiir gleichartige bebaute
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir die Bereiche der Landkreise Aurich, Wittmund und Leer sowie
der kreisfreien Stadt Emden abgeleitet worden.

Landkreis Aurich:

Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert
fir Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Aurich
( Baujahr ab 1975)

1,1
1,0 1
5 0,9 1
<
[
[
0,8 F------—- -
0,7
Sachwert in € 100.000 | 120.000 | 140.000 | 160.000 | 180.000 | 200.000 | 220.000
Faktor 0,99 0,95 0,92 0,90 0,88 0,86 0,85
Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert
fur Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Aurich
( BRW = 60 €/m2, Baujahr bis 1975 )
1,1
1,0 4
0,9
S
< 08
L
0,7
. 0,6
Sachwertin € 80.000 100.000 120.000 140.000 160.000
={}= 700 m? 0,81 0,89 0,94 0,99 1,02
e—fy= 1200 m? 0,68 0,76 0,81 0,86 0,89
Bodenrichtwert 90 €/m?;  zusatzlicher Korrekturfaktor 0,9
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Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert fur
Ein- und Zweifamilienhauser im landlichen Bereich
des sudlichen Teils des Landkreises Aurich

1.1

Faktor

.06
Sachwert in € 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000
={J= 700 m? 1,02 0,97 0,93 0,89 0,85 0,82 0,80
=fr= 1200 m? 0,94 0,89 0,85 0,82 0,78 0,76 0,73

Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert
fur Ein- und Zweifamilienhauser im landlichen Bereich
des nordlichen Teils des Landkreises Aurich
1,1
1,0
0,9
o
< 0,8
[
LL
0,7
0,6
Sachwert in € 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000
Faktor 0,96 0,90 0,86 0,82 0,78 0,76 0,73
Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert fur
Ein- und Zweifamilienh&user in der Stadt Norden und in Hage
1,1
1,0
0,9 -
g
% 0,8
L
0,7 1
0,6
Sachwert in € 75.000 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000
Faktor 1,04 0,98 0,94 0,89 0,86 0,82 0,79
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Stadt Emden und Gemeinden Hinte und Krummhorn:

Faktor

1,1

0,7

. 06
Sachwert in €

Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert
fur Ein- und Zweifamilienh&user in der Stadt Emden und in Hinte

75.000

100.000

125.000

150.000

175.000

200.000 | 225.000

Faktor

1,02

0,95

0,90

0,87

0,83

0,81 0,79

Marktanpassungsfaktor 2005 Kaufpreis/Sachwert fur
Ein- und Zweifamilienhauser im landlichen Bereich
der Stadt Emden u. in der Gemeinde Krummhorn

1,0
0,9 4
S
%0,87
w
0,7 4
0,6
Sachwert in € 75.000 | 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000
Faktor 1,06 0,98 0,91 0,86 0,82 0,78 0,75

Landkreis Leer:

Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert
fur Ein- und Zweifamilienh&user in der Stadt Leer
12 (Bodenrichtwert = 70 €/m?, voll ausgebautes Dachgeschoss)
1,1 1
= 10
@]
<
L 09
0,8 1
0,7
Sachwert in € | 80-000 | 80.000 | 100.000 | 120.000 | 140.000 | 160.000 | 180.000 | 200.000 | 220.000 | 240.000
| Faktor 1,13 1,07 1,02 0,97 0,93 0,90 0,87 0,84 0,81 0,79

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich

53



Grundstiicksmarktbericht 2006

Korrekturfaktor

Korrekturfaktoren bei abweichendem Bodenrichtwert
in der Stadt Leer

1,10
1,05
1,00

0,95

0,90 : : : : : : : :
30 40 50 60 70 80 90 100 110 120
Bodenrichtwert

Korrekturfaktor bei fehlendem Dachgeschossausbau: 0,92

Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert
fur Ein- und Zweifamilienhéuser im Landkreis Leer
( ohne die Stadte Leer und Borkum )
(Baujahr 1980, voll ausgebautes Dachgeschoss)
1,1
1,0 1
0,9
S
£ 0,8
£
0,7
0,6
0,5
) 60.000 | 80.000 |100.000|120.000140.000|160.000(180.000|200.000|220.000|240.000
Sachwert in €
Faktor 1,02 0,95 0,89 0,84 0,80 0,76 0,72 0,68 0,65 0,62
Korrekturfaktoren bei abweichendem Baujahr
(Landkreis Leer ohne Stadte Leer und Borkum)
1,20
S
T 110 g """ — g
i \ /
2 1,00 |
X
o
5 0,90
~
0,80 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000
Baujahr

Korrekturfaktor bei fehlendem Dachgeschossausbau: 0,92
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Landkreis Wittmund:

Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert fiir Ein-
und Zweifamilienhauser in den Stadten Wittmund und Esens
1,1
1,0
S 09
X
<
L
0,8
0,7
Sachwert in € 75.000 | 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000
Faktor 1,04 1,00 0,97 0,94 0,91 0,88 0,85
Marktanpassungsfaktor 2005 Kaufpreis/Sachwert
fur Ein- und Zweifamilienhauser
im landlichen Bereich des Landkreises Wittmund
1,1
1,0 4
0,9
S
X 08
©
L
0,7
0,6
Sachwert in € 75.000 | 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000
Faktor 1,05 1,01 0,96 0,92 0,88 0,85 0,82

Anwendungsbeispiel:

Wie groR ist der Marktanpassungsfaktor fir ein Einfamilienhaus im Landkreis Leer mit
Baujahr 2000, einem Sachwert von 160.000 € und ohne Dachgeschossausbau?

Der Ausgangsfaktor betragt laut Graphik (S. 54) 0,76.

Die Korrekturfaktoren wegen abweichendem Baujahr und fehlendem Dachgeschossaus-
bau betragen 1,09 und 0,92 (S. 54).

Der Wert dieses Objektes ergibt damit:
160.000 € x 0,76 x 1,09 x 0,92 = rd. 122.000 €

Bei Vorliegen von Baumangeln und/oder Bauschaden ware eine entsprechende Wertmin-
derung von diesem Betrag noch abzuziehen.
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9.2.4 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
Kaufzeitpunkt 2000 - 2005 2004
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m? -115 €/m? 50 €/m?
Baujahr 1940 - 2005 1977
Wohnflache 60 m? - 240 m? 120 m?
Grundstiicksgrofie 350 m? - 1500 m? 660 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften (sofern in der Graphik nichts anderes beschrieben ist):

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Ausstattung mittel
Grundstlicksgrofie 700 m?
Garage vorhanden (eine)

Dachneigung

>25 Grad (kein Flachdach)

Dachgeschossausbau

voll ausgebaut

Bauweise

massiv (keine Fertighduser)

Hinweise zur Anwendung

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

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

Fir die Vergleichsfaktoren der Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Leer sind Korrekturfaktoren bei ei-
ner Abweichung vom durchschnittlichen Bodenrichtwert bzw. von der durchschnittlichen Grundstiicksgréfie
nachstehend aufgefihrt.

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

4. Die wesentlichen EinflussgroRen sind den nachfolgend dargestellten Diagrammen zu entnehmen.
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Landkreis Aurich:

Vergleichsfaktoren 2005 fur Ein- und Zweifamilienhauser
in der Stadt Aurich
1400
Q
e
'O
T 1200
c
e
o
= 1000
£
“ 800 A
x 600
Wohnflache 100 120 140 160
=={==Baujahr ab 1975 1190 1120 1050 980
={}=Bauj. 1950-1975 910 890 820 720
Vergleichsfaktoren 2005 fur Ein- und Zweifamilienhauser
im sidlichen Teil des Landkreises Aurich
-landlicher Bereich-
1400
(]
S 1200 -
E
£ 1000 4
o
= 800 -
g
®» 600
N 400
Wohnflache 80 100 120 140 160 180
==O==Baujahr 2000 1270 1180 1100 1020 940 870
={J==Baujahr 1980 1022 940 870 800 730 670
==Z/x=Baujahr 1960 800 730 670 600 550 490
Vergleichsfaktoren 2005 fur Ein- und Zweifamilienh&user
im nordlichen Teil des Landkreises Aurich
-landlicher Bereich-
1600
1400 -
(0]
<
& 1200 1
£
S 1000 -
= 800
E g M
¥ 600 Lo A
Wohnflich 400
ohnilache 80 90 100 110 120 130 140 150
=== Baujahr 2000 | 1380 | 1310 | 1250 | 1190 | 1140 | 1090 | 1050 | 1000
={}=Baujahr 1980 | 1030 990 950 910 880 850 820 790
=={r=Baujahr 1960 | 810 780 760 730 710 690 670 650
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Vergleichsfaktoren 2005 fir Ein- und Zweifamilienh&user
in Norden und Hage

1600
2 1400
(8]
E
= 1200 1
=
(]
= 1000
E
w 800 -
Wohnflache 800
ohnflache 80 | 90 | 100 | 110 | 120 | 130 | 140 | 150
—o—Baujahr 2000 | 1500 | 1430 | 1360 | 1300 | 1250 | 1200 | 1150 | 1100
——Baujahr 1980 | 1260 | 1190 | 1140 | 1080 | 1040 | 990 | 950 | 910
—f—Baujahr 1960 | 940 | 890 | 840 | 800 | 770 | 730 | 700 | 670

Stadt Emden und Gemeinden Hinte und Krummhorn:

Vergleichsfaktoren 2005 fiir Ein- und Zweifamilienhauser
in Emden und Hinte
(bei einem Bodenrichtwert von 50 €/m?)
1400
2 1200 -
Q
LU
i 1000 -
<
o
> 800
£
¢ 600 -
5 400
Wohnflache 80 100 120 140 160 180
==O==Baujahr 2000 1350 1240 1140 1050 960 880
={=Baujahr 1980 | 1240 1130 1030 940 860 780
==Z/x=Baujahr 1960 1080 970 870 780 690 610
Vergleichsfaktoren 2005 fiir Ein- und Zweifamilienh&user
in Emden und Hinte
(bei einem Bodenrichtwert von 90 €/m?)
1600
2 1400 -
Q
E
= 1200 -
<
o
= 1000 |
£
e 800 |
5 600
Wohnflache 80 100 120 140 160 180
==O==Baujahr 2000 1530 1420 1320 1230 1150 1070
={=Baujahr 1980 | 1430 1320 1220 1120 1040 960
==Z/x=Baujahr 1960 1260 1150 1050 960 870 790
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Vergleichsfaktoren 2005 fur Ein- und Zweifamilienh&user

im landlichen Bereich der Stadt Emden

und Gemeinde Krummhaorn

1800
1600 -
1400 -
1200 -
1000 -

€/m? Wohnflache

800 -
600

Wohnfléu:he400

100

120

140

160

=== Baujahr 2000

1700

1450

1250

1070

930

={J==Baujahr 1980

1390

1190

1030

890

780

=/x=Baujahr 1960

1030

890

780

680

590

Landkreis Leer:

