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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich, zustandig fur die Bereiche der Stadt Emden
und der Landkreise Aurich, Leer und Wittmund, hat im Berichtsjahr 2012 insgesamt 9.402 Vertrags-
vorgange im Grundsticksverkehr registriert. Die Zahl der Vorgdnge war damit gegenliber dem Vor-
jahr (8.643 Vertrage) um 9 % gestiegen. Es wurde eine Grundsticksflache (ohne Flachen des Woh-
nungseigentums) von insgesamt 3.708 ha (Vorjahr: 3.481 ha) fur 1,05 Milliarden € (Vorjahr: 1,02
Mrd. €) umgesetzt.

Die Anzahl der im Jahr 2012 verkauften Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau war erneut
gestiegen (+29 %) und lag im gesamten Berichtsgebiet bei 1.234 Baugrundstiicken. Wahrend in den
Landkreisen Aurich und Wittmund der Zuwachs bei 18 % lag, stiegen die Vertragszahlen Gber Wohn-
bauplatze in der Stadt Emden mit 78 % und im Landkreis Leer mit 37 % Uberdurchschnittlich. Die
Preise dieser Baugrundstiicke waren weitgehend stabil bis leicht ansteigend. Lediglich in den Stadten
Aurich und Leer und im Landkreis Leer stiegen die Baulandpreise mit 6 % deutlicher.

Bei den baureifen Gewerbebaugrundstiicken wurden im Berichtsjahr 2012 insgesamt 103 Kaufver-
trage abgeschlossen. Dies entspricht einem Umsatzriickgang gegeniiber dem Vorjahr (112 Vertrage)
um 8 %. Wahrend im Landkreisen Wittmund die Vertragszahlen geringfligig zunahmen, waren die
Umsétze in der Stadt Emden und den Ubrigen Landkreisen riicklaufig. Uber die vergangenen 5 Jahre
gesehen sind die Umsatze von Gewerbebaugrundstiicken jedoch weitgehend stabil. Die Preise lagen
Uberwiegend auf dem Niveau der Vorjahre.

Bei den land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken hat die Anzahl der Verkaufe ge-
genuber dem Vorjahr in der gesamten Region erneut um 6 % auf 675 Vertrdge abgenommen. Dieser
Riickgang ist vornehmlich auf die Entwicklungen in den Landkreisen Leer und Wittmund zurtickzufiih-
ren, in denen gegeniber dem Vorjahr 15 bzw. 8 % weniger Vertrage beurkundet wurden. Im Land-
kreis Aurich stiegen die Vertragszahlen an (+6 %). Uber die vergangenen 5 Jahre gesehen ist die
Anzahl der Vertrage Uber landwirtschaftliche Grundstlicke jedoch weitgehend stabil. Die Preise fiir die
landwirtschaftlichen Grundstlicke waren im Mittel nochmals um 24 % gestiegen, wobei jedoch die
Hohe des Preisanstiegs regionale Unterschiede aufwies.

In der gesamten Region Ostfriesland stiegen die Verkaufszahlen von freistehenden Ein- und Zwei-
familienhdusern nochmals an (3.495 Vertrage, +11 %). So wurden im Jahr 2012 im Landkreis Aurich
1.626, im Landkreis Leer 1.265, im Landkreis Wittmund 405 und in der Stadt Emden 199 Ein- und
Zweifamilienhduser verkauft. Der mittlere Kaufpreis fir ein durchschnittliches Einfamilienhaus aus
dem Jahr 1980 mit 140 m? Wohnflache lag in der Stadt Leer bei 160.000 €, in der Stadt Emden bei
155.000 €, in der Stadt Norden bei 145.000 €, in den Stadten Aurich und Wittmund bei 140.000 € und
in den landlichen Bereichen der Landkreise bei 120.000 €. Das Preisniveau der Ein- und Zweifamili-
enhauser war 2012 insgesamt um rd. 5 % gestiegen.

Bei den Reihenhdusern und Doppelhaushilften wurden im Jahr 2012 gegentber dem Vorjahr nur
geringflgig héhere Vertragszahlen festgestellt (575 Vertrage, +1 %). So wurden 2012 im Landkreis
Aurich 191, im Landkreis Leer 171, im Landkreis Wittmund 44 und in der Stadt Emden 169 Reihen-
hauser und Doppelhaushalften veraufRert. Der mittlere Kaufpreis fur ein durchschnittliches Objekt aus
dem Jahr 2000 mit 100 m? Wohnflache lag in den Stadten Emden und Leer bei 140.000 €, in den
Stadten Aurich und Norden bei 125.000 €, in den landlichen Bereichen der Landkreise Aurich und
Wittmund bei 110.000 € und in den landlichen Bereichen des Landkreises Leer bei 105.000 €. Die
Preise waren gegeniiber dem Vorjahresniveau um rd. 5 % gestiegen.

Bei den Eigentumswohnungen wurden im Jahr 2012 wieder hohe Umsatzzahlen registriert. Gegen-
Uber dem Vorjahr war ein Anstieg der Vertragszahlen um 2 % festzustellen. Insgesamt wurden 1.587
Verkaufe erfasst, wovon 749 auf den Landkreis Aurich, 330 auf den Landkreis Leer, 199 auf den
Landkreis Wittmund und 309 auf die Stadt Emden entfielen. Mit Ausnahme des Landkreises Leer und
der Stadt Emden nahmen damit die Vertragszahlen im Berichtsgebiet zu. Der durchschnittliche Kauf-
preis bei Weiterverkaufen lag im Binnenland Ostfrieslands bei rund 1.200 und in den Kuistenbadeor-
ten bei 1.600 € pro m? Wohnflache. Auf den Inseln liegt das Preisniveau deutlich héher. Hier wurden
2012 Hoéchstpreise bis 11.000 € pro m? Wohnflache gezahlt. Wahrend die Preise flir gebrauchte Ei-
gentumswohnungen auf dem Festland leicht anstiegen (+2 %), war auf den Inseln und bei Erstver-
kaufen (Neubauten) eine deutlichere Preissteigerung festzustellen (+7 %).
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2  Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht ist von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte Aurich zusammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen
worden. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich ist zustandig fur die Bereiche des
Landkreises Aurich, der kreisfreien Stadt Emden, des Landkreises Leer und des Landkreises Witt-
mund. Der Marktbericht gibt einen Uberblick (iber die Umsétze, das Preisniveau und die Preisentwick-
lung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2012, es werden aber auch
langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen, die fiir die
Transparenz des Grundstlicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fiir be-
baute und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusammengefasst.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss
ist die Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden neben Umsatzzahlen und Durch-
schnittspreise auch Preisindexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren, Sachwertfakto-
ren und Liegenschaftszinssatze als fur die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fir die Aus-
sagen zu den Umsatzen werden alle Kauffélle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den
Auswertungen Uber spezifische Teilmarkte liegen jeweils Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertra-
ge zugrunde.

Der Grundstlicksmarkt vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und
Nachfrage werden aber durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche
Gegebenheiten, bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen, sowie eine nur begrenzte
Verfugbarkeit von Grund und Boden, zufalligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interes-
senlagen der Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die
Bereitstellung eines entsprechenden Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des
Raumes beeinflusst werden.

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellun-
gen der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundsticksmarkt werden zudem die Kaufpreise
von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen, personlichen Gegebenheiten, wie
z.B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst.
Es ergeben sich auf dem Markt somit flr gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufprei-
se.

Der Grundsticksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verau-
Rern oder beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch
interessierte Blirger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transpa-
rent zu machen. Der Grundstlicksmarktbericht kann dem Leser nur eine Orientierung geben und ihn
vor groben Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Er kann die gutachterli-
che 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, Verkehrserschlielung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevolkerungsdichte und Wirt-
schaftsstruktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Das Gebiet, auf das sich dieser Grundstlicksmarktbericht bezieht, ist identisch mit dem Zustandig-
keitsbereich der Regionaldirektion Aurich des Landesamtes fir Geoinformation und Landentwicklung
Niedersachsen (LGLN). 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 Fries-
land, Ammerland und Cloppenburg und im Siden durch die Grenze zum Landkreis Emsland be-
grenzt.

Im Hinblick auf die fir den Grundsticksmarkt relevanten Bereiche ist das Gebiet recht vielfaltig struk-
turiert. Von den sieben ostfriesischen Inseln liegen sechs im Zustandigkeitsbereich des Gutachter-
ausschusses Aurich. Die Uberwiegenden Bereiche der Inseln, das sich zum Festland hin anschlie-
fende Wattenmeer und die Kistenstreifen entlang des Festlandes liegen im Nationalpark Nieder-
sachsisches Wattenmeer. Entlang der Kiste schliefdt sich das sehr ebene, diinn besiedelte Marsch-
land an, das weiter nach Stiden von den Geestgebieten und von den Moorgebieten abgeldst wird.

Berichtsgebiet e O %

Brl @

Siedlungsstruktur

Auch die Siedlungsstrukturen in diesen Bereichen sind unterschiedlich. Die urspriingliche Siedlungs-
form in den Marschgebieten sind Haufendorfer, die haufig auf Warften angelegt wurden. Diese An-
siedlungen waren hauptsachlich landwirtschaftlich orientiert. Nachdem die Sicherheit der Deiche im
vorigen Jahrhundert permanent erhdht wurde, sind heute auch Siedlungen in der Flache auflerhalb
der alten Dérfer vorzufinden. In den Geestgebieten hat sich aul3erhalb der alten Dérfer im Laufe der
Zeit eine starke Streusiedlungsstruktur entwickelt, so dass das gesamte Gebiet auch in der Flache
besiedelt ist. Die Moorgebiete sind durch lang gestreckte Reihendérfer (Fehnsiedlungen) entlang der
Kanale gepragt.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich 7
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Wirtschaft

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

Bedeutendster Schwerpunkt der gesamten Region ist die Seehafenstadt Emden mit starker Industrie-
ansiedlung insbesondere im Schiff-, Fahrzeug- und Windenergieanlagenbau. Weitere Schwerpunkte
sind auch die Stadte Aurich und Leer als Kreisstaddte und Standorte zahlreicher Verwaltungen sowie
anderer Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe. Wahrend in Leer die Seeschifffahrt (Reedereien) von
besonderer Bedeutung ist, hat sich in Aurich der Windenergieanlagenbau als dominierender Wirt-
schaftszweig herausgebildet. Weitere Orte mit regionaler Zentralitat sind die Kreisstadt Wittmund, die
kiistennahen Stadte Esens und Norden und die beiden Stadte Wiesmoor und Weener.

Die Bedeutung der Stadt Emden als Industriestandort wird insbesondere auch durch einen Vergleich
der Anzahl der Beschaftigten in diesem Wirtschaftszweig deutlich. Gemal einer statistischen Erhe-
bung der Industrie- und Handelskammer fur Ostfriesland und Papenburg sind in den Landkreisen
Aurich, Leer und Wittmund 2 - 3 % der Einwohner Industriebeschéaftigte. In der Stadt Emden liegt
dieser Anteil bei etwa 20 %. Der Landesdurchschnitt fur Niedersachsen betragt gut 6 %.

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

Fur Erholungssuchende bieten nicht nur der Kistenbereich sondern auch das Hinterland mit den
Binnenseen und dem weitlaufigen Kanalnetz sowie dem verzweigten Radwanderwegenetz eigene
Anreize.

Verkehrsanbindung

Die Uberregionale Straflenanbindung 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 StralRen flachendeckend er-
schlossen. Die Bahnstrecken Norden-Emden-Leer, Aurich-Emden, Leer-Oldenburg, Leer-Munster
und Esens-Sande-Oldenburg sorgen fur eine Verbindung auf der Schiene mit den deutschen Bal-
lungszentren.

Die Bundeswasserstralle Ems verbindet die Region nach Norden mit der Nordsee und nach Siden
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- Wald- Verkehrs- Wasser- sonstige
Gesamtflache | (bebaut und - w .. - ..
schaftsflachen flachen flachen flachen Flachen
unbebaut)
km? % % % % % %
Landkreis
Aurich 1.287,3 8,4 72,2 3,9 4,5 3,6 7.4
Landkreis
Leer 1.086,0 8,9 71,4 2,3 4,8 6,3 6,3
Landkreis
Wittmund 656,7 6,0 75,7 5,9 3,8 23 6,3
Stadt
Emden 112,4 16,8 57,9 0,7 7,6 7,5 9,5

Quelle: Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regionaldirektion Aurich
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Far die Entwicklungen auf dem Grundstlcksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rah-
mendaten, wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeu-
tung.

Allgemeine konjunkturelle Entwicklungen, wie z.B. die Entwicklung der Inflationsrate oder die Zins-
entwicklungen auf dem Kapitalmarkt, sind Einflussgrofien, die den Grundstlicksmarkt direkt beein-
flussen, aber auch eine Uberlagernde Wirkung auf ihn haben. So ist die Entwicklung des Geldumsat-
zes durch die allgemeine Preisentwicklung (Inflation / Deflation) Gberlagert. Eine zunachst scheinbare
Zunahme der Gesamtinvestitionen ist damit unter diesem Gesichtspunkt unter Umstanden zu relati-
vieren.

Insgesamt kann allerdings festgestellt werden, dass der Grundsticksmarkt nicht direkt mit dem all-
gemeinen Konsummarkt vergleichbar ist. Der Grundstiicksmarkt reagiert namlich auf bevdlkerungs-
strukturelle und konjunkturelle Schwankungen recht trége, da die Planungsverfahren und die Bauzeit
langwierig sind.

3.3 Bevolkerungsentwicklung

Neben der wirtschaftlichen Entwicklung ist auch die Bevdlkerungsentwicklung ein wesentlicher den
Immobilienmarkt beeinflussender Faktor. Die nachstehenden Grafiken zeigen den Altersaufbau der
ostfriesischen Bevolkerung in den Jahren 1970 und 2010.

Altersaufbau 1970 Ostfriesland Altersaufbau 2010 Ostfriesland
80 80
70 70
60 60
50 50 Manner Frauen
g g
< 40 < 40
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30 30
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4500 3000 1500 0 1500 3000 4500 4500 3000 1500 0 1500 3000 4500
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Datenquelle: Landesbetrieb far Statistik und Kommunikationstechnologie Nds.

Wie im gesamten Bundesgebiet hat sich auch in Ostfriesland der Anteil der Alteren gegeniiber den
Jiingeren seit 1970 deutlich erhdht. Bedingt durch geburtenstarke Jahrgénge in den 60er Jahren wa-
ren 1970 die Altersklassen von 0 bis 10 Jahre mit gut 8.000 Personen je Jahrgang am starksten ver-
treten. Aktuell weisen diese Jahrgange nur noch Personenzahlen von rund 4.000 je Jahrgang auf.
Dafur ist die Altersklasse zwischen 40 und 50 Jahre am starksten vertreten.

Die Verschiebungen beim Altersaufbau der ostfriesischen Bevdlkerung wirken sich auf den Immobi-
lienmarkt derart aus, dass im Vergleich zu den vergangenen Jahrzehnten immer weniger Immobilien
aus Anlass einer Familiengriindung erworben werden. Vielmehr wird sich der Immobilienmarkt auf die
Wohnbediirfnisse von Alteren einstellen missen: Hauser und Wohnungen in zentraler Lage, mit klei-
nerem Grundstiick, barrierefreier Einrichtung, fir ein bis zwei Personen werden immer starker nach-
gefragt.

Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte Aurich 9
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Neben der Geburtenrate ist die Wanderungsbewegung (Zuzug, Wegzug) fiir die Bevolkerungsent-
wicklung in Ostfriesland eine wesentliche EinflussgréRe. Die nachstehende Grafik zeigt die Bevolke-
rungsentwicklung in Ostfriesland seit 1968.

Bevolkerungsentwicklung in Ostfriesland
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Datenquelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Die Grafik verdeutlicht, dass in den 70er und 80er Jahren die Bevoélkerungszahl in Ostfriesland bei ca.
415.000 Einwohnern stagnierte. In den 90er Jahren wuchs die ostfriesische Bevdlkerung aufgrund
von Zuzligen aus anderen Bundeslandern um rund 10 % auf knapp 465.000 Einwohnern. In den letz-
ten Jahren stagnierte die Bevdlkerungszahl weitgehend bzw. war ab 2006 leicht riicklaufig.

Die zuklnftige Bevolkerungsentwicklung wird maf3geblich davon abhangen, ob das Geburtendefizit
durch Zuzlge aus anderen Bundeslandern ausgeglichen werden kann. Im Vergleich zu anderen Lan-
desteilen sehen die verschiedenen Prognosen Ostfriesland aufgrund seiner landschaftlichen Reize
hierbei im Vorteil. Gerade der Zuzug von Alteren aus den Ballungsgebieten kann einen rapiden Be-
volkerungsrickgang, wie in anderen Landesteilen schon erkennbar, verhindern oder zumindest
dampfen. Die Prognosen erwarten eine weitgehend stabile bis leicht sinkende Einwohneranzahl bis
2025.

10 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich
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4  Ubersicht iiber die Umsitze

Dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Aurich sind im Berichtszeitraum insgesamt
9.402 Vorgange Uber entgeltliche Eigentumsiibertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstii-
cken oder die Begrindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange ist gegen-
Uber dem Vorjahr um 9 % gestiegen. Es wurde damit eine Grundsticksflache von insgesamt
3.708 ha (ohne Flachen Wohnungseigentum) fir 1,05 Milliarden € umgesetzt.

Vertrage Geld Flache
Veranderun- Um- Veranderun- Um- Veranderun-
Anzahl gen zum satzin | gen zum Vor- | satzin | gen zum Vor-
Vorjahr Mio.€ jahr ha jahr
Landkreis Aurich 4.280 +9% 494 +16 % ' 1.648 +5% I

Landkreis Leer 3.002 +8% 314 -5% l 1.044 +4 %

Landkreis Wittmund 1229 | +15% 165 +12 % ' 911 +18 %

) ) | =) | =)

Stadt Emden 891 +1% 77 -35% l 105 -26 %

- | - |-

Region Ostfriesland | 9.402 | +9% I 1049 | +3% ' 3708 | +7%

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

- unbebaute Bauflachen: Flachen, bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséch-
lich zu erwarten ist (baureifes - , 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 Uber
Mehrfamilienhduser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken.

- Wohnungs- und Teileigentum: Gebadude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Woh-
nungseigentum oder Teileigentum aufgeteilt sind.

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

- Gemeinbedarfsflichen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fir 6ffentliche Zwecke genutzt
werden und auch kunftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Strafen,
Griinanlagen, Flachen fir die Entwasserung sowie fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

- Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht berticksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, pri-
vate Grunanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefuhrt.