Vergleichsfaktoren 2005 fur Ein- und Zweifamilienhauser
in der Stadt Leer
(Bodenrichtwert = 70 €/m?, GrundsticksgroRe = 700 m?2,
mittlere Austattung)
1600
1400 -
]
<
b
= 1200 -
c
<
o
= 1000 -
£
w
800 -
Wohnflache 600
80 100 120 140 160 180 200
==(==Baujahr 2000 | 1460 1260 1140 1060 1000 950 920
={J=Baujahr 1980 | 1360 1180 1070 990 930 890 860
==f==Baujahr 1960 | 1200 1050 950 880 840 800 770

Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert
in der Stadt Leer

1,4
1,3 1
1,2 1
111
1,0 1
0,9 -
0,8 -

Korrekturfaktor

0,7
30

40

50

60 70

80 90
Bodenrichtwert in €/m2

100

110 120
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Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
in der Stadt Leer

1,3
T2
11
1,0 |
0.9 |
0.8 |

0,7 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200

GrundstucksgrofRe in m2

Korrekturfaktor

Korrekturfaktoren bei abweichender Ausstattung:

einfache Ausstattung: 0,88
gehobene Ausstattung: 1,14

Vergleichsfaktoren 2005 fur Ein- und Zweifamilienhauser
im Lankreis Leer (ohne Stadte Leer und Borkum)
BRW: 30 €/m?, GrundstlcksgrofRe: 900 m?, mittlere Ausstattung,
voll ausgebautes Dachgeschoss

1500 -
1300 -
(6]
=
& 1100 -
=
S 900 -
=
s 700 -
®
500
., 300
Wohnflache 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240
—O==Baujahr 2000 | 1290 | 1170 | 1070 | 980 | 910 | 850 | 800 | 750 | 700
—Baujahr 1980 | 1100 | 990 | 900 | 820 | 760 | 700 | 650 | 600 | 560
—fr—Baujahr 1960 | 930 | 820 | 740 | 670 | 613 | 560 | 520 | 480 | 440

Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert
im Landkreis Leer (ohne Stadte Leer und Borkum)

Korrekturfaktor

0,90 ‘ ‘ ‘
20 30 40 50 60

Bodenrichtwert in €/m2
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Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgréfiie
im Landkreis Leer (ohne Stédte Leer und Borkum)

1,10
1,05 1
1,00 A
0,95
0,90 -

Korrekturfaktor

0,85
300

500 700

1100

GrundsticksgrofRe in m2

1300

1600

Korrekturfaktoren bei abweichender Ausstattung:

einfache Ausstattung:
gehobene Ausstattung:

Korrekturfaktor bei fehlendem Dachgeschossausbau: 1,05

Landkreis Wittmund:

Vergleichsfaktoren 2005 fir Ein- und Zweifamilienh&user

im Landkreis Wittmund (ohne Inseln und Kuste)
bei einen Bodenrichtwert von 25 €/m?

1400

()

=

& 1200 -

c

S 1000 |

2

£

a 600

Wohnflache 80 100 120 140 160

=== Baujahr 2000 1370 1270 1170 1080 1010
={TJ==Baujahr 1980 1080 1000 930 870 810
=Zx=Baujahr 1960 870 810 750 710 660

Vergleichsfaktoren 2005 fir Ein- und Zweifamilienh&user

im Landkreis Wittmund (ohne Inseln und Kiiste)
bei einen Bodenrichtwert von 50 €/m?

1600
2 1400
(&)
©
T 1200 -
=
(@]
= 1000
£
% 800 |
.. 600
Wohnflache 80 100 120 140 160
—O=—Baujahr 2000 | 1500 1380 1270 1170 1090
—{=Baujahr 1980 | 1170 1090 1010 930 870
—#r—Baujahr 1960 930 870 810 760 710
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Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten
Grundstlcks im Landkreis Leer mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu

ermitteln:

Wohnflache: 170 m? Baujahr: 1980

GrundstuicksgréfRe: 900 m? Bodenrichtwert: 50 €/m?
Vergleichsfaktor (Tabelle S. 60): (755 €/m? + 698 €/m?) | 2 = 727 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Bodenrichtwert: 1,06
(durch Abgreifen aus Diagramm S. 60)

Grundstlckswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor x Korrekturfaktor
170 m? x 727 €/m? x 1,06 = rund 131.000 €

9.25 Liegenschaftszinssatz

In Ostfriesland dienen Einfamilienhauser den Eigentimern vorrangig zur eigenen Nutzung. Beim Erwerb
bzw. Veraullerung derartiger Objekte spielen Renditeliberlegungen nur eine untergeordnete Rolle. Da
jedoch in einigen Wertermittlungsfallen auch der Ertragswert eines Einfamilienhauses benétigt wird, hat
der Gutachterausschuss einen Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhauser abgeleitet. Bei dieser Analyse
wurden jeweils ortslibliche Mieten und Bewirtschaftungskosten in Héhe von 23 % angesetzt. Hinsichtlich
der Definition des Liegenschaftszinssatzes und der Modellansatze der Analyse wird auf den Abschnitt
9.6.2 verwiesen.

Der Analyse liegen Kauffélle aus dem Jahr 2004 mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 64
Wohnflache 63 m?— 170 m 125 m?
Kaufpreis 59.000 € — 217.500 € 115.000 €
monatliche Nettokaltmiete 3,70 €/m?- 5,10 €/m? 4,09 €/m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir Ostfriesland folgender durchschnittlicher Liegenschafts-
zinssatz fur Einfamilienhauser:

4,0 % (Spanne der Analysedaten von 2,0 % - 5,5 %)
Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-

schnittlichen Eigenschaften. Bei hohen Verkehrswerten bewegt sich der Liegenschaftszinssatz an der
unteren Grenze (2 %) und bei geringen Verkehrswerten an der oberen Grenze (5,5 %) der Spanne.
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9.3 Reihenhéauser, Doppelhaushalften

Im Berichtszeitraum 2005 wurden in der gesamten Region 461 Kaufvertrage 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 4 %.

Es wurden im Jahr 2005 Reihenhduser und Doppelhaushalften fur 42 Millionen Euro umgesetzt. Dies
entspricht 15 % des Geldumsatzes der Ein- und Zweifamilienhduser und 8 % aller bebauten Objekte.

Bezogen auf die einzelnen Bereiche ergibt sich fur die letzten Jahre folgendes Bild:

Reihenhauser und Doppelhaushélften
Anzahl der Vertrage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
400
300 { &
N
N o & 10 >
200 | [ 2 = = g o s 28% 5y
100 - = lmm
0 miEINET |
+9 % -3% +19% +1%

| 002001 02002 ©2003  W2004  W2005 |

9.3.1 Preisniveau

FUr Reihenhauser/Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2005 die folgenden mittleren
Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngig-
keit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnfla-
chenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

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

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Landkreis Aurich

Mittlerer Durch-

Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
verkaufte Objekte 2005 Anzahl . Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis

Baujahr

[m2] [€/m?2] [€]

Doppelhavshfen o o0 106 e | (@eo000
Baujahr bis 1948 (35) (1904) (104) (650,--) (69.000,--)
Doppelhavehfen 14 190 o oo | @s000-
Baujahr 1949 bis 1970 (25) (1958) (99) (700,--) (65.000,--)
ggg‘;;ﬂ:ﬂzﬁgmen 60 1989 106 1.090,-- 110.000,—
Baujahr 1971 bis 2002 ) ) () ) )
Doppelhacshen 33 2005 i A e
Baujahr ab 2003 ) ) () () )
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Landkreis Leer

Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher

verkaufte Objekte 2005 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis

[m?] [€/m?] [€]
Doppelnacshalten 3 1922 152 o | @200
Baujahr bis 1948 (4) (1912) (87) (1.160,--) (82.000,--)
Doppelhatshéiten i 1960 1 oD | esn00-
Baujahr 1949 bis 1970 (18) (1958) (88) (900,-) (65.000,--)
Doppelnaushalfen ¥ 1995 02 1280 | e
Baujahr 1971 bis 2002 ) ) () () ()
Doppelnavshalfen 7 2004 69 B e e
Baujahr ab 2003 ) ) () () )

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
im Landkreis Wittmund
Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher

verkaufte Objekte 2005 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis

[m?] [€/m?] [€]
Reihenhauser/
Doppelhaushalften (;) (lggg) - - -
Baujahr bis 1948 - -
e e 1 o | @ | e | st
Baujahr 1949 bis 1970 @) (1960) (90) (830-) (98.000,--)
ggg‘;;ﬂ:gzﬁgmen 13 1087 105 1.080,-- 103.000,-
Baujahr 1971 bis 2002 ) ) ) () ()
Doppelnacshalfen 7 2004 % R B e
Baujahr ab 2003 ) ) ) () )
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2005
in der Stadt Emden

Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher

verkaufte Objekte 2005 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis

[m?] [€/m?] [€]
Reihenhauser/
Doppelhaushilften gg }gg’g 74 830,-- ggggg
Baujahr bis 1948 (22) (1913) (89) (750,-) (70.000,--)
Reihenhauser/
Doppelhaushalften 17 1962 91 930,-- 79.000,--
Baujahr 1949 bis 1970 (21) (1959) (90) (870,-) (77.000,~)
gﬁ?;;ﬂzﬂzﬁgmen 22 1087 109 1.040,-- 113.000,--
Baujahr 1971 bis 2002 ) -) (--) ) (--)
Donrelnausrafion 20 2005 % 1280~ | 122.000-
Baujahr ab 2003 ) -) (=) () (--)

Die nachstehende Graphik verdeutlicht das Kaufpreisniveau von Reihenhausern und Doppelhaushalften
in den verschiedenen Stadten und Regionen Ostfrieslands. Fur ein Musterhaus in mittlerer Lage und mit
100 m? Wohnflache sind die durchschnittlichen Kaufpreise fir die Baujahre 1980 und 2000 aus den
Vergleichsfaktoren (Abschnitt 9.3.4) und mittels Auswertungen aus der Kaufpreissammlung ermittelt

worden.