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

Im angegebenen Flachenumsatz sind die Grundstucksflachen des Wohnungseigentums nicht enthal-
ten.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich 11
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Umsatzentwicklung

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
sticksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber dem Vorjahr wer-
den in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Region Ostfriesland:

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
10.000 8643 9402 1020 1049 4299
8455 1.000 A ]
7521 7775 875 4.000 3473 3618 3491 5708
7.500 A 772 749
750 1 3.000 A
5.000 4 500 4 2.000 4
2.500 4 250 4 1.000 4
04 04 04
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsitze auf die Grundstiicksarten
Vertréage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
If ei " ub sf
7.2% ub 22,7 6,0% 31%
187 % 3.2%
ei %
17,5 uki
% sf 8,1% bb
| 5 406
sf If X
of 0,6% 50,0 %
1,5% ' %
bb

%

65,4
%

of
0,3%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %
20,9 33,2 17,5 1 16,3
201 30 1 15,0 4
51 " 12,5 4
8,9 1
10128 Y 12,4 10,0 1
] :- 07 e 918 715 1 615
o4 . 28 50 -
0 o
5 254
57 33 0,9 0,9
T T T T T T T T T T 070 - T T T T
Gesamt  bb ei If ub Gesamt  bb ei If ub Gesamt bb If ub
Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen  ub-unbebaute Bauflachen ®sf-sonstige Flachen
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Landkreis Aurich:
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
3909 2% 500 201 20007 aeor 1664 1648
4.000 3720 424 1565
a7 22 400 a5 asr A2 1.500 1428
3.000
300 1.000
2.000 200
1.000 100 500
0 0 0
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr Jahr Jahr
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
150 - 15,0 25 4 23,8 204 20,2
12,5 4 21 164 154 104
1004] 95 15 . 53
' 8,1 10,8 1,0
75 69 10 01
' 56
50 - 54 -10 4
2,5 04
0,9 20 1 187
004 = : - - - - - - : - - - - -
Gesamt  bb ei If ub Gesamt  bb ei If ub Gesamt bb If ub
Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstlicke @ gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen ub-unbebaute Bauflachen @sf-sonstige Fldchen
Landkreis Leer:
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
3002 331 1265
3.000 o690 2778 313 1.250
2500 2398 2419 300 272 1001 1028 qpp1 1044
i 220 204 1.000
2.000 200 750
1.500
1.000 100 500
500 250
0 : ; ; - ; 0 ; ; ; ; ; 0 - ; - ; -
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr Jahr Jahr
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %
40 A
23,5 33,2
20 | 30 4 27,7 8.1 84
7,5
o 11,5 20 A
10 i 10 - .
0 04 » 4,2
-10
10 4 2 2,5 -
1 0,9
20 4 74 152 230 4 26,0
T T T T T T T T T T 0‘0 - T T T T
Gesamt  bb ei If ub Gesamt  bb ei If ub Gesamt bb If ub
Ges.-Gesamt @bb-bebaute Grundstlicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Fl&dchen ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Fldchen
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Landkreis Wittmund:
Umsatzentwicklung
Vertréage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1229 175 165 1.250 1137
1250 1| 4405 1174 1159 1073 147 1034
1000 150 133 1.000 911
) 125 100 111 760 772
750 100 750
500 7 500
%0 250
250 25
0 0 0
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr Jahr Jahr
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrdge Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahrin % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
25 4
18,0 218 150 1447 1013
20 4 - 100 -
125 -
151 100 75
81,0
10 4 75 |
51 50 - 50 1
01 25| 123 18.4 38
5 : 25| 18,0
01 7.5
-10 7,6 25 -85
T T T T T T T T T T 0 - T T T T
Gesamt bb ei If ub Gesamt  bb ei If ub Gesamt bb If ub

If-land- und forstwirtschaftliche Flachen

Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
ub-unbebaute Bauflichen esf-sonstige Flichen

Stadt Emden:

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1.000 886 883 891 125 118 150 142
128
746
750 100 125
645 105
80 77 100 96
75 68
500 57 75
50
0 48
250
25 25
0 0 0
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr Jahr Jahr
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertréage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %
50 - 48,8 50 4 448 2,0
0 B
37 *1 10,0 101
09 0 -20 A
0 _—— |
o o, 108 304 -261
' 25
25 -40 -
34,7 37,8
50 - 50 4
50 438 -49,3 -47,9
Gesamt  bb ei If ub Gesamt  bb ei If ub Gesamt bb If ub

If-land- und forstwirtschaftliche Flichen

Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-/Teileigentum
ub-unbebaute Bauflichen @sf-sonstige Flichen
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4.2 Umsatzverteilung

Alter der Erwerber

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht die unterschiedliche Nachfrage nach Wohnimmobilien in Abgan-
gigkeit vom Alter der Erwerber.

Es wird deutlich, dass die Nachfrage nach Einfamilienhdusern in fast allen Altersklassen zwischen 25
und 64 Jahren nahezu vergleichbar ist. Am haufigsten werden Einfamilienhduser allerdings in der
Altersklasse von 30 bis 34 Jahren erworben.

Die Nachfrage nach Bauplatzen nimmt einen eher abnehmenden Verlauf, wobei die meisten Bauplat-
ze in einem Alter von 25 bis 29 Jahren erworben werden. In den Altersklassen 45 — 49 und 60 — 64
Jahre kommt es abweichend vom Trendverlauf zu einer geringfligigen Zunahme der Erwerbsvorgan-
ge. In diesen Altersklassen wird aufgrund veranderter Lebensumstande haufiger noch einmal neu
gebaut.

Einen ganzlich anderen Verlauf nimmt die Nachfrage nach Eigentumswohnungen. Wahrend die
Nachfrage in jungen Jahren gering ist, nimmt sie bis zum Alter von ca. 55 Jahren stetig zu. Mit weiter
zunehmendem Alter nehmen die Erwerbsvorgange dann wieder ab. Der Verlauf ist gepragt durch die
besonderen Interessenlagen der Generationen ab ca. 40 Jahre Lebensalter. Hier werden Wohnungen
vornehmlich erworben als Kapitalanlage, Feriendomizil und / oder Altersruhesitz.

Alter der Erwerber von individuellem Wohneigentum

8%

m Bauplatze
7% m Hauser =

0 Wohnungen

6% -

5%

4% -

3% 4

Prozentanteil Erwerber

2% -

1%

0% -
20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 >=80

Alter der Erwerber in Jahren
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5 Bauland

5.1 Aligemeines

In der gesamten Region sind die Kommunen bemdiht, durch unterschiedlichste Malinahmen die Be-
reitstellung von Bauland zu férdern oder mindestens im Hinblick auf die Zielsetzung der Gemeinde zu
beeinflussen.

Das wichtigste Steuerungselement ist dabei die Bauleitplanung. In den zurickliegenden Jahren ha-
ben die Staddte und Gemeinden je nach der vorherrschenden Struktur zahlreiche Bebauungsplane
und Innenbereichssatzungen aufgestellt. Bei den Bebauungsplanen handelt es sich dabei Uberwie-
gend um die Schaffung neuer, abgeschlossener Baugebiete, wahrend bei den Innenbereichssatzun-
gen 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
Grundstiicksmarkt. Die starkste Einflussmoglichkeit ergibt sich beim ,Kommunalen Bauland®. Dabei
werden die Grundstliicke zur Vermeidung von Spekulationsgewinnen von den Kommunen direkt an
Bauwillige verkauft. Weiterverkaufe zu héheren Preisen werden durch entsprechende Auflagen der
Kommunen verhindert.

Andere Kommunen sind nicht Eigentimer der Baugebiete und somit nicht Vertragspartner der Erwer-
ber, nehmen jedoch in enger Zusammenarbeit mit den Bautrdgergesellschaften bzw. Investoren
ebenfalls Einfluss auf die Kaufpreise. In zwei Gemeinden (lhlow und Westoverledingen) wird Uber
eine gemeindeeigene Immobilien-GmbH Einfluss genommen.

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

5.2 Individueller Wohnungsbau

Die Anzahl der Verkaufe von selbstandigen Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus (Bau-
platze) bezogen auf die vier Verwaltungsbereiche sind in der folgenden Grafik dargestellt. Fir das
Jahr 2012 ist wie in den Vorjahren ein deutlicher Anstieg der Vertragszahlen von Bauplatzen festzu-
stellen (+29 %). In der Stadt Emden und im Landkreis Leer war die Zunahme der Transaktionen weit
Uberdurchschnittlich.

Anzahl der Vertrage uber Baugrundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus (Bauplatze)
Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer W ittmund Emden
1000
750 1 ~
q & o 5
500 ~ 9 © A
0 o ~ o xn <
250 - o
BERRS |9 g9 8
0 N ml el BERETSREY B
+ 18 % +37 % +18 % + 78 %
2008 [J2009 m2010 2011 W2012
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5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffélle (keine Erbbaurechte) des letzten
Jahres fur 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
Kauffélle mit einer Ublichen Grundstlicksgréfie (200 — 2000 m?) und ohne ungewdhnliche und persén-
liche Verhaltnisse einbezogen worden. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/ A Mittlere Grofe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) nzahl [mz] ErschlleBungskosten
[€/m~]
Stadt Emden 80 (45) 610 (570) 88 (84)
Aurich 99 (78) 750 (810) 67 (58)
Baltrum 0 (0) - (-) - (-)
Brookmerland (SG) 19 (37) 920 (810) 27 (31)
Dornum 8 (14) 820 (950) 35 41)
GroRefehn 38 (40) 1100  (920) 36 (32)
GroBheide 11 (27) 860  (990) 34 (33)
Hage (SG) 27 (38) 840 (810) 50 (46)
Hinte 32 (10) 770  (900) 58 (42)
Ihlow 65 (17) 890 (1050) 44 (32)
Juist 1 (0) ") () ") (-)
Krummhorn ohne Greetsiel 18 (16) 720 (600) 46 (57)
Krummhorn-Greetsiel 2 (5) *)  (450) ) (123)
Norden ohne Norddeich 51 (28) 780  (850) 58 (61)
Norden-Norddeich 2 ™) *) ") ") ")
Norderney 1 (0) *) (-) *) (-)
Sudbrookmerland 43 (21) 970  (940) 28 (28)
Wiesmoor 82 (87) 820 (850) 41 (37)
Landkreis Aurich 499 (422) 840 (850) 50 (44)
Esens (SG) ohne Kiiste 14 (31) 750  (830) 50 (52)
Esens (SG) - Kiste 1 (1) *) *) *) *)
Friedeburg 22 (11) 900 (820) 36 (39)
Holtriem (SG) 23 (14) 890 (910) 30 (29)
Langeoog 0 ) - *) - ")
Spiekeroog 0 (0) - -) - (-)
Wittmund ohne Carolinensiel 28 (17) 730 (800) 53 (44)
Wittmund-Carolinensiel 5 (3) 780 (680) 106 (58)
Landkreis Wittmund 93 (79) 820 (830) 46 (43)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich 17
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o Anzahi Mitire Grote erschiabungskoston
[€/m~“]
Borkum 0 (3) - (610) - (82)
Bunde 40 (10) 720 (810) 47 (35)
Hesel (SG) 26 (41) 810 (910) 40 (38)
Jemgum 2 (3) *) (870) *) (23)
Jimme (SG) 18 (26) 790 (860) 35 (33)
Leer 57 (56) 680 (690) 118 (123)
Moormerland 64 (33) 690 (760) 52 (44)
Ostrhauderfehn 89 (42) 820 (910) 39 (35)
Rhauderfehn 67 (54) 790 (830) 48 (44)
Uplengen 47 (41) 890 (880) 37 (43)
Weener 56 (40) 700 (610) 46 (51)
Westoverledingen 96 (61) 910 (940) 38 (37)
Landkreis Leer 562 (410) 790 (820) 51 (52)

5.2.2

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermdglichen auch, zu

Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fir regional abgegrenzte Teil-
markte ermittelt worden, fUr die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind zum
01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf baunutzungsreife Grundstticke

fur den individuellen Wohnungsbau.

Bodenpreisindexreihe

individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
in den landlichen Bereichen der Landkreise Aurich, Leer und Wittmund

130
120
110
P
8 100 -
£
90 -
BO f -
70
1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
=0O— Aurich (Stid) | 97 | 102 | 100 | 97 | 100 | 100 | 100 | 100 | 99 99 | 104 | 105 | 106 | 108 | 110
=0— Aurich (Nord) | 97 98 100 | 101 | 101 | 100 | 100 | 101 | 102 | 102 | 103 | 103 | 104 | 105 | 107
—o— Leer 89 | 101 | 100 | 104 | 111 | 111 | 111 | 105 | 108 | 104 | 111 | 112 | 112 | 112 | 119
—~— Wittmund 94 96 100 | 103 | 104 | 103 | 102 | 105 | 108 | 114 | 112 | 111 | 110 | 109 | 110
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Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
in den Stadten

7 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

—0— Aurich 104 | 101 100 96 95 94 102 | 107 | 106 | 106 | 104 | 105 | 109 | 113 | 121

—2—Emden 97 97 100 95 95 94 94 91 90 90 94 95 95 95 95

=&~ Norden 99 100 | 100 | 101 | 102 | 103 | 103 | 103 | 103 | 103 | 103 | 103 | 105 | 113 | 114

—o—Leer 89 97 100 | 106 | 109 | 109 | 114 | 117 | 125 | 124 | 131 134 | 134 | 137 | 145

—— Wittmund 87 91 100 | 109 | 115 | 117 | 111 | 104 | 104 | 110 | 118 | 121 | 121 | 121 | 122
Anwendungsbeispiel:

Index im Jahr 2003:
Index im Jahr 2010:

Bodenwert 1996 :

1

94
09

109
50 €/m?> x — = 58 €/m?
94

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick in der Stadt Aurich lag 2003 bei 50 €/m>.
Wie ware der Preis im Jahr 2010 gewesen?

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich
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Umrechnungskoeffizienten fiir groRe bzw. kleine Baugrundstiicke

Am Grundstiicksmarkt werden haufig Bauplatze verauBert, die von der Ublichen Grofle von Bau-
grundstiicken flr freistehende Einfamilienhauser abweichen. In Abhangigkeit von der Grofie werden
dabei in der Regel Kaufpreise gezahlt, die bezogen auf einen Quadratmeter hdher bzw. niedriger sind
als die Kaufpreise fiir durchschnittlich grofte Grundstiicke.

Fur den Bereich der Region Ostfriesland wurden die Umrechnungskoeffizienten mittels Regressions-
analyse aus rd. 2.400 Kaufpreisen flr erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke aus dem Zeitraum
2003 bis 2007 ermittelt. Verkaufe von Gemeinden und Wohnungsbauunternehmen blieben unbertck-
sichtigt. Zeitlich bedingte Einflisse sind nicht festzustellen. Das Ergebnis wurde abgeglichen mit den
Ergebnissen aus friheren Untersuchungen aus dem Berichtsgebiet und aus anderen Regionen Nie-
dersachsens.

Die Umrechnungskoeffizienten - ausgehend von einer Grundstiicksgrofie von 900 m? - sind anwend-
bar bei GrundstlicksgréRen von 400 m? bis 3.000 m? fiir Bauplatze im Siedlungsbereich.

Umrechnungskoeffizienten
fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlicher Grundstiicksflache
in der Region Ostfriesland

1.1
1,0 1
& 0,9
O)
S3 08
.g E 07 m
g8
£ L2 06
=) 05 f--—mmmmmm = _
400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800 3000
Flache [m?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
400 1,09 1.800 0,75
500 1,07 1.900 0,72
600 1,05 2.000 0,69
700 1,03 2.100 0,66
800 1,01 2.200 0,64
900 1,00 2.300 0,61

1.000 0,98 2.400 0,59

1.100 0,97 2.500 0,56

1.200 0,95 2.600 0,54

1.300 0,91 2.700 0,52

1.400 0,88 2.800 0,50

1.500 0,85 2.900 0,48

1.600 0,82 3.000 0,47

1.700 0,78

Anwendungsbeispiel:

Grofle des Baugrundstiicks:  1.400 m?

90B
Bodenrichtwert: (Grole des Bodenrichtwertgrundstiicks = 700 m?)
W 700
Umrechnungskoeffizienten:  1.400 m? = 0,88
700 m?= 1,03
0,88
Umrechnung: 90€/m? x —— = 76,89 €/m?
1,03
Bodenwert: rd. 77 €/m?
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Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung des Bodenwertes von landwirtschaftlichen Einzel-

hofen (Hofstellen)

Der Bodenwert von landwirtschaftlichen Hofstellen (in der Regel Flachen um ca. 3.000 m?) ist abhan-

gig von der Lage und der Beschaffenheit (u. a. ErschlieBungszustand und GréRe) der Flachen.

Das Wertverhaltnis zwischen dem Bodenwert landwirtschaftlicher Hofstellen und dem fiir den Bereich
der Hofstellen ermittelten Bodenrichtwert fiir Wohnbauland wurde naher untersucht. Das Ergebnis der
Untersuchung sind Umrechnungskoeffizienten, die den Bodenwert der landwirtschaftlichen Hofstellen
als prozentualen Anteil vom Bodenrichtwert fir Wohnbauland angeben.

Folgende Umrechnungskoeffizienten sind fir die Region Ostfriesland marktgerecht:

Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung der Bodenwerte

von landwirtschaftlichen Einzelh6fen (Hofstellen)
in der Region Ostfriesland

0,8

. 0,7 -

% -

§ g 0,6 T

N

S E 0,5 1

g 3

E x 0,4 N

> 03]
0,2 T T T . .

10 15 20 25 30 35
Bodenrichtwert Wohnbauland [ €/m?]
Bodenrichtwert Umrechnungs- Bodenrichtwert Umrechnungs-
Wohnbauland koeffizienst; Wohnbauland koeffizien?
[€/m?] [€/m?]

12 0,63 25 0,39
14 0,57 28 0,36
16 0,52 30 0,35
18 0,48 32 0,33
20 0,45 35 0,31
22 0,43 38 0,30

Anwendungsbeispiel:

Umrechnung:

Bodenwert:

Bodenrichtwert des Wohnbaulandes: 25 €/m?2

Umrechnungskoeffizient: 0,39

25 €/m? x 0,39 = 9,75 €/m?
rd. 10 €/m?

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich
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Umrechnungskoeffizient zur Ermittlung des Bodenwertes von Baugrundstiicken mit Lage an
einem Gewadsser

Grundstliicke mit Lage an einem Gewasser, sogenannte Wassergrundstliicke, werden auf dem
Grundstliicksmarkt in der Regel mit einem hoheren Bodenwert gehandelt. Sofern ein unmittelbarer
Zugang zum Gewasser vom Grundstiick aus mdglich ist (u. a. eigener Steg) ist das Wertniveau noch
héher als bei Grundstiicken, die nur eine Sichtlage aufweisen.

Das Bodenwertverhaltnis zwischen Wassergrundstiicken und den benachbarten Grundstiicken ohne
Lage an einem Gewasser wurde naher untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung sind Umrech-
nungskoeffizienten, die in der nachfolgenden Tabelle dargestellt sind.

Bodenwert Bodenwert
Umrechnungs-
Berrzam Anzahl Wassergrundstiick | Grundstiick ohne Wasserlage koeffizienstJ
Gewadsser Gebiete [€/m’] [€/m’]
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
. 61 44 1,38
nur Sichtlage 9 (53 - 70) (35— 52) (1,31 - 1,57)
unmittelbarer 20 73 47 1,57
Zugang (45 -100) (35-70) (1,22 - 2,00)

Umrechnungskoeffizient zur Ermittlung des Bodenwertes von Baugrundstiicken mit Randlage
in einem Baugebiet

Grundstlicke mit einer Randlage in einem Baugebiet (unverbauter Blick in den Au3enbereich) werden
auf dem Grundstiicksmarkt haufig mit einem hoheren Preis gehandelt. Wenn die Verauerer von
Baugebieten keine Preisdifferenzierung aufgrund derartiger Lageunterschiede vornehmen, zeigt sich,
dass die Baugrundstlicke in Randlage schneller verkauft werden. Dies deutet auch auf die héhere
Attraktivitat und damit auf einen héheren Wert dieser Grundstiicke hin.