Kaufpreise Reihenhauser und Doppelhaushalften

Wohnflache: 100 m? Stadt Leer
GrundsticksgrofRe: 300 m2
mittlere Lage

128.00

Stadt Emden
Stadt Norden
114.00
113.000

Stadt

Stadt Aurich

Landliche Gemeinden 112.000
im Landkreis Wittmund
Landliche Gemein- 107.0
den in den Landkrei-
sen Aurich und Leer 105. dt Emden

Stadt Leer

Stadt Norden

€ Stadt Aurich

_

98.000
97.000

88.000
86.000
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9.3.2 Preisentwicklung

Das Preisniveau der Reihenhduser und Doppelhaushalften in Ostfriesland ist im Jahr 2005 insgesamt
weitgehend konstant geblieben. Wahrend altere (Baujahr um 1960/80) und kleinere Objekte im Durch-
schnitt etwas unter dem Vorjahresniveau (ca. -1 %) gehandelt wurden, lagen die Kaufpreise von neuen
(Baujahr 2000) und grof3eren Objekten leicht Uber dem Vorjahresniveau (ca. +1 %).

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

Landkreis Aurich: Preisriickgang in der Stadt Aurich (ca. -5 %), leichter Preisanstieg in der Stadt
Norden (ca. +2 %) und stagnierende Preise in den Ubrigen Gemeinden

Landkreis Leer: insgesamt leichter Preisanstieg (ca. +2 %), wobei die Preise in der Stadt Leer
etwas starker gestiegen sind (ca. + 4 %)

Stadt Emden: insgesamt konstantes Preisniveau im Vergleich zum Vorjahr

Landkreis Wittmund:  durchschnittlicher Preisriickgang um ca. 3 %

9.3.3 Marktanpassungsfaktoren

Fir Reihenhduser und Doppelhaushalften in den Stadten Aurich, Leer und Emden und im Landkreis Leer
wurden Marktanpassungsfaktoren abgeleitet. Das Modell zur Ermittlung des Sachwertes auf der Grund-
lage der NHK 2000 ist im Abschnitt 9.2.3 eingehend beschrieben. Bei der Ableitung der Marktanpas-
sungsfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushalften wurde entsprechend verfahren.

Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert flr
Reihenhauser und Doppelhaushalften in der Stadt Aurich
1,1
1,0 4
<
<
L
0,8
0,7
Sachwert in € 80.000 100.000 120.000 140.000
=/—=BRW =50 € 0,99 0,95 0,92 0,89
={1—BRW =80 € 0,92 0,88 0,85 0,82
Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert fur
Reihenhé&user und Doppelhaushalften in der Stadt Leer
(Bodenrichtwert = 70 €/m?, voll ausgebautes Dachgeschoss)
1,2
1,1
1,0
§ 0,9 A
K
S 08 -
0,7 A
0,6
Sachwertin € 50.000 | 70.000 | 90.000 |110.000|130.000150.000|170.000
Faktor 1,06 0,99 0,93 0,88 0,84 0,80 0,77
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Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert
in der Stadt Leer

1,2

Korrekturfaktor

0,8

30 40 50 60 70 80 90 100 110 120

Bodenrichtwert in €/m2

Korrekturfaktor bei fehlendem Dachgeschossausbau: 0,91

Marktanpassungsfaktor 2005 Kaufpreis/Sachwert fir
Reihenhauser und Doppelhaushalften im Landkreis Leer
(ohne Stadte Leer und Borkum )
(Baujahr 1980, voll ausgebautes Dachgeschoss)
1,0

0,9
0,8
0,7
0,6
0,5

Faktor

. 50.000 | 70.000 | 90.000 {110.000/130.000(150.000(170.000
Sachwertin €

Faktor 0,95 0,88 0,82 0,77 0,72 0,68 0,64

Korrekturfaktoren bei abweichendem Baujahr
(Landkreis Leer ohne Stadte Leer und Borkum)

1,20
S
g 1’10 | /
g
2 1,00
X
2
S 0,90 -
4

0,80 ‘ ‘ ‘

1960 1970 1980 1990 2000

Baujahr

Korrekturfaktor bei fehlendem Dachgeschossausbau: 0,91
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Marktanpassungsfaktoren 2005 Kaufpreis/Sachwert fiir
Reihenhéuser und Doppelhaushélften in der Stadt Emden

1,2
1,14
1,0 1
0,9

Faktor

0,8
0,7 -

0,6
Sachwert in € 50.000 75.000 100.000 125.000 150.000

Faktor 1,12 1,08 1,01 0,94 0,85

Bezliglich eines Beispiels einer Anwendung der Marktanpassungsfaktoren wird auf
das Beispiel in Abschnitt 9.2.3 verwiesen.

9.3.4 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 Reihenhduser und Doppelhaushélften mit folgenden
Merkmalen zu Grunde:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1999 - 2005 2003
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?-100 €/m? 45 €/m?
Baujahr 1955 - 2005 1990
Wohnflache 55 m?-170 m? 90 m?
Grundstlicksgrofie 140 m? - 550 m? 260 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Ausstattung mittel
Grundstlicksgrofe 300 m?
Stellplatz vorhanden (einer)
Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach)
Bauweise massiv (keine Fertighduser)
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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 fiihren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell Zu- oder Abschlage

vorzunehmen.
Fir die Vergleichsfaktoren der Reihenhauser und Doppelhaushélften im Landkreis Leer (ohne Borkum) sind

Korrekturfaktoren bei einer Abweichung vom durchschnittlichen Bodenrichtwert nachstehend aufgefiihrt.

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

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

Bezuglich eines Beispiels einer Anwendung der Vergleichsfaktoren wird auf das Beispiel in Abschnitt
9.2.4 verwiesen.

Landkreis Aurich:

Vergleichsfaktoren 2005 fur Reihenh&auser und Doppelhaushélften
in der Stadt Aurich

€/m? Wohnflache

Wohnflache 80 90 100 110 120
—O==Baujahr 2000 | 1220 1170 1120 1070 1020
=/r=Baujahr 1980 960 910 860 810 760

Vergleichsfaktoren 2005 fur Reihenh&auser und Doppel-
haushalften im Landkreis Aurich bei einem Bodenrichtwert von
30 €/m2 (.ohne Inseln und Stadt Aurich )

1600

€/m? Wohnflache
)
()
o

1100 1

1000 1

900 |
Wohnflche °° 70 80 90 100 110
—O==Baujahr 2000 | 1420 1270 1150 1050 960
—r—Baujahr 1990 | 1270 1150 1050 960 880
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Vergleichsfaktoren 2005 fur Reihenh&duser und Doppel-haushélften
im Landkreis Aurich bei einem
Bodenrichtwert von 80 €/m2 ( ohne Inseln und Stadt Aurich )
2000
1800 -
(]
S
@ 1600 -
c
S
= 1400 -
S
» 1200 -
1000 -
x 800
Wohnflache 70 80 90 100 110
=== Baujahr 2000 1820 1590 1410 1260 1140
==/r=Baujahr 1990 1580 1410 1260 1140 1040
Landkreis Leer:
Vergleichsfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushélften
im Landkreis Leer (ohne Borkum)
bei einem Bodenrichtwert von 60 €/m?
1700
1500 -
Q
<
& 1300
b=
S 1100 -
=
S
S 900 -
700 -
” 500
Wohnflache 60 70 80 90 100 | 110 | 120 | 130
==(==Baujahr 2000 | 1580 | 1440 | 1330 | 1240 | 1170 | 1110 | 1080 | 1060
={J=Baujahr 1980 | 1300 | 1180 | 1080 990 930 880 850 830
==/r=Baujahr 1960 | 1170 | 1050 | 950 870 820 770 750 730

Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert
im Landkreis Leer (ohne Borkum)

1,3
1,2
1,1 1
1,0
0,9 -
0,8 -
0,7 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

20 30 40 50 60 70 80 90 100 110

Bodenrichtwert in €/m2

Korrekturfaktor
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Landkreis Wittmund:

Vergleichsfaktoren 2005 fur Reihenh&auser und Doppelhaushélften im
Landkreis Wittmund ab Baujahr 1990
( ohne Inseln und Nordseebader an der Kiste)
1400
1300 -
(]
S
@ 1200
S
S 1100 |
=
£
& 1000 -
900 -y
800
Wohnflache 80 90 100 110 120
={J=BRW bis 65 €/m? 1250 1150 1070 1000 940
Stadt Emden:
Vergleichsfaktoren 2005 fur Reihenh&auser und Doppelhaushélften in
der Stadt Emden
1400
1300 -
2 1200 -
3
= 1100
c
S 1000 -
=
£ 900 +
@
800 -
700 -
u 600
Wohnflache 80 90 100 110 120 130
== Baujahr 2000 1310 1250 1200 1160 1130 1100
==/{r==Baujahr 1970 1000 940 890 850 820 790
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9.3.5 Liegenschaftszinssatz

In Ostfriesland dienen Reihenhduser und Doppelhaushalften den Eigentimern vorrangig zur eigenen
Nutzung. Beim Erwerb bzw. VerauRerung derartiger Objekte spielen Renditeliberlegungen Uberwiegend
nur eine untergeordnete Rolle. Da jedoch in einigen Wertermittlungsfallen auch der Ertragswert eines
Reihenhauses bzw. einer Doppelhaushalfte bendtigt wird, hat der Gutachterausschuss einen Liegen-
schaftszinssatz fir derartige Objekte abgeleitet. Bei dieser Analyse wurden jeweils ortsiibliche Mieten
und Bewirtschaftungskosten in Héhe von 23 % angesetzt. Hinsichtlich der Definition des Liegenschafts-
zinssatzes und der Modellansatze der Analyse wird auf den Abschnitt 9.6.2 verwiesen.

Der Analyse liegen Kauffélle aus den Jahren 2003 und 2004 mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 67
Wohnflache 66 m>— 155 m* 95 m?
Kaufpreis 39.000 € — 150.000 € 95.000 €
monatliche Nettokaltmiete 2,88 €/m*— 5,45 €/m* 4,58 €/m’

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir Ostfriesland folgender durchschnittlicher Liegenschafts-
zinssatz fur Reihenhauser und Doppelhaushalften:

4,2 % (Spanne der Analysedaten von 2,5 % - 5,0 %)
Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-

schnittlichen Eigenschaften. Bei hohen Verkehrswerten bewegt sich der Liegenschaftszinssatz an der
unteren Grenze (2,5 %) und bei geringen Verkehrswerten an der oberen Grenze (5,0 %) der Spanne.
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9.4 Wohnungseigentum

Der Marktbereich der Eigentumswohnungen nimmt in den Stadten, in den Kistenbadeorten und auf den
Inseln einen hohen Stellenwert ein. So wurden insgesamt 952 Verkaufe von Wohnungs- und Teileigen-
tum registriert, wobei in allen Regionen deutliche Zuwachse zu verzeichnen waren.