Das Bodenwertverhaltnis zwischen Baugrundstiicken in Randlage und den benachbarten Grundsti-
cken innerhalb der Baugebiete wurde naher untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung ist ein Um-

rechnungskoeffizient, der in der nachfolgenden Tabelle dargestellt ist.

Bodenwert . i Bod:nwert dstiick Umrechnungs-
Anzahl Grundstiick in Randlage innen liegen eszGrun stiic koeffizient
Gebiete Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
10 53 47 1,14
(38-73) (34 - 67) (1,09 -1,19)
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5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau ist in der ostfriesischen Region nur noch von untergeordneter Bedeu-
tung. So waren in den zuruckliegenden Jahren nur wenige Verkaufe derartiger Bauflachen zu ver-
zeichnen. Im Jahr 2012 gab es keinen Kauffall Gber eine Bauflache fur den Geschosswohnungsbau.
In den vergangenen Jahren wurde in geringem Umfang in sehr guten Wohnlagen in den Geschoss-
wohnungsbau mit dem Ziel investiert, die hochwertigen Wohnungen anschlieRend im Wohnungsei-
gentum zu veraufern.

5.3.1 Preisniveau

Auf Grund der geringen Umsatzzahlen und der stark unterschiedlichen Lagewertigkeiten ist eine Aus-
sage zum Preisniveau fir selbstandig bebaubare Baugrundstiicke des Geschosswohnungsbaus aus
aktuellen Kaufpreisen nicht moglich. Das Preisniveau derartiger Bauflachen in den verschiedenen
Stadten und Gemeinden ist jedoch anhand der Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des Geschoss-
wohnungsbaus in Abschnitt 8.2.1 ersichtlich.

5.3.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Auf Grund der niedrigen Umsatzzahlen sind statistisch gesicherte Aussagen zur Preisentwicklung
nicht moglich. Auf die Ableitung einer Bodenpreisindexreihe bzw. von Umrechnungskoeffizienten fiir
diese Grundstiicksart wurde daher verzichtet.
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5.4 Gewerbliche Bauflachen

In Ostfriesland wurden im Berichtsjahr 2012 insgesamt 103 Vertrage tber den Eigentumsibergang
an selbstandigen baureifen Gewerbeflachen abgeschlossen. Im Vergleich zum Vorjahr ist dies eine
Abnahme um 8 %. Die Entwicklung in den einzelnen Verwaltungsbezirken ist jedoch sehr uneinheit-
lich.

Anzahl der Vertrage iiber gewerbliche Baugrundstiicke
Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
80
60
S
T Ymg ¥ 5
el E 5 23
20 N L N N
o o o =
=Omal | B-Enm
O i
-17 % -7 % +33% -8%
2008 32009 m2010 m2011 m2012

5.4.1 Preisniveau

Die in 2012 gezahlten Bodenpreise flir Baugrundstiicke des produzierenden Gewerbes liegen in der
Region zwischen 3,00 €/m? und 32 €/m2. Die folgenden Angaben betreffen selbstandig nutzbare,
vorwiegend nicht kundenorientierte Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der §§ 8 und 9
Baunutzungsverordnung. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswer-
tung sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

Mittlere GréRe Mittlerer Preis inkl.
Gebiet Anzahl [m2] Erschliel&un%skosten
[€/ m9]
Landkreis Aurich 25 (30) 3.510 (4.820) 15 (12)
Landkreis Leer 32 (40) 4.090 (5.040) 10 (10)
Landkreis Wittmund 3 (3) 2.450 (3.980) 17 (14)
Stadt Emden 6 (6) 3.520 (8.770) 18  (22)
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5.4.2 Preisentwicklung

Gewerbe- und Industrieflachen werden Uberwiegend von den Kommunen angeboten, die mit niedri-
gen Preisen einen Anreiz zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe bieten wollen. Von Ausnahmen
abgesehen haben sich die Preise in den letzten Jahren in den alteren Gewerbegebieten nicht wesent-
lich geandert. Lediglich bei neuen Gewerbegebieten werden auch aufgrund der stetig steigenden
ErschlieBungs- und Grunderwerbskosten geringfigig hdhere Preise fur baureife Gewerbebauflachen
verlangt. Die nachfolgende Indexreihe stellt die Preisentwicklung von Gewerbebauflachen in Ostfries-
land in den letzten 15 Jahren dar. Zur Definition und Anwendung der Indexreihe wird auf die Erlaute-
rung und das Beispiel auf den Seiten 18 und 19 verwiesen.

Bodenpreisindexreihe
Gewerbebauflachen in Ostfriesland (erschlieBungsbeitragsfrei)
120
115
110
105
3
© 100
£
95 -
90 F
85
80
1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
—e— Index | 97 99 |100 | 101 | 101 | 101 | 101 |102 | 103 | 105 |106 | 106 | 107 | 108 | 108

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 Fldchennutzungsplan,
auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf allgemeine stadtebauliche Entwicklungen
des Gemeindegebietes grunden.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33, und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder Gr6Re fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

Aus den Daten der Kaufpreissammlung sind fir die Region Ostfriesland die folgenden durchschnittli-
chen Kaufpreise flir Rohbauland und Bauerwartungsland (vorwiegend Wohnbauland) ermittelt wor-
den. In die Auswertung sind Kauffalle aus den Jahren 2008 bis 2012 mit mindestens 3.000 m? Flache
eingegangen.

Bodenrichtwert Kaufpreis werdendes prozentuales Verhaltnis

Bauland [€/m?]

Bauland [€/m?]

Kaufpreis zu Bodenrichtwert

Baulandstufe Anzahl
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
45 7,20 16 %
Bauerwartungsland 37 (25— 110) (2,50 — 15,50) (5% — 29 %)
55 14,50 25 %
Rohbauland 42 (20 — 130) (4,00 - 44,00) (1% — 38 %)
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5.6 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das verdufRerliche und vererbliche Recht auf oder unter einem fremden Grund-
stlick ein Bauwerk zu besitzen. Das Grundstiick bleibt im Eigentum des bisherigen Eigentimers. Der
Erbbauberechtigte wird Besitzer des Grundstiicks und Eigentimer des von ihm oder einem anderen
errichteten Bauwerks. FlUr das Erbbaurecht ist eine wiederkehrende Leistung, der Erbbauzins, zu
entrichten. Wurde das Erbbaurecht zu Wohnzwecken vergeben, ist eine Erhdhung des Erbbauzinses
nur unter Berlcksichtigung der in § 9 a Erbbaurechtsgesetz (ehemals Erbbaurechtsverordnung) ge-
nannten Bedingungen zulassig.

Umsatzzahlen (Begriindung von Erbbaurechten und Verkauf von Erbbaugrundstiicken)

Erbbaurechte fir Wohnnutzung wurden vornehmlich in den Stadten Emden, Norden und Wiesmoor
und in den Gemeinden Ihlow und Krummhorn vergeben. Bei den gewerblichen Erbbaugrundstiicken
ist das Land Niedersachsen vorwiegend der Erbbaurechtsgeber. Kaufer von Erbbaugrundstiicken
sind Uberwiegend die Erbbauberechtigten.

Die Erbbaurechte fir Wohngrundsticke und fiir gewerbliche bzw. sonstige Zwecke genutzte
Grundstlicke wurden getrennt von einander untersucht. Die Anzahl der im Zustandigkeitsbereich des
Gutachterausschusses Aurich erstmalig begriindeten Erbbaurechte bzw. verkauften Erbbau-
grundstiicke ist in den nachfolgenden Grafiken dargestellt. Erneuerungen von Erbbaurechten nach
Zeitablauf wurden im Untersuchungszeitraum nicht festgestellt.

Entwicklung der fiir Wohnzwecke genutzten
Erbbaugrundstiicke in Ostfriesland
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Entwicklung der fiir gewerbliche und sonstige Zwecke
genutzten Erbbaugrundstiicke in Ostfriesland
12
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2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
M Begriindung 2 5 2 4 4 4 2 2 2 3
HVerkauf des 2 1 9 4 0 6 1 2 4 5
Erbbaugrundsticks

Preisniveau

Die durchschnittlichen Kaufpreise der fiir Wohnzwecke genutzten Erbbaugrundstiicke sind der nach-
folgend dargestellten Tabelle zu entnehmen. Auferdem ist das Verhaltnis der gezahlten Kaufpreise
fur die Erbbaugrundstiicke zum jeweiligen Bodenrichtwert dargestellt. Je nach Lage und Erbbau-
rechtsgeber liegt dieses Verhaltnis zwischen rd. 10 bis 110 %. Die eingeklammerten Werte beziehen

sich auf das Vorjahr.

Mittlerer Preis

Verhaltnis zum

Gebiet Anzahl 2 Bodenrichtwert
[€/ m7] o
[%]
Landkreis Aurich 61  (19) 14 (24) 28  (59)
Landkreis Leer 1 (4) *) (15) *)  (35)
Landkreis Wittmund 1 (0) *) (-) *) (-)
Stadt Emden 19 (16) 51 (44) 85 (94)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht

Auf Grund der niedrigen Umsatzzahlen sind statistisch gesicherte Aussagen zum Preisniveau von

Erbbaugrundstiicken fir gewerbliche und sonstige Nutzungen nicht mdéglich.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Bei den land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstlicken ist die Anzahl der Verkaufe (675) ge-
genuber dem Vorjahr insgesamt um 6 % zuriickgegangen. Wahrend in den Landkreisen Leer und
Wittmund die Kauffallzahlen abnahmen, war im Landkreis Aurich eine Zunahme der Verkaufe festzu-
stellen. In der Stadt Emden spielt diese Grundstiicksart keine Rolle. Uber die vergangenen 5 Jahre
gesehen sind die Verkaufszahlen im Landkreis Aurich weitgehend stabil. In den Landkreisen Leer und
Wittmund ist ein rlcklaufiger Trend ersichtlich. Die Verkaufe von Forstflachen spielen dabei mit einem
Umsatzanteil von lediglich rund 2 % keine bedeutende Rolle.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Gesamtanzahl der Vertriage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
500
400 1 s 2 0 5
300 | mmr— & & 2| B
200 -
100 -
0 |
+6 % =15 % -8 % -44 %

2008 [J2009 m2010 02011 W2012

Der land- und forstwirtschaftliche Flachenumsatz (1.854 ha) nahm in der Region Ostfriesland gegen-
Uber dem Vorjahr um 1 % zu. Wahrend in den Landkreisen Aurich und Leer der Flachenumsatz nur
geringfligig gestiegen ist, nahm er im Landkreis Wittmund deutlicher zu. Der Flachenumsatz der letz-
ten Jahre und die Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr sind im folgenden Diagramm dargestellt.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Flachenumsatz [ha]

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt

Aurich Leer Wittmund Emden
1750
1500

N
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Stiicklandereien

Die FlachengrofRe zwischen 1 und 2 ha ist bei den Verkdufen am haufigsten vertreten. Aber auch
Flachenverkaufe von 0,5 bis 1 ha und 2 bis 3 ha sind noch haufig. Die Verteilung der Verkdufe nach

GrundstlcksgroRen ist in der folgenden Grafik dargestellt (Analyse aus Kauffallen der Jahre 2011 und
2012).

Landwirtschaftliche Grundstiicke
Verkaufe aufgeteilt nach GrundsticksgrofRen
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Fir einen modernen landwirtschaftlichen Betrieb sind kleine Flachen heute nicht mehr rentabel. Hau-
fig handelt es sich jedoch um Zukaufe zu vorhandenen Flachen zum Zwecke der Arrondierung. Auch
die Verteilung der Verkaufe in der Region hat Einfluss auf die durchschnittliche Grundstiicksgrofie.
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 Geestgebie-
ten sind die Grundsticksstrukturen jedoch viel kleingliedriger als in den Marschgebieten.
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6.2.1 Preisniveau

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen durchschnittliche Kaufpreise fir
das Jahr 2012 ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhalt-
nissen, Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit Flachengrofen unter 2.500 m? nicht bertck-
sichtigt worden. Geldabfindungen in Flurbereinigungsverfahren wurde ebenfalls berticksichtigt. Die
Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis der Region ist mit 1,69 €/m? gegenliber dem Vorjahr
(1,41 €/m?) deutlich gestiegen (+20 %). Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung
aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten berilicksichtigt wurden. Die mittlere Fla-
chengréfle pro Kaufvertrag betrug 2,8 ha (Vorjahr: ebenfalls 2,8 ha).

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

Gebiet — Mittlere GroRe Kaufpreis [€/m’]
[ha] Mittel Spanne
Landkreis Aurich (232) (g:g) (] 2?) (823 i ggg)
Landkreis Leer 159 2.4 A oo e
(182) (2,0) (1,40) (0,15 - 3,76)
Landkreis Wittmund (g;) é:g) (] gg) (822 : 228)
Stadt Emden (164) (‘51:;) ﬁj%’) ((;,’gg ;%’,Ec))%)
Ackerflachen (Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.)

Gebiet anzall Mittle{:a?rase Ah:litlriraehl Kau'pri:zif;/mﬁ
Landkreis Aurich (g;) (gzg) (j;) (1 2613)
Landkreis Leer (gg) é:g) (gg) (?gg)
Landkreis Wittmund (gg) (g:;) (2;) (32)(2))
Stadt Emden (g) (g:g) (?3) (gg;)
Grinlandflachen (Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.)

Gebiet Anzahl Mittle{:a?rase Gru!\:\ilt:ulr::ahl Kau'f\:::ttaliesn[:lmz]
Landkreis Aurich (122) (gjg) (gg) (1 gg)
Landkreis Leer (1:533) (?:g) (:332) (1 2:13)
Landkreis Wittmund (©9) o @) (125)
Stadt Emden (131 ) (iﬁ) (22) (1 :12)
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Bodenrichtwerte fiir Ackerflachen in den Landkreisen Aurich, Leer und Wittmund und in der
Stadt Emden zum Stichtag 31.12.2012 [€/m?]
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Bodenrichtwerte fiir Griinlandflichen in den Landkreisen Aurich, Leer und Wittmund und in
der Stadt Emden zum Stichtag 31.12.2012 [€/m?]
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6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Die Entwicklung der Grundstlickspreise Uber einen langeren Zeitraum lasst sich durch Indexreihen
anschaulich darstellen. Sie ermdglichen auch, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf
einen Stichtag umzurechnen. Durch eine umfangreiche mengenstatistische Auswertung wurde der
Grundsticksmarkt der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke in der gesamten Region naher un-
tersucht.

Die folgenden Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100. Die Indexzahlen be-
ziehen sich auf den 01.07. des jeweiligen Jahres.

Fur die Bereiche der Landkreise Aurich und Wittmund und der Stadt Emden wurde festgestellt, dass
sich die Grundstiickspreise in den noérdlichen und westlichen Bereichen der Marsch und in den Uber-
gangsbereichen zwischen der Geest und der Marsch geringflgig anders entwickelt haben als in den

reinen Geestgebieten.

=Y

—

e
&

Marschgebiet

Geestgebiet

Bodenpreisindexreihe landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Marsch- u. Geestgebiete Landkreise Aurich und Wittmund und Stadt Emden
Landkreis Leer
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Index
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1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

—{r— Marschgebiet 97 103 | 100 | 103 | 99 99 97 94 98 102 | 127 | 147 | 161 | 189 | 245
—o— Geestgebiet 103 | 108 | 100 | 95 | 101 92 93 90 88 93 | 115 | 132 | 147 | 170 | 215
—&— Landkreis Leer | 106 | 104 | 100 | 97 98 102 | 103 | 101 | 102 | 115 | 136 | 144 | 157 | 182 | 213

Bezlglich eines Beispiels einer Anwendung der Indexreihe wird auf das Beispiel in Abschnitt 5.2.2
(S. 19, Indexreihe Wohnbauland) verwiesen.
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Anhand der Kaufpreise der Jahre 2009 bis 2010 wurden mdgliche Abhangigkeiten des Bodenwertes
landwirtschaftlicher Flachen von der FlachengréfRe (0,5 ha bis 30 ha) und der Bodenglte (Wertzahlen
der Bodenschatzung) untersucht. Eine Abhangigkeit des Bodenwertes von der Flachengréfle konnte
dabei nicht nachgewiesen werden.

Die Bodengute ist jedoch ein wertrelevantes Merkmal. Die nachfolgende Grafik stellt diese Abhangig-
keit in Form von Umrechnungskoeffizienten dar. Dabei wurde die Wertzahl 50 als Basis mit 1,0 ange-
nommen. Die Umrechnungskoeffizienten sind geeignet, Kaufpreise bzw. Bodenwerte bei unterschied-
lichen Wertzahlen in einem regionalen Markt auf eine bestimmte Bodengilite umzurechnen. Gegen-
Uber der Untersuchung von 2008 wurde eine starkere Abhangigkeit der Preise von der Bodenglte
festgestellt.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung
unterschiedlicher Wertzahlen landwirtschaftlicher Flachen
in der Region Ostfriesland

1,8
1,6 -

e 14

£E.,

Eg

§ 8 1,0 4

£ %038

=)
0,6
0,4 T T T T T ‘

20 30 40 50 60 70 80 90
Wertzah
Umrechnungs- Umrechnungs-
Wertzahl koefﬁzien? Wertzahl koeffizienst'J

20 0,69 60 1,12
25 0,74 65 1,18
30 0,79 70 1,25
35 0,84 75 1,32
40 0,89 80 1,38
45 0,94 85 1,46
50 1,00 90 1,53
55 1,06

Bezlglich eines Beispiels einer Anwendung der Umrechnungskoeffizienten wird auf das Beispiel in
Abschnitt 5.2.2 (S. 20, Umrechnungskoeffizient Flache) verwiesen.

6.3 Hofe

Verkaufe von ganzen Hofen sind Verkdufe von landwirtschaftlichen Nutzflachen einschliellich der
Hofstellen (Wohn- und Wirtschaftsgebdude). In der nachfolgenden Tabelle sind die Verkdufe von
ganzen Hofen mit mindestens 10 ha Gesamtflache in Ostfriesland aus den letzten 10 Jahren darge-
stellt. Wahrend die Verkaufszahlen der Jahre 2003 bis 2010 im Mittel bei ca. 8 Verkaufen pro Jahr
lagen, wurden im Jahr 2011 nur 2 Hofe und im Jahr 2012 nur 1 Hof verauRert.

Jahr: 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

10-30

Hektar 8 5 4 6 3 4 3 1 0 0
30-50

Hektar 1 2 2 1 6 2 2 6 2 0
Uber 50

Hektar 4 4 2 2 1 1 0 0 0 1
Summe: 13 11 8 9 10 7 5 7 2 1
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6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Berichtsjahr 2012 sind in Ostfriesland insgesamt 10 Vertrdge Uber forstwirtschaftliche Flachen
beurkundet worden. Gegenliber 2011 (15 Vertrage) ist dies ein Rickgang um 33 %.