Der Geldumsatz fir Eigentumswohnungen betrug 2005 insgesamt 107 Mio. €. Dieses entspricht einem
Anteil von ca. 20 % des Gesamtgeldumsatzes aller bebauten Grundstiicke. Im Landkreis Aurich betrug
der Umsatz 51 Mio. €, im Landkreis Leer 26 Mio. €, im Landkreis Wittmund 19 Mio. € und in der Stadt
Emden 11 Mio. €.

Eigentumswohnungen
Anzahl der Vertrage
Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
600
8
N o <
0 <
400{ © 8 8 &
N oo 8 o B
N2 8 < I': © <
200 | Hﬂ“eevﬁi 8 I e d
N ol ONOmE
+16 % +17 % +10 % +22%
| 02001 02002 @2003 m2004 W2005 |
9.4.1 Preisniveau

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres flr verschiedene Altersgrup-
pen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persoénli-
chen Verhéltnissen 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.

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im Landkreis Aurich
(ohne Inseln und Nordseebader)

Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2005 Anzahl Mlttlgres Wohnflache . be(el- .
Baujahr - flachenpreis
[m?] [€/m2]
. . 9 1959 68 800,-
Baujahr 1949 bis 1970 ’
: (1) ) ) )
. . 110 1992 65 1.010,-
Baujahr 1971 bis 2002 ’
) ) () ) ()
. 37 2005 92 1270,-
Baujahr ab 2003 ’
) () ) ) ()
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Durchschnittspreise fur Wohnungseigentum im Landkreis Leer (ohne Borkum)

Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2005 Anzahl Mlttlgres Wohnflache . el .
Baujahr - flachenpreis
[fi] [€/m?]
. . 10 1860 78 1.100,--
Baujahr bis 1948 ) (1890) (78) (830.--)
. . 11 1960 68 590,--
Baujahr 1949 bis 1970 (5) (1959) (72) (730.-)
. . 49 1991 80 1.020,--
Baujahr 1971 bis 2002 ’
: () ) (=) )
58 2005 76 1.570,--

Baujahr ab 2003

(--)

()

)

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im Landkreis Wittmund
(ohne Inseln und Nordseebader)

_ Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2005 Anzahl el Wohnflache ) sl
Baujahr 7 flachenpreis
gl [€/m?]
. . 3 1956 69 700,--
Baujahr 1949 bis 1970 ®8) (1960) (64) (910-)
. . 23 1991 74 1.110,--
Baujahr 1971 bis 2002 ’
v ' ) () ) -)
. 26 2005 68 1.650,--
Baujahr ab 2003 ’
’ ) () ) --)
Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum in der Stadt Emden
. Mittlerer
. Mittlere
verkaufte Objekte 2005 Anzahl Sl cres Wohnfléche el
Baujahr 3 flachenpreis
Il [€/m?]
. . 9 1918 90 1.030,-
Baujahr bis 1948 (15) (1918) (76) (790.-)
. . 37 1965 73 740.-
Baujahr 1949 bis 1970 (33) (1964) (71) (860.)
. . 53 1983 77 900,-
Baujahr 1971 bis 2002 ’
’ ) () ) ()
21 2004 111 1.880,-

Baujahr ab 2003

()

()
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Aus der nachfolgenden Tabelle sind die Durchschnittspreise fir Eigentumswohnungen in €/m? Wohn-
flache, aufgeschlisselt nach Erst- und Weiterverkaufen, aus den Jahren 2004 und 2005 ersichtlich.

50 m? bis 100 m?
20 m2 bis 80 m?

WohnungsgroRen fir Dauerwohnzwecke:

Wohnungsgréflen fir Fremdenverkehr:
(Uberwiegend zwischen 30 m? und 50 m?)

Die Durchschnittspreise bei Wohnungseigentum fur Dauerwohnzwecke sind in der Regel geringer als bei
Wohnungseigentum fir Ferienwohnungen. Fir die Bereiche, fur die die Anzahl der Verkaufe fir eine
aussagefahige Mittelbildung nicht ausreichte, sind keine Daten angegeben.

Da es sich bei den Angaben lediglich um Durchschnittspreise einzelner Jahre (unabhéngig von der Lage,
der Ausstattung und der GroRRe der Eigentumswohnungen) handelt, lassen sich Entwicklungen auf die-
sem Grundstucksteilmarkt daraus nicht ohne weiteres ableiten. Bei den Preisen der Erstverkaufe ist zu
beachten, dass hier nicht nur Neubauten eingehen, sondern auch Altbauten mit Neubegrindungen von
Wohnungseigentum. Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht jedoch das unterschiedliche Kaufpreisniveau
in den einzelnen Bereichen

Gebietskdrperschaft Kaufzeitpunkt
2005 | 2004 | 2005 | 2004
Erstverkauf (€/m?2) Weiterverkauf ( €/m2)
Stadt Aurich --- - 950 950
Stadt Emden, ohne BorBum 1.830 1.670 1.060 1.000
Emden-BorfR3um --- - 560 740
Stadt Esens (Stadtgebiet) 1.700 1.350 950 1.130
Stadt Leer 1.500 1.410 960 1.000
Stadt Norden (Stadtgebiet) 1.630 1.050 920
Stadt Weener 1.840 2.010 790
Stadt Wittmund (Stadtgebiet) 1.440 - 990 1.100
Bensersiel 2.230 2.180 1.570
Carolinensiel 2.100 2.080 1.540 1.500
Dornumersiel --- 1.540 1.250 1.290
Greetsiel 1.990 2.020 1.320 1.300
Norddeich 1.750 1.880 1.550 1.500
Baltrum 2.720 2.300
(1.700 - 3.400) | (2.100 - 3.100)
Borkum 3.180 2.690 2.350 2.290
(3.000 — 3.300) |(1.300—4.100) | (2.000—2.600) | (1.500 - 3.200)
Juist 3.850 2.980 3.400 3.880
(3.600 - 4.000) |(2-920 —3.040) | (2.600 - 3.800) (3.000 - 4.500)
Langeoog 4.300 5.420 2.900 2.640
(3.400 - 4.800) |(4.800-6.200) | (1.600 - 3.700) (2.200 - 2.900)
Norderney 4.050 4.580 3.400 3.320
(2.500 - 4.800) |(3.300-6.800) | (1.900 - 4.500) (1.600 - 5.100)
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Die nachstehende Graphik verdeutlicht ebenfalls das Kaufpreisniveau von Eigentumswohnungen in den
verschiedenen Stadten und Regionen Ostfrieslands. Fir eine neue Eigentumswohnung in mittlerer Lage
und mit 60 m? Wohnflache ist der durchschnittliche Kaufpreis aus den Vergleichsfaktoren (Abschnitt
9.4.3) und mittels Auswertungen aus der Kaufpreissammlung ermittelt worden.

Kaufpreise von neuen Eigentumswohnungen

Wohnflache: 60 m2 Norderney
mittlere Lage

252.000

Juist
Langeoog 247.0
210.000
183.000
Norddeich

120.000
Nordsgebéder im
Landkreis Wittmund 98.000

93.000
86.000

t Norden

Stadt Emden

Stadte Aurich und 82.000

€ Wittmund
Stadt Leer

80.000

9.4.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung war 2005 bei den Eigentumswohnungen regional und auch hinsichtlich der objekt-
typischen Eigenschaften verschieden. Die wesentlichen Preisentwicklungstendenzen, die aus den Ver-
anderungen der Vergleichsfaktoren abgeleitet wurden, lassen sich wie folgt beschreiben:

Kuste und Inseln: stabile Preise auf dem Vorjahresniveau, wobei ein Preisanstieg bei alteren Eigen-
tumswohnungen (ca. +5 %) und ein leichter Preisriickgang bei neuen Objekten
(ca. -2 %) festzustellen war

Stadte: deutlicher Preisanstieg in der Stadt Norden (ca. +7 %), wobei der Preisanstieg im
Stadtzentrum (ca. +10 %) gréRRer war als in Norddeich (ca. +5 %); neue Wohnun-
gen (ca. +9 %) verteuerten sich mehr als alte (ca. +4 %);
leichter Preisriickgang in den Stadten Aurich, Esens, Leer und Wittmund (ca. -5
%), wobei hier gréflere Wohnungen mehr an Wert verloren als kleinere;
in der Stadt Emden fielen die Preise in den besseren Lagen (ca. -4 %), wahrend
in den schlechteren Lagen die Preise stagnierten; bei gréReren Wohnungen stieg
in Emden das Preisniveau (ca. +6 %) und bei kleineren fiel es (ca. -7 %)
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9.4.3 Vergleichsfaktoren

Fir die Untersuchung dieses Teilmarktes wurden Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
wohnhausern, in Wohn- und Geschaftshausern und in Ferienwohnanlagen mit mindestens drei Wohnein-
heiten herangezogen (also keine Zweifamilienhduser, Reihenhauser oder Doppelhaushalften). Unter-
sucht wurden nur Kaufpreise, die ohne personliche oder ungewohnliche Verhaltnisse (z. B. Verwandt-

schaftskauf) erzielt wurden.

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. Den Analysen lagen Eigentumswohnungen mit folgenden Ausstattungskri-

terien zu Grunde:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 1995 - 2005 2002
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? - 250 €/m?*) 70 €/m?
Baujahr 1960 - 2005 1988
Wohnflache 20 m?-110 m? 62 m?

*) Die angegebenen Lagemerkmale treffen auf den ostfriesischen Inseln Borkum, Juist, Norderney, Baltrum, Lange-
oog und Spiekeroog nicht uneingeschrankt zu. Hier wurden auch Lagen mit wesentlich héheren Bodenrichtwerten

untersucht.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentumswohnung mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Ausstattung mittel
Einstellplatz vorhanden (einer) *)

Dachneigung

>25 Grad (kein Flachdach)

Bauweise

massiv (keine Fertighduser)

*) gilt nicht fur die Inseln

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 flhren zu Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell Zu- oder Ab-
schlage vorzunehmen.