6.4.1 Preisniveau

Fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen (inklusive Bestand) sind aus den Kaufvertragen durchschnitt-
liche Kaufpreise fiir das Jahr 2012 ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und
personlichen Verhaltnissen und Kauffalle mit Flachengrofien unter 2.500 m? nicht bericksichtigt wor-
den. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uiber die Abhangigkeit der Preise von wertrele-
vanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

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

i & Kaufpreis [€/m?
Gebiet Anzahl Mlttler: GroRe P [ 1
1zl Mittel Spanne
Landkreis Aurich 2 - ¥ *)
(0) (-) (-) (-)
Landkreis Leer 3 06 1,14 0,20 - 2,00
(4) (1,7) (0,83) (0,40 - 1,20)
. . 1 *) *) *)
Landkreis Wittmund * * *
is Wittmu @) ) ) )
. . 6 1,0 1,74 0,20 - 4,46
Region Ostfriesland ©6) (1,3) (1,37) (0,40 — 2,46)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 31.12.2012 fir forstwirtschaftliche Flachen ohne Bestand
(nur Bodenwert) einen Bodenrichtwert von 0,45 €/m? beschlossen. Dieser Bodenrichtwert gilt fir den
gesamten Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Aurich (Landkreise Aurich, Leer und
Wittmund, Stadt Emden).
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7  Ubrige unbebaute Fldchen

Es wurden im Berichtsjahr im Landkreis Aurich 122, im Landkreis Leer 36, im Landkreis Wittmund 30
und in der kreisfreien Stadt Emden 15 sonstige unbebaute Grundstiicke umgesetzt. Fir die unbebau-
ten Flachenarten Abbauland und Gartenland ist eine Auswertung der Kaufpreise aus mehreren Jah-
ren erfolgt. Das Preisniveau ist in den nachfolgenden Tabellen dargestellt. Fir alle weiteren Ubrigen
unbebauten Flachen ist eine Aussage zum Preisniveau wegen der unterschiedlichen Nutzungen und
geringen Kauffallzahlen nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

Abbauland

Bei Abbauland handelt es sich um Flachen fir den Sand-, Kies-, Torf- oder Tonabbau. Die Kaufpreise
sind abhangig von der Qualitat und der Machtigkeit des abzubauenden Bodenvorkommens.

Fur derartige Flachen sind in den Jahren 2000 bis 2011 folgende Kaufpreise gezahlt worden:

Preis Ve_rhéltnis _zum land-
- wirtschaftlichen Bo-
Gebiet Nutzung Anzahl [€/m?] denrichtwert [Faktor]
von - bis (7] (%]
Sand 13 0,68-6,74 3,49 3,88
Landkreis Aurich Torf 19 0,56 — 2,36 1,31 1,90
Ton 11 1,02-2,15 1,91 2,17
Sand 6 0,77 — 2,56 1,68 2,43
Landkreis Leer Kies 4 1,90 -5,42 4,08 3,43
Torf 25 0,40 1,37 0,87 1,61
. . Sand 8 1,18 - 3,11 1,89 2,36
Landkreis Wittmund Ton 6 138 1,64 157 218
Gartenland

Bei Gartenland handelt es sich um Flachen fir private Griinanlagen und Hausgarten. Die Kaufpreise
sind abhangig von der Lage und der GréRe der Flachen. Uberdurchschnittlich groRe Gartenflachen
(gréler 1.000 m?) weisen ein geringeres Preisniveau auf als Ublich grolRe Garten. AuRerdem werden
die Kaufpreise separat nach ihrer Lagewertigkeit (Bodenrichtwert >= bzw. < 40 €/m?) dargestellt, um
das unterschiedliche Wertniveau des angrenzenden Baulandes zu berlcksichtigen.

Fur Gartenlandflachen sind in den Jahren 2003 bis 2012 folgende Kaufpreise gezahlt worden:

Bodenrichtwert Kaufpreis Verhaltnis
. Bauland [€/m?] [€Im2] Kaufpreis / Bodenrichtwert
Gebiet Anzahl
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
Bodenrichtwert > 39 €/m? 172 59 13,44 0,23
Flachen bis 1.000 m? (40 - 150) (1,35 -150,00) (0,01 -0,53)
Bodenrichtwert > 39 €/m? 9 55 7,72 0,13
Flachen groRer 1.000 m?2 (40 - 85) (2,02 -25,03) (0,04 - 0,29)
Bodenrichtwert < 40 €/m? 298 26 7,03 0,25
Flachen bis 1.000 m? (12 -38) (1,25 -20,00) (0,04 —0,60)
Bodenrichtwert < 40 €/m? 57 25 3,38 0,14
Flachen groRer 1.000 m?2 (12 - 38) (1,20 — 10,00) (0,04 - 0,36)
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gutachterausschiisse auf Grund der Kaufpreissamm-
lung mindestens zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres flachendeckend durchschnittliche Lagewer-
te fur den Boden zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In Niedersachsen erfolgt gemal der Niedersachsi-
schen Verordnung zur Durchflihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) die Bodenrichtwertermitt-
lung jahrlich.

Der Stichtag, auf den sich die Bodenrichtwerte beziehen, ist demnach der 31. Dezember eines jeden
Jahres. Abweichend von dieser Stichtagsregelung wurden in Niedersachsen in den Jahren 2001 bis
2010 die Bodenrichtwerte zum Stichtag 1. Januar des jeweiligen Folgejahres ermittelt.

Bodenrichtwerte tragen zur Transparenz auf dem Immobilienmarkt bei. Sie dienen in besonderem
MaRe der Unterrichtung der Offentlichkeit (ber die Situation am Immobilienmarkt. Dariiber hinaus
sind sie eine Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes (§ 16 Abs. 1 Satz 2 der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung - ImmoWertV) und dienen der steuerlichen Bewertung.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiickmerk-
malen, insbesondere nach Art und MalR der Nutzbarkeit weitgehend (bereinstimmen und fiir die im
Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick).

Far die Bodenrichtwertermittlung sind die Daten der Kaufpreissammlung und sonstige fur die Werter-
mittlung erforderliche Daten, vor allem Bodenpreisindexreihen und Umrechnungskoeffizienten, zu
Grunde zu legen. Es sind nur solche Kaufpreise zu beriicksichtigen, die im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Hinsichtlich der Ermittlung und Darstellung der Bodenrichtwerte wird auch auf die Bodenrichtwertricht-
linie verwiesen, die am 11.02.2011 im Bundesanzeiger bekanntgemacht wurde.

Bodenrichtwerte fiir Bauflachen

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebaut ware. Die mdglichen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale, die bei Wert-
relevanz zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben werden, sind

- der Entwicklungszustand,

- der Mallnahmenzustand in Sanierungs- und Entwicklungsgebieten,
- der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand,

- die Art der baulichen Nutzung,

- die Bauweise,

- das MaR der baulichen Nutzung,

- die Grundstuicksflache, -breite oder -tiefe.

Irgendwelche Ansprliche, vor allem gegenlber den Tragern der Bauleitplanung oder den Baugeneh-
migungsbehdrden, kénnen weder aus den Bodenrichtwertangaben, den Abgrenzungen der Boden-
richtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Ab dem Stichtag 01.01.2010 hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich auch Boden-
richtwerte fir Wohnbauland im Auf3enbereich ermittelt und verdffentlicht. Diese Bodenrichtwerte gel-
ten fur bebaute Wohnbaugrundsticke fur die kein Planungsrecht vorliegt (Aul3enbereich) und fur die
demzufolge kein zonaler Bodenrichtwert einer Siedlungslage ermittelt wurde.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich 37



Grundstiicksmarktbericht 2013

Bodenrichtwerte fiir Flichen der Land- und Forstwirtschaft

Fur die Ermittlung und Darstellung von Bodenrichtwerten fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft
gelten im Prinzip die gleichen Grundséatze wie bei den Bauflachen.

Bei den Bodenrichtwerten fir Flachen der Landwirtschaft ist als Grundstiicksmerkmal die Bewertung
der Bodenschatzung (Ackerzahl bzw. Grindlandzahl) anzugeben. Die Bodenrichtwerte beziehen sich
im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke von 2 ha GroéRRe und regelmafliger Form
in normalem Kulturzustand.

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Flachen beziehen sich nur auf den Grund und Boden und
enthalten demzufolge keinen Wertanteil fir den Aufwuchs.

Bereitstellung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage einer Ubersichtskarte 1:200.000 (landwirtschaftliche
Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Liegenschaftskarte 1:5.000
(Bauland) dargestellt.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann
Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft Uber Bodenrichtwerte kann mundlich, fern-
mundlich (Tel. 04931/9568-140), schriftlich oder durch Abgabe auf Datentrager bzw. Bereitstellung im
Internet erteilt werden.

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

http://lwww.gag.niedersachsen.de

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:
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8.2 Ubersichten iiber 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 fiir das Land Niedersachsen zusammen mit
den Bodenrichtwerten aus den Uibrigen Landkreisen veroffentlicht.

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 fiir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fiir 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. Kommunal-
abgabengesetz sowie Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaRnahmen nach § 135 a BauGB
nicht bzw. nicht mehr erhoben werden.