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

4. Bei den Eigentumswohnungen handelt es sich um Standardwohnungen, die hinsichtlich ihrer Bauart und
Ausstattung gleichwertig sind (durchschnittliche Qualitat des Innenausbaus, ein Bad, ein oder zwei WC). In
einigen Fallen verfligen die Wohnungen Uber eine Garage (i. d. R. Fertiggarage); ublich ist ein PKW-
Einstellplatz (aul3er auf den Inseln).
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m? Wohnflache enthalten.

8. Die wesentlichen Einflussgréen sind den nachfolgend dargestellten Diagrammen zu entnehmen.

5. In fast allen Fallen ist die Abhangigkeit des Kaufpreises fiir einen Quadratmeter Wohnflache von der Ge-
samtwohnflache und dem Baujahr des Objektes deutlich erkennbar. In einigen Fallen ist neben der Wohn-
flache nicht das Baujahr sondern der Bodenwert eine weitere Einflussgrée. Eine Ausnahme bilden hier die
Inseln Juist und Langeoog. Dort ist eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der Wohnflache nicht erkenn-
bar. Das Baujahr der Objekte beeinflusst die Kaufpreise jedoch gravierend.

. Der jeweilige Bodenwertanteil der Wohneinheit am Gesamtobjekt ist hierbei in den ermittelten Preisen pro
. Andere Einflussgréfen von geringerer Bedeutung wie z.B. die Ausstattung der Wohnungen, die Anzahl der

Wohnungen im Gebaude oder die spezielle Lage sind in den nachfolgenden Grafiken nicht dargestellt. Be-
zuglich dieser Einflussgrofen kdnnen jeweils durchschnittliche Verhaltnisse unterstellt werden.

Bezlglich eines Beispiels einer Anwendung der Vergleichsfaktoren wird auf das Beispiel in Abschnitt
9.2.4 verwiesen.

Landkreis Aurich:

1400 -
1300 ~
1200 ~
1100
1000 -

€/m? Wohnflache

900 -

Vergleichsfaktoren 2005 fir Eigentumswohnungen

in der Stadt Aurich

Wohnfléche?oo

40

50 60 70 80

Weiterverkauf

1190

1100 1020 950 880

Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
im Bereich Norden, Norddeich, Hage
bei einem Bodenrichtwert von 60 €/m?
2000
2 1800 -
b
= 1600 -
£
=) 1400 -
=
E 1200 -
W
1000 -
Wohnflache 40 50 60 70 80
={J=Erstverkauf 1720 1630 1550 1480 1410
=1x—\Neiterverkauf 1310 1230 1160 1090 1040

78

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Aurich



Grundstiicksmarktbericht 2006

Vergleichsfaktoren 2005 fir Eigentumswohnungen
im Bereich Norden, Norddeich, Hage
bei einem Bodenrichtwert von 110 €/m?2

2400
2200

(]

e

& 2000 4

S 1800

o

= 1600 |

S

@ 1400 -

Wonhnflache ' 2°° 40 50 60 70 80
=== Erstverkauf 2190 2090 2000 1920 1840
== \Neiterverkauf 1720 1630 1550 1480 1410

Vergleichsfaktoren 2005 fir Eigentumswohnungen
auf Norderney
Erstverkaufe (neue Wohnungen)
4800
° 4600 -
L
& 4400 -
£
S 4200 -
=
= 4000 -
(™)
3800 H

Wohnflache  2°%° 30 40 50 60 70
={==BRW 1000 €/m? 4550 4440 4330 4220 4110
={=BRW 600 €/m? 4410 4300 4200 4090 3980
=—fx=—BRW 200 €/m? 4220 4110 4000 3890 3780

Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
auf Norderney
Weiterverkaufe ( altere Wohnungen )
3800
) 3600 -
ey
3
= 3400 -
e
5
= 3200 -
g
5 3000 -

Wonnflache 2°%° 30 40 50 60 70
=O==BRW 1000 €/m? 3680 3570 3460 3350 3240
={}F=BRW 600 €/m? 3540 3430 3320 3220 3110
=—/—BRW 200 €/m? 3350 3240 3130 3020 2910
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Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
auf Juist
5000
4500 -
(]
<
Q
© 4000 -
=
S
= 3500 -
1S
) 3000 -
. 2500
Baujahr 2001{1999(1997 | 1995|1993 | 1991|1989 | 1987 | 1985|1983
==O==BRW 850 €/m? | 4630 [ 4480 (4360 | 4240|4140 | 4050|3960 | 3880 | 3810|3730
=={J==BRW 600 €/m? | 4180|4060 | 3950 | 3850 | 3760 | 3680 | 3610 | 3540 | 3470 | 3410
==fr==BRW 300 €/m? | 3610|3510 | 3430|3350 |3280|3210|3150 | 3090 | 3040 | 2990

Landkreis Leer:

Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
im Landkreis Leer (ohne Borkum)
bei einem Bodenrichtwert von 60 €/m?
1.500
()
< 1.300 -
ﬁ
= 1.100 -
S
= 900 -
e 700 -
@
500 -
. 300
Wohnflache 40 60 80 100 120 140
==O==Baujahr 2000 | 1.270 1.160 1.070 990 920 850
={J==Baujahr 1980 980 890 810 740 680 620
=/x=Baujahr 1960 790 710 630 570 520 470
Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert
(Eigentumswohnungen Landkreis Leer - ohne Borkum -)
1,3
S
<
i
S
<
o
S
X
0,7 T T T T ‘ ‘
30 40 50 60 70 80 90 100
Bodenrichtwert in €/m?
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Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
auf Borkum

4000

3500 -

3000 -

2500 -

2000 -

€/m? Wohnflache

1500 -

1000
Wohnflache 30 40 50 60 70 80 90

==O==Baujahr 2000 | 3570 3300 3100 2960 2840 2740 2660

=={J==Baujahr 1980 | 2690 2450 2280 2160 2060 1980 1900

=Zr=Baujahr 1960 | 2050 1850 1700 1600 1510 1440 1380

Korrekturfaktor fir Objekte im Ortszentrum der Stadt Borkum: 1,13

Landkreis Wittmund:

Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
in Bensersiel, Neuharlingersiel und Carolinensiel
bei einem Bodenrichtwert von 120 €/m?
und 4 Wohnungen im Gebaude

2400

2200 -
3]
e
Q
g 2000 -
c
S
= 1800 -
S
® 1600 -

1400 -

Wohnflache 1200 50 60 70 80 90
=== Erstverkauf 2190 2000 1850 1720 1610
== \\eiterverkauf 1920 1720 1550 1410 1290

Korrekturfaktoren:

Korrekturfaktor bei 8 Wohnungen: 0,93
Korrekturfaktor bei einem Bodenrichtwert von 210 €/m2 1,03
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Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
im Bereich des Landkreises Wittmund
(ohne Inseln und Nordseebader an der Kiste )
bei einem Bodenrichtwert von 50 €/m?
1600
o 1400 -
<
Q
E
= 1200 -
<
o
NE 1000 -
£
w 800 -
. 600
Wohnflache 50 60 70 80 ) 100
=={J==Baujahr 2005 1560 1460 1350 1240 1130 1020
==/r==Baujahr 2000 1400 1290 1180 1070 960 850
==O==Baujahr 1995 1320 1210 1100 990 880 770
Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
im Bereich des Landkreises Wittmund
(ohne Inseln und Nordseebader an der Kiiste)
bei einem Bodenrichtwert von 90 €/m?2
1800
(]
S 1600 -
ﬂ
1400 -
S
= 1200 -
E 1000 |
[
1.2 800
Wohnflache 50 60 70 80 90 100
=={J}=Baujahr 2005 1710 1600 1490 1380 1270 1160
==/r=Baujahr 2000 1540 1430 1320 1210 1110 1000
==O==Baujahr 1995 1460 1350 1240 1130 1030 920
Vergleichsfaktoren 2005 fur Eigentumswohnungen
auf Langeoog
3800
3600 -
2 3400 -
Q
®
= 3200 -
S
= 3000
E
o 2800 -
2600 -
2400
Baujahr 2005 | 2000 | 1995 | 1990 | 1985 | 1980 | 1975 | 1970
Preis €/m? 3560 | 3490 | 3400 | 3290 | 3170 | 3030 | 2890 | 2750
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Stadt Emden:

Vergleichsfaktoren 2005 fir Eigentumswohnungen
in der Stadt Emden
bei einem Bodenrichtwert von 60 €/m?

(]

~

Q

ﬂ

c

e

(@]

=

E

w

) 400
Wohnflache 40 50 60 70 80 90 100
—{}=Baujahr 2000 | 1290 | 1260 | 1240 | 1220 | 1200 | 1170 | 1150
== Baujahr 1980 | 830 810 790 780 760 740 720

Vergleichsfaktoren 2005 fir Eigentumswohnungen
in der Stadt Emden
bei einem Bodenrichtwert von 125 €/m?

1800 -
2 1600 |
_O
g | FTO—O—p o
£
S 1200
> 1000 1 - rm—m—e g JE— T
3 ——
® 800 | —A
N 600
Wohnflache 40 50 60 70 80 90 100
={J}=Baujahr 2000 | 1480 1450 1430 1400 1380 1360 1330
—#—Baujahr 1980 | 990 | 970 | 950 | 930 | 910 | 890 | 870

9.5 Teileigentum

Im Berichtszeitraum sind im Landkreis Aurich 15, im Landkreis Leer 25, im Landkreis Wittmund 3 und in
der Stadt Emden keine Verkaufe von Teileigentum registriert worden. Eine Aussage zum Preisniveau ist
wegen der geringen Anzahl, der unterschiedlichen Grofl3e, Lage und Ausstattung der Objekte nicht repra-
sentativ und unterbleibt daher.

9.6 Mehrfamilienhauser

Im Jahr 2005 sind in Ostfriesland 60 Mehrfamilienhduser verkauft worden. Damit sind die Vertragszahlen
gegeniber dem Vorjahr um 18 % ricklaufig, wobei die Entwicklung in den einzelnen Verwaltungsberei-
chen unterschiedlich verlauft. Im Verhaltnis zum gesamten bebauten Grundstlicksmarkt stellt die Anzahl
der Verkaufe der Mehrfamilienhduser nur einen geringfugigen Prozentsatz (ca. 1 %) dar.

Der Geldumsatz flir Mehrfamilienhauser betrug im Landkreis Aurich 5,6 Mio. €, im Landkreis Leer 4,1
Mio. €, im Landkreis Wittmund 2,6 Mio. € und in der Stadt Emden 1,2 Mio. €. Dieses sind jedoch nur ca.
2,5 % vom Gesamtgeldumsatz aller bebauten Grundstuicke.
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Mehrfamilienhauser
Anzahl der Vertrage
Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
50
40 ~
o
30 - _
20 A o~ I. ] = = hs «® — o
X |_| mill “ RinE
ES Y
| 02001 02002  @2003  HW2004  W2005 |
9.6.1 Preisniveau

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

9.6.2 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktor

Mehrfamilienhduser dienen den Eigentiimern nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei
Erwerb bzw. VerauRerung derartiger Objekte Renditetiberlegungen 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 zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese
Information erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebogen, die an die Erwerber oder VeraulRerer ver-
schickt werden.

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

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr,

e unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,

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

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert,

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

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

Der Analyse fir den landlichen Bereich des Landes Niedersachsen liegen Kauffélle aus dem Jahr 2005
mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgénge 108
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 180 €/m? 70 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 178 m?— 803 m? 370 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre - 89 Jahre 48 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,49 €/m*— 6,40 €/m* 4,34 €/m?
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Liegenschaftszinssatz

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

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstlicksmarktlage, 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.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Iandlichen Bereich des Landes Niedersachsen folgen-
der durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser:

6,6 % (Spanne der Analysedaten von 3,2 % - 9,6 %)
Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-
schnittlichen Eigenschaften.

Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fihren zu Veranderun-
gen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle enthom-
men werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GroRRe, Restnutzungsdauer und tatséchlicher Nettokaltmiete
auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .
Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
héher fallt
Lage (BRW)
niedriger steigt
Gréke grofier steigt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger fallt
héher fallt
Restnutzungsdauer
niedriger steigt
tatséchliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

Rohertragsfaktor

Eine geeignete VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Er stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlageféhige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den landlichen Bereich des Landes Niedersachsen der
folgende durchschnittliche Rohertragsfaktor fur Mehrfamilienhauser:
11,0 (Spanne der Analysedaten von 6,7 — 19,4)

Nach den Erfahrungen und Untersuchungen des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte Aurich ist
es sachgerecht, den ermittelten Liegenschaftszins und Rohertragsfaktor auch fiir seinen Zustandigkeits-
bereich anzuwenden.
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9.7 Biuro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Im Jahr 2004 sind in Ostfriesland 119 Geschafts- und Verwaltungsgebaude verkauft worden. Dieses ent-
spricht eine Abnahme der Verkaufszahlen um ca. 16 %. Im Verhaltnis zum gesamten bebauten Grund-
stiicksmarkt stellt die Anzahl der Verkaufe von Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshausern nur einen
geringflgigen Prozentsatz (ca. 3 %) dar.

Der Geldumsatz fur Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser betrug im Landkreis Aurich 13,0 Mio. €, im
Landkreis Leer 11,2 Mio. €, im Landkreis Wittmund 7,3 Mio. € und in der Stadt Emden 1,1 Mio. €. Dieses
sind jedoch nur ca. 6 % vom Gesamtgeldumsatz aller bebauten Grundstiicke.

Geschéfts- und Verwaltungsgebéude
Anzahl der Vertrage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
70
601 5 «
50 - S 5 < B <
< ©
40 ™ ® -
o
30 4 S o
20 - T o oo
N8| | MinlaFY Y
0
+20 % -33% -32% -38%

02001 02002 02003 W2004 W 2005 I

9.7.1 Preisniveau

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

9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Bei Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshausern stehen im Erwerbs- bzw. VerauRRerungsfall Renditetber-
legungen im Vordergrund. Daher ist der Wert dieser Objekte u.a. auch von der zu erzielenden Mietein-
nahme abhangig.

Die nachfolgend angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer
Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte mit Erwerbsvorgdngen 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 Mehrfamilienhausern) zu entnehmen.

Wohn- und Geschaftshauser

Der Analyse fiir den landlichen Bereich des Landes Niedersachsen liegen Kauffalle aus den Jahren 2004
und 2005 iber Wohn- und Geschaftshauser mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgéange 43
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 550 €/m? 125 €/m?
GroRe des Gebaudes (Wohnflache + Nutzflache) 163 m?— 868 m? 360 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre - 60 Jahre 43 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,15 €/m*- 10,78 €/m* 5,35 €/m”
Anteil der gewerblichen Nutzflache 20 % -82% 46 %
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Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den I&ndlichen Bereich des Landes Niedersachsen folgen-
der Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fiir Wohn- und Geschaftshauser:

Liegenschaftszinssatz: 6,8 % (Spanne der Analysedaten von 3,3 % - 10,9 %)

Rohertragsfaktor: 10,9 (Spanne der Analysedaten von 6,2 — 19,7)

Warenhauser und Verkaufshallen

Der Analyse fur den Bereich des Landes Niedersachsen liegen Kauffalle aus den Jahren 2004 und 2005
Uber Warenhauser und Verkaufshallen mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 10
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 230 €/m? 75 €/m?
GroRke des Gebaudes (Nutzflache) 995 m?— 2.000 m? 1.200 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 36 Jahre - 60 Jahre 42 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 7,81 €/m*- 13,79 €m’ 10,13 €/m”

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen folgender Lie-
genschaftszinssatz und Rohertragsfaktor flir Warenhauser und Verkaufshallen:

Liegenschaftszinssatz: 6,6 % (Spanne der Analysedaten von 5,1 % - 8,1 %)
Rohertragsfaktor: 12,0 (Spanne der Analysedaten von 9,8 — 15,1)

Buro- und Verwaltungsgebaude

Der Analyse fir den Bereich des Landes Niedersachsen liegen Kauffalle aus den Jahren 2004 und 2005
Uber Biro- und Verwaltungsgebaude mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Durchschnitt und Spannen
Nutzflache < 1.200 m? > 1.200 m?
Anzahl der Erwerbsvorgange 12 7
145 €/m? 230 €/m?
Lage (Bodenrichtwert) ) ) ) )
42 €/m”- 400 €/m 20 €/m”- 460 €/m
410 m? 4.300 m?
GroRe des Gebaudes (Nutzflache) ) )
119 m?-1.085m 1440 m?-7.470 m
49 Jahre 64 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Geb&udes
35 Jahre - 70 Jahre 39 Jahre — 80 Jahre
7,10 €/m? 9,92 €/m?
monatliche Nettokaltmiete 5 5 5
4,00 €/m“— 11,67 €/m 5,50 €/m? - 13,00 €/m

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen folgende Lie-
genschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Biro- und Verwaltungsgebaude:

Liegenschaftszinssatz: Nutzflache < 1.200 m% 7,0 % (Spanne der Analysedaten von 3,9 % - 9,1 %)
Nutzflache > 1.200 m® 6,2 % (Spanne der Analysedaten von 5,2 % - 7,9 %)

Rohertragsfaktor: Nutzflache < 1.200 m% 11,2 (Spanne der Analysedaten von 8,1 — 18,0)
Nutzflache > 1.200 m* 12,9  (Spanne der Analysedaten von 10,0 — 16,2)

Nach den Erfahrungen und Untersuchungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Aurich ist
es sachgerecht, die ermittelten Werte auch fur seinen Zustandigkeitsbereich anzuwenden.
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9.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

Im Berichtszeitraum sind im Landkreisen Aurich 10, im Landkreis Leer 8, im Landkreis Wittmund 3 und in
der Stadt Emden 3 Gewerbe- und Industrieobjekte umgesetzt worden.

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

9.9 Sonstige bebaute Objekte

Im Jahr 2005 sind im Landkreis Aurich 163, im Landkreis Leer 60, im Landkreis Wittmund 47 und in der
Stadt Emden 36 sonstige bebaute Objekte verkauft worden. Damit stieg die Anzahl der Vertrage im Ver-
gleich zum Vorjahr um 28 % an.

Im Verhaltnis zum gesamten bebauten Grundstlicksmarkt stellt die Anzahl der Verkaufe sonstiger bebau-
ter Objekte nur einen geringfligigen Prozentsatz (ca. 3 %) dar.

Der Geldumsatz fiir sonstige bebaute Objekte betrug im Landkreis Aurich 24,6 Mio. €, im Landkreis Leer
18,5 Mio. €, im Landkreis Wittmund 12,2 Mio. € und in der Stadt Emden 3,9 Mio. €.

Die bedeutendste Gruppe der sonstigen bebauten Objekte sind die Ferienhduser. Sie nehmen einen
Anteil von gut 50 % aller sonstigen bebauten Objekte ein.

Da das Baulandangebot in den Nordseebadern an der Kiste nicht so eingeschrankt ist wie auf den ost-
friesischen Inseln, hat sich in den Nordseebadern der Landkreise Aurich und Wittmund ein Grundstticks-
markt fir Ferienhduser entwickelt. Die meisten Verkaufe von Ferienhausern erfolgten jedoch vor 1995, so
dass in den letzten Jahren dort nur noch wenige Verkaufe registriert wurden. Im Vergleich zum Vorjahr
stieg die Anzahl der verduRerten Ferienhduser in den Landkreisen Aurich, Leer und Wittmund deutlich
um rund 27 %. Betrachtet man die letzten 4 Jahre, so bleibt das Niveau in etwa konstant bei rund 120
Verkaufen pro Jahr.

Ferienhauser
Anzahl der Vertrage

Landkreis Aurich Landkreis Leer Landkreis Wittmund
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Ferienhauser an der Kliste
Anzahl der Vertrage

< ) —
3 = — o % L0 o
o 5 9 & 2 [ ] e S '®
o c n ) 0 S O - C
sl LB CUE (5 c [T =2l T O
2 8 g <€ o @ z £ =

30

25 - b

20’ nw ~—

T
15
1 o0

10 ©

5,

0 - 1

02001 02002 @2003 W2004 W2005

9.9.1 Preisniveau

Das Kaufpreisniveau der Ferienhduser ist in Abhangigkeit von der GroéRRe, der Qualitat und der Lage der
Objekte sehr unterschiedlich. Die Bandbreite der Kaufpreise und der mittlere Kaufpreis ergeben sich aus
der folgenden Ubersicht. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss lber die Abhangigkeit der
Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte bezie-
hen sich auf das Vorjahr.

Kaufpreise von Ferienhausern

Kaufpreis- Durchschnittlicher
verkaufte Objekte 2005 Anzahl spanne NEUPITES
[€] [€]

Landkreis Aurich 87 30.000 — 235.000 82.000
-ohne Inseln- (82) (30.000 - 170.000) (79.000)
Landkreis Leer 3 37.000 — 130.000 97.000
-ohne Borkum- (6) (36.000 — 211.000) (136.000)
Landkreis Wittmund 19 64.000 — 295.000 123.000
-ohne Inseln- (15) (69.000 — 280.000) (123.000)

12 158.000 — 450.000 338.000
Inseln @) %) %)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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10 Mieten / Pachten

Die Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundsticksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu bericksichtigen. So wird insbesondere
beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstlicks der Verkehrswert
ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschisse auch befugt, nach § 14 der Durchfihrungsverordnung
zum Baugesetzbuch Gutachten tber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebogen zur Auswertung der Kaufpreissammlung
oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten lber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den erfragten
Mieten wird vom Eigentumer i. d. R. die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe der umlage-
fahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Miethohe ist im Wesentlichen abhangig von

der Wohnflache bzw. Nutzflache,

der Lage des Objektes,

der Ausstattung und

der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

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

10.1 Mietspiegel / -Ubersicht fur Wohnraum

Fir die Stadt Norden existiert ein Mietspiegel fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, fir Reihenhauser
und Doppelhaushélften und fur Einfamilienhduser. Der Mietspiegel wurde im Einvernehmen mit den Inte-
ressenvertretern von Mietern und Vermietern durch die Stadt Norden zusammen mit der Geschéaftsstelle
des Gutachterausschusses erstmals im Jahr 2001 erstellt und 2004 aktualisiert. Der Mietspiegel kann bei
der Stadt Norden, Am Markt 39, 26506 Norden oder im Internet (www.norden.de, Themenbereich ,Um-
welt & Bau“) eingesehen werden.

Mieten fir Einfamilienhauser in der Stadt Norden

Wohnflache WF [m?]
Baujahr
80 100 120 140
Miete €/m* WF Miete €/m* WF Miete €/m*> WF Miete €/m* WF

1950 4,55 4,25 3,95 3,65
(3,90 — 5,20) (3,65 —4,85) (3,35 —4,55) (3,05 —4,25)

1960 4,80 4,50 4,20 3,90
(4,15 —-5,45) (3,90 — 5,10) (3,60 — 4,80) (3,30 — 4,50)

1970 5,00 4,65 4,35 4,05
(4,35 - 5,65) (4,05 — 5,25) (3,75 —4,95) (3,45 — 4,65)

1980 5,10 4,80 4,50 4,20
(4,45 —-5,75) (4,20 — 5,40) (3,90 — 5,10) (3,60 — 4,80)

1990 5,25 4,95 4,60 4,30
(4,60 — 5,90) (4,35 — 5,55) (4,00 — 5,20) (3,70 — 4,90)

2000 5,30 5,00 4,70 4,40
(4,65 —5,95) (4,40 — 5,60) (4,10 —5,30) (3,80 — 5,00)
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Mieten fir Reihenh&user und Doppelhaushélften in der Stadt Norden

Wohnflache WF [m?]
Baujahr
80 100 120
Miete €/m> WF Miete €/m> WF Miete €/m? WF
1970 4,80 4,25 3,70
(4,15 -5,45) (3,60 — 4,90) (3,00 —4,40)
1980 5,10 4,55 4,00
(4,55 — 5,65) (4,00 -5,10) (3,40 — 4,60)
1990 5,40 4,85 4,30
(4,90 — 5,90) (4,35 -5,35) (3,75 —4,85)
2000 5,70 5,15 4,60
(5,20 — 6,20) (4,65 — 5,65) (4,10 -5,10)
Mieten fiir Wohnungen in Mehrfamilienh&ausern in der Stadt Norden
Wohnflache WF [m?]
Baujahr
40 60 80 100
Miete €/m> WF Miete €/m? WF Miete €/m> WF Miete €/m> WF
1960 5,30 4,80 4,40 4,05
(4,60 — 6,00) (4,15-5,45) (3,70 - 5,10) (3,35 -4,75)
1970 5,45 5,00 4,55 4,20
(4,75 -6,15) (4,35 -5,65) (3,85 —5,25) (3,50 — 4,90)
1980 5,60 5,10 4,70 4,35
(4,90 — 6,30) (4,45 -5,75) (4,00 — 5,40) (3,65 — 5,05)
1990 5,70 5,20 4,80 4,45
(5,00 — 6,40) (4,55 -5,85) (4,10 — 5,50) (3,75 -5,15)
2000 5,75 5,30 4,90 4,50
(5,05 -6,45) (4,65 —5,95) (4,20 — 5,60) (3,80 — 5,20)

Anmerkungen zum Mietspiegel flir die Stadt Norden:

1. Die Angaben der Wohnungsmieten beziehen sich auf eine mittlere Wohnlage mit einem Bodenricht-
wert von 50 €/m? (Stichtag 01.01.2004).

Abschlag flr mindere Wohnlage (Bodenrichtwert 30 €/m?): - 7 %
Zuschlag fur bessere Wohnlage (Bodenrichtwert 80 €/m?): +4 %

Eine Lageabhangigkeit der Mieten fur Einfamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushalften
wurde nicht festgestellt.

2. Die in der Tabelle ausgewiesenen Spannen beinhalten 2/3 aller Mieten.
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Far die Stadt Aurich existiert ebenfalls ein Mietspiegel fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und fur
Reihenhauser und Doppelhaushalften. Dieser Mietspiegel wurde im Jahr 2004 zusammen mit der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses erstellt und ist auf der Internetseite der Stadt Aurich
(www.aurich.de/download/files/Mietspiegel.pdf) einzusehen.

Mieten fir Reihenh&auser und Doppelhaushalften in der Stadt Aurich

Wohnflache WF [m?]
Baujahr
60 80 100 120
Miete €/m> WF Miete €/m> WF Miete €/m> WF Miete €/m> WF

1950 5,00 4,60 4,20 3,80
(4,50 — 5,50) (4,10 -5,10) (3,70 — 4,20) (3,30 —4,30)

1960 5,00 4,60 4,25 3,85
(4,50 — 5,50) (4,10-5,10) (3,75 -4,75) (3,35 -4,35)

1970 5,05 4,65 4,30 3,90
(4,55 - 5,55) (4,15-5,15) (3,80 — 4,80) (3,40 —4,40)

1980 5,15 4,75 4,35 4,00
(4,65 - 5,65) (4,25 - 5,25) (3,85 - 4,85) (3,50 —4,50)

1990 5,25 4,90 4,50 4,10
(4,75 -5,75) (4,40 -5,40) (4,00 - 5,00) (3,60 —4,60)

2000 5,45 5,10 4,70 4,30
(4,95 - 5,95) (4,60 —5,60) (4,20 — 5,20) (3,80 —4,80)

Wohnungsmieten in der Stadt Aurich
Wohnflache WF [m?]
Baujahr
40 60 80 100
Miete €/m? WF Miete €/m? WF Miete €/m? WF Miete €/m? WF

1950 4,95 4,45 4,00 3,50
(4,70 — 5,20) (4,20 — 4,70) (3,75 —4,25) 3,25-3,75

1960 5,05 4,55 4,05 3,55
(4,80 — 5,30) (4,30 —4,80) (3,80 — 4,30) (3,30 —3,80)

1970 5,20 4,70 4,20 3,70
(4,95 - 5,45) (4,45 — 4,95) (3,95 —4,45) (3,45 -3,95)

1980 5,40 4,90 4,45 3,95
(5,15 - 5,65) (4,65 - 5,15) (4,20 — 4,70) (3,70 — 4,20)

1990 5,75 5,25 4,75 4,25
(5,50 — 6,00) (5,00 — 5,50) (4,50 — 5,00) (4,00 — 4,50)

2000 6,20 5,70 5,25 4,75
(5,95 - 6,45) (5,45 —5,95) (5,00 — 5,50) (4,50 — 5,00)

Anmerkungen zum Mietspiegel fiir die Stadt Aurich:

1. Die Angaben der Wohnungsmieten beziehen sich auf eine mittlere Wohnlage mit einem Boden-

richtwert von 80 €/m? (Stichtag 01.01.2004).

Abschlag fur mindere Wohnlage (Bodenrichtwert 50 €/m?): - 5%
Zuschlag fur bessere Wohnlage (Bodenrichtwert 230 €/m?): +7 %

Eine Lageabhangigkeit der Mieten fir Reihenhauser und Doppelhaushalften wurde nicht festge-

stellt.

2. Die in der Tabelle ausgewiesenen Spannen beinhalten 2/3 aller Mieten.

92

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Aurich




Grundstiicksmarktbericht 2006

Fir die Stadt Leer hat der Gutachterausschuss die folgende Mietlbersicht fur Wohnungen erstellt. Die
hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel im Sinne der §§ 558 ¢ und d des BGB dar oder er-
setzen diesen.

Nettokaltmiete in €/m?2
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
[ bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991

bis 40 5,40 5,70 6,00 6,20
40-60 5,10 5,30 5,60 5,80
60 - 80 4,70 5,00 5,20 5,40
80 - 100 4,40 4,60 4,90 5,10
tber 100 4,10 4,30 4,50 4,80

Anmerkungen zu den Mietspiegeln und zur Mietlibersicht:

Das Merkmal Beschaffenheit einschlielich der Standardausstattungsmerkmale wird in den Mietspiegeln
und in der Mietlbersicht durch die Baualtersklassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener
Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert
wird.

Dabei qilt:

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung
wieder bezugsfertig wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau mit
wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde.

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr
eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.

10.2 Mietibersicht fir Bliro- und Praxisraume

Bei den in den Jahren 2004 und 2005 durchgefiihrten Geschaftsmietenuntersuchungen in den Stadten
Aurich, Emden, Esens, Leer und Norden wurden auch Biro- und Praxismieten gesammelt und unter-
sucht. Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber die in diesen Stadten gezahlten Mieten. Die Anga-
ben beziehen sich auf Objekte in durchschnittlicher Lage aufl3erhalb der Erdgeschosse der zentralen Ge-
schaftsbereiche. Die Untersuchung ergab keine Abhangigkeit von der Lage und der GréRe (Nutzflache)
der Mietobjekte.

Stadt Anzahl dgr durchschnittliche Mifate in €/m?
erfassten Mieten (Spanne der Mieten)

Aurich 23 (3,206;5,?0’00)

Emden 14 (3,107;0103,70)

Esens 7 (4,6(?’—5%,70)

Leer 28 (4,107i010 3,10)

Norden 18 (4’207;0101 00)
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10.3 Mietubersichten fir Geschéaftsraume

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat in den Jahren 2004 und 2005 in den Stadten Aurich,
Emden, Esens, Leer und Norden Untersuchungen Uber die Ladenmieten in den Geschéaftszentren durch-
gefihrt. Dabei wurden die Miethdhen ( bezogen auf einen Quadratmeter Ladenflache ) hinsichtlich meh-
rerer EinflussgroRen analysiert. Als Ergebnis hat der Gutachterausschuss fir die genannten Stadte die
folgenden Geschéaftsmietentbersichten erstellt.

Geschéaftsmieten Aurich 2004

40 T T T T
: : : : Boden-
T I e richtwert
30 - 1 1 l l in €/m?
| | | |
E 25 ] l l l l —700
~ | | | |
“ 20 ! ‘ 1 1 ——380
3 .| A 300
S B — N ——200
10— e 150
5+--—--"""""""---—- #****;****‘l’****\ ——————————————
| | | |
0 : : : 1 1 1 1 : :
40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
Nutzflache in m2
Bodenrichtwert | StralRe
700 €/m? Marktplatz
380 €/m? Osterstralie -West-
300 €/m? Norderstrafle, Marktstrale (300 €/m?), Burgstrale -West- (320 €/m?)
200 €/m? Osterstralle -Ost- (220 €/m?), Pferdemarkt, Fockenbollwerkstralle,
Georgswall (200 €/m?), Esenser Straf3e. (180 €/m?)
2 WallstralBe, LilienstralRe, Kirchstralle, von-Jhering-Stralie,
150 €/m
Oldersumer Strafde

Geschaftsmieten Emden 2004

Miete €/ m2

Boden-
richtwert
in €/m2
—650
—380
300

40 60 80 100 120 140 160 180
Nutzflache in m2
Bodenrichtwert | Stralle
650 €/m? Neuer Markt
380 €/m? GroRRe Strale (380 €/m?), BriickstraRe (350 €/m?)
300 €/m?2 Neutorstralle, Faldernstralie
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Geschaftsmieten Esens 2004
20
Boden-
richtwert
. 1517 in €/m2
E —320
o 10 —220
(]
g 150
5 N
0
40 60 80 100 120 140 160 180 200
Nutzflache in m2
Bodenrichtwert | Stralke
320 €/m?2 SteinstralRe, Marktplatz, HerdestralRe
220 €/m? Vor dem Drostentor
150 €/m? Herdetor, Westerstralde, Kirchplatz, Butterstralle, Jucherstralie
Geschéaftsmieten Leer 2005
Boden-
richtwert
i in €/mz2
o — 580
E ' —480
w |
P ‘ 400
@ | 310
= 1 230
‘ —120
0 T ; T T T ; : T T
40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240

Nutzflache in m2

Bodenrichtwert | Stralle
580 €/m? Mduhlenstral3e Nr. 94 - 131
480 €/m? Muihlenstralte Nr. 58 - 93
400 €/m? Mihlenstraflte Nr. 36 - 59
310 €/m? Miihlenstrale (West) Nr. 2 — 41, Mihlenstrafle (Ost) Nr. 130 - 157

230 €/m? Brunnenstralle 5
120 €/m? Bremer StraRe RathausstralRe (170 €/m?)
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Geschaftsmieten Norden 2004

25
Boden-
20 1 richtwert
in €/m2
S i
~ —410
w
2 —280
9 10
S 200
—150
5 4
0
40
Nutzflache in m2
Bodenrichtwert | Stralle
410 €/m? Neuer Weg -Nord-
280 €/m? Osterstralle -West- (280 €/m?), Neuer Weg -Mitte- (250 €/m?)
200 €/m? Neuer Weg -Sud- (200 €/m?), OsterstralRe -Ost- (180 €/m?)
150 €/m? Westerstralie

96

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Aurich




Grundstiicksmarktbericht 2006

11 Aufgaben der Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses

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

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

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sowie deren Zusammenset-
zung sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverordnung und der Nieder-
sachsischen 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 Gutachterausschisse, die jeweils fir das Gebiet einer Behoérde fir Geoin-
formation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL) zustandig sind. Die Geschaftsstellen der Gutach-
terausschusse sind bei den oértlich zustédndigen GLL eingerichtet worden. Der Obere Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschaftsstelle bei der GLL Oldenburg.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

e eine Kaufpreissammlung zu fihren, in die Auswertungen aller Vertrdge eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu tGibertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu verdffentlichen,

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

¢ nach Antrag Gutachten lber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstlicken zu er-
statten,

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

e nach Antrag einer Vertragspartei ein Gutachten Uber den ortsublichen Pachtzins im erwerbsmaRigen
Obst- und Gemuseanbau zu erstatten (§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

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

e eines Gerichts,

e einer fUr stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmafRnahmen oder deren Forderung zustandi-
gen Behorde,

e der sonst nach § 193 (1) Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtig-
te, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fiir das Obergutachten
eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.
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Anhang: Umsatzzahlen 2005

Vertrage mit Veranderung gegenuber Vorjahr

) Wohnhauser Geschafts-
Stadt / Gemeinde Vertrage und sonstige
Reglon insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser Verwaltungs- Gebaude
kreisfreie Stadt familienhduser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gebdude
Landkreis
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Landkreis Aurich 3053 0,3 1081 +7,0 191 +9,1 23 -20,7 1295 | +6,6 54 1+20,0 163 | +31,5
Landkreis Leer 2352 -34 1055 +4,4 111 -2,6 17 0,0 1183 | +3,3 29 | -32,6 60 +7,1
Landkreis Wittmund 1055 +3,0 337 +9,1 37 +19,4 12 -42,9 386 | +7,0 28 |-31,7 47 +17,5
Stadt Emden 583 | +13,9 121 -6,2 122 +0,8 8| +333 251 | -2,0 81-38,5 36| +89,5
A landwirt- .
Stadt / Gemeinde | \wohnungs- Bauland T Gemtle_;n -
Region ITeileigent - bedarfs- sonstige Flachen
i i efielgentum Wohnbauland gengibices sonstiges Bauland RIS flachen
krelsfrelg Stadt Bauland 9 Grundstiicke
Landkreis
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anz. % Anz. % Anz. %
Landkreis Aurich 433 +16,1 576 -15,1 44 -33,3 25 -7,41 314 -11,5 51 0,0 98 -12,5
Landkreis Leer 237 +17,3 493 -22,2 42| +105 5 -64,3| 243 -9,0 29| +123,1 31 +19,2
Landkreis Wittmund 148 +9,6 154 -19,4 5 +25,0 1 -9291 243 +14,1 4 +33,3 39 +77,3
Stadt Emden 134 +21,8 105 +22,1 19| +171,4 1 + 12| +100,0 1 + 16 +6,7
Geldumsatz mit Veranderung gegeniber Vorjahr
. Wohnhauser Geschéfts-
gtad_t / Gemeinde Geldumsatz und sonstige
kegl(f)n ie Stadt Insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser | Verwaltungs- Gebaude
BRI S familienhauser Doppelhaushalften hauser Insgesamt gebaude
Landkreis
Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio.
Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro #
Landkreis Aurich 280,7 | +4,8 119,9 +8,5 179 +19,3 5,6 -59,2 1434 | +3,0| 13,0 -13,7]| 246 | +458
Landkreis Leer 204,5| +7,0 112,5 +8,2 10,3 +5,8 4,1 +77,8 1269 | +94 | 11,2| +548]) 185 +20,8
Landkreis Wittmund 97,2 |-10,1 38,7 +16,5 3,3 +3,4 2,6 -69,1 446 | -0,1 7,3 -64,5] 12,2 +36,4
Stadt Emden 4941 15 14,4 +0,9 10,5 +0,6 1,2 +35,6 26,1 | +2,0 1.1 -73,6 3,91 +202,8
Stadt / Gemeinde Wohnungs- Bauland landwmsi‘taﬂ"(:h Gemeinbedarfs- tioe Flich
Region [Teileigentum gewerbliches sonstiges Gger(\jut" ek flachen sonstige Fachen
kreisfreie Stadt bttt o Bauland Bauland runasticke
Landkreis Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio.
Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro % Euro %
Landkreis Aurich 51,0 +16,4 ] 21,0 226 3.1 -12,1 50| +337,3] 18,1 69| 04 +568,5 1,1 -27,3
Landkreis Leer 25,9 +36,4 | 14,5 -18,9 1,7 -62,3 0,0 -67,6 53 -44.7 0,1 +2196,0 0,4 -61,1
Landkreis Wittmund 19,1 +23,6 4,0 -29,5 0,2 -84,7 0,0 -98,1 9,2 -11,5 0,1 +1212,0 0,7 +272,7
Stadt Emden 11,0 +29,6| 50| +12,0 1,8 -684] 0,0 +o] 05 +218,6] 0,0 +ol 0,1 +3,7
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr
) Wohnhauser Geschéfts-
Stadt / Gemeinde Flachenumsatz und sonstige
Region Insgesamt Ein- und Zwei- Reihenh&user / Mehrfamilien- Wohnhauser Verwaltungs- Gebaude
kreisfreie Stadt familienhauser Doppelhaushélften hauser Insgesamt gebaude
Landkreis
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis Aurich 12228 | -5,2 1347 | +21,9 75 32| 29 -82,3| 1451 +78| 4.9 -28,41] 19,3 +9,1
Landkreis Leer 986,3 [-22,8] 296,0| +14,5 5,0 -10,8] 2,0 -81,2| 3030| +103| 83 -1,0| 63,8 +170,5
Landkreis Wittmund 711,8 |+13,3 64,5 +51,4 1,8 +41,5 1,3 -64,3 67,6 +35,3 4,8 -50,2 9,9 -3,7
Stadt Emden 84,9 |+38,9 9,3 +13,3 4,2 +1,4 0,81 +141,9 14,3 +12,8 0,5 -67,7 1,4 -40,3
Stadt / Gemeinde Bauland landwirtschaftlich . .
Region Ton genutzte Gen;:elér:;ee(:]arfs sonstige Flachen
kreisfreie Stadt Wohnbauland geva:lr”;rt]:des sonstiges Bauland Grundstiicke
Landkrei
andkreis ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis Aurich 78,5 -54 16,2 -48,7 12,4 +47,3 897,5 -2,8 8,7 | +423,9 40,4 -51,6
Landkreis Leer 50,9 -21,6 15,8 -32,6 0,6 -60,6 512,0 -39,4 2,6 | +960,0 29,1 -19,1
Landkreis Wittmund 10,6 -42,7 46| +168,1 0,0 -99,7 598,8 +14,4 2,7 | +2252 12,5 +94,2
Stadt Emden 75| +20,0 10,0 -62,0 0,1 + o 50,8 +432,5 0,1 + 0,3 -86,8
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