8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht tber die Bodenrichtwerte
Landkreis Bodenrichtwerte fir 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 1.000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m’ €/m
Landkreis Aurich
Aurich 40 M Kreisstadt 110 75 30 150 55
Baltrum 0,5 Inselgemeinde 300 250 200
Brookmerland 13 G Gemeinde 45 35 22
Dornum / Dornum 1 G Gemeindesitz 40 35 30
Dornum / Dornumersiel 0,5 Nordseebad 75
Dornum / NeBmersiel 0,5 Nordseebad 70 60 45
GroRefehn 13 G Gemeinde 45 32 22
GroRheide 9 G Gemeinde 38 30 25
Hage 11 G Gemeinde 60 45 28 28
Hinte 7 G Gemeinde 60 45 30
lhlow 13 G Gemeinde 48 32 25
Juist 2 Inselgemeinde 550 400 300
Krummhorn / Greetsiel 2 Erholungsort 150 95 60
Krummhorn / Pewsum 4 G Gemeindesitz 50 38 32
Norden 23 M Stadt 80 65 50 38
Norden / Norddeich 2 Nordseebad 170 110 50
Norderney 6 G Insel, Stadt 1150 600 300 300
Suidbrookmerland 19 G Gemeinde 32 28 22
Wiesmoor 13 G Stadt 48 35 20
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Ubersicht tber die Bodenrichtwerte
Landkreis Bodenrichtwerte fiir Wohnbaufldchen 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 1.000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/ m? €/m?
Landkreis Leer
Borkum 6 G Insel, Stadt 320 220 90 220
Bunde 8 G Gemeinde 60 30 25
Hesel 10 G Samtgemeinde 48 28 18
Jemgum 4 G Gemeinde 40 26 16
Jimme 6 G Samtgemeinde 40 32 18
Leer 35 M Kreisstadt 150 80 45 150 65 45
Moormerland 22 G Gemeinde 55 38 25
Ostrhauderfehn 11 G Gemeinde 45 35 25
Rhauderfehn 17 G Gemeinde 50 35 25
Uplengen 1 G Gemeinde 60 45 25
Weener 16 G Stadt 50 35 22
Westoverledingen 20 G Gemeinde 40 32 22
Landkreis Wittmund
Esens / Bensersiel 0,5 Nordseeheilbad 150
Esens / Esens 6,5 G Stadt 90 75 55
Esens / Neuharlingersiel 1 Nordseeheilbad 150
Esens / Stedesdorf 2 landlicher Ort 34 28
Friedeburg / Friedeburg 4 G Gemeindesitz 47 38 30
Friedeburg / Horsten 2 landlicher Ort 40 30 25
Holtriem / Blomberg 1,5 landlicher Ort 32 30 20
Holtriem / Westerholt 2 Gemeindesitz 34 30
Langeoog 2 Inselgemeinde 500
Spiekeroog 1 Inselgemeinde 450
Wittmund / Carolinensiel 1,5 Nordseebad 170 120
Wittmund / Leerhafe 2 landlicher Ort 40 35 25
Wittmund / Wittmund 9 M Kreisstadt 80 65 40
Stadt Emden
Emden 51 M kreisfreie Stadt 150 75 38 180 55 45

40
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Ubersicht Gber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

Landkreis zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maBige gute mittlere méaBige gute mittlere maBige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1.000 €/m €/m’ €/m’ €/m €/m’ €/m’ €/m €/m’ €/m

Landkreis Aurich

Aurich 40 700 300 180 50 28 8

Baltrum 0,5 300 250

Brookmerland 13 80 55 50 10

Dornum 5 60 45 9

GroRefehn 13 40 8 5

GroRheide 9 50 10

Hage 11 110 75 55 30 18

Hinte 7 40 18

Ihlow 13 45 10 8

Juist 2 700 550

Krummhorn 13 60 16

Norden 25 400 260 180 65 30 15 170 80 50
Norderney 6 1750 1300 800 60

Stidbrookmerland 19 60 15 10 6

Wiesmoor 13 150 100 60 18 10 8

Landkreis Leer

Borkum 6 550 450 350 50 32

Bunde 8 70 55 50 7 55

Hesel 10 50 10 50

Jemgum 4 35 5

Jimme 6 28 9 7

Leer 35 630 350 200 38 18 10 190 90
Moormerland 22 90 55 42 9 55
Ostrhauderfehn 11 60 45 38 9 40
Rhauderfehn 17 90 65 45 10 77

Uplengen 11 75 65 40 20 10 45

Weener 16 73 62 42 10 5 59
Westoverledingen 20 52 8 52

Landkreis Wittmund

Esens 14 350 220 180 20

Friedeburg 1 50 42 6

Langeoog 2 900 500 40

Spiekeroog 1 450 40

Holtriem 9 35 30 12

Wittmund 21 180 130 90 15 9

Stadt Emden

Emden 51 700 420 200 25 20 18
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9 Bebaute Grundstiicke

9.1 Allgemeines

Der Grundstlicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke lasst sich in weitere Teilmarkte unterteilen. Die
bedeutendsten Teilméarkte sind dabei die freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser, die Reihenhau-
ser und Doppelhaushalften sowie die Eigentumswohnungen.

Von insgesamt 9.402 in den vier Verwaltungsbereichen registrierten Kauffallen entfielen 6.621 (70 %)
auf bebaute Grundstiicke. Davon sind 5.657 Kauffalle den drei o. g. Teilmarkten zuzuordnen. Das
sind 60 % aller Kauffalle und 85 % der Verkdufe von bebauten Objekten. Alle Gbrigen bebauten Ob-
jekte (Mehrfamilienhauser, Geschaftsgebaude, Gewerbebetriebe, Beherbergungsgebaude, Biroge-
baude, Bauernhauser, usw.) hatten zusammengefasst nur einen Anteil von 15 % an den Verkaufen
von bebauten Grundstiicken.

Den o. g. 5.657 Kauffallen, die auf die drei Teilmarkte Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser
und Doppelhaushalften sowie Eigentumswohnungen entfielen, standen 1.234 Verkaufe von Bauplat-
zen (Kap. 5.2) gegenuber. Diese Zahlen machen deutlich, dass bei der Begrindung von Eigentum
zum Zwecke des Wohnens der Kauf von gebrauchten bzw. schlisselfertigen neu gebauten Gebau-
den nach wie vor einen deutlichen Vorsprung vor dem privaten Neubau hat. Dabei ist die Differenz im
Grunde noch gréRer, denn bei den registrierten Bauplatzen sind auch diejenigen enthalten, die Woh-
nungsbauunternehmen erworben haben, um darauf schliisselfertige Objekte zu errichten.

Zwangsversteigerungen

Auch die Anzahl der Zwangsversteigerungen gibt einen Hinweis auf die Situation in diesem Teilmarkt.
Mit 2,5 % haben die Zwangsversteigerungen nur einen geringen Anteil an den Eigentumsiibergangen
bei den bebauten Grundsticken. Die Anzahl der Zwangsversteigerungen belief sich im Berichtsjahr
2012 auf 168 Falle. Damit war die Anzahl gegenuber dem Vorjahr (158 Zwangsversteigerungen) um
6 % gestiegen, was Uberwiegend aus der Entwicklung in Emden mit mehr Zwangsversteigerungsver-
fahren von Eigentumswohnungen resultiert. Im Landkreis Wittmund ist die Anzahl der Zwangsverstei-
gerungen im betrachteten 5-Jahreszeitraum weitgehend konstant.

Zwangsversteigerungen bebauter Grundstiicke

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
150
125 - - ‘8
100 { @ ©
75 & 3 o g a8
0w © <
50 N ~ [q\] ~ g N <t 8
0- i Iml Iml" B
-13% +2% 0% +67 %

W2008 02009 2010 02011 W2012
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Auswartige Kaufer

Entlang der Grenze zu den Niederlanden (Rheiderland) und an der ostfriesischen Nordseekuste
nehmen auswartige Kaufer (Niederlander und Bewohner mit bisherigem Wohnsitz auf3erhalb Ostfries-
lands) in starkem MalRe am Grundstticksverkehr teil.

Nach stetigem Anstieg des Anteils der Erwerber aus den Niederlanden bis zum Jahr 2007 sind in den
letzten 5 Jahren die Vertragszahlen mit niederlandischen Erwerbern kontinuierlich ricklaufig. So ka-
men im Jahr 2012 im Landkreis Leer nur noch 75 Erwerber (5 %) und speziell im Rheiderland 40
Erwerber (14 %) aus den Niederlanden. Im Vergleich zum Jahr 2007 (225 bzw. 119 Erwerber) ist
damit die Anzahl der Erwerber aus den Niederlanden auf ein Drittel zuriickgegangen.

Wahrend bis vor 5 Jahren sowohl steuerliche Griinde als auch ein deutlich geringeres Preisniveau in
Ostfriesland fiir einen Eigentumserwerb von Niederlandern in Ostfriesland sprachen, haben sich mitt-
lerweile die finanziellen Rahmenbedingungen mehr angeglichen. Auflerdem ist das Potential der
méglichen Ubersiedler (grenznaher Arbeitsplatz, Bereitschaft zum Umzug nach Deutschland) be-
grenzt.

Vertragsvorgiange bebauter Objekte mit Niederlander als Erwerber
(Landkreis Leer und Rheiderland)

2008 2009 2010 2011 2012
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1800 - 1665
1600 { 4411 1380 1523 1496
1400 -
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400 -
200 A

290 277 301 288 296
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89 149
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|11%

|9%

| 24%

[

| 19 %

[on

| 14 %

| 15%

BLandkreis Leer insgesamt BLandkreis Leer Niederlander

ORheiderland insgesamt ORheiderland Niederlander

Einen ahnlich hohen Anteil an auswartigen Kaufern (Wohnsitz nicht in Ostfriesland) weist der Raum
Norden (Stadt Norden, Kiste und Inseln Norderney, Juist, Baltrum) auf. Hier erwerben auswartige
Kaufer Uberwiegend Eigentumswohnungen. So kamen 2012 67 % aller Kaufer von Eigentums-
wohnungen nicht aus Ostfriesland. Bei den Einfamilienhdusern lag dieser Anteil bei 28 %. Auch im
Bereich der Kiiste und der Inseln des Landkreises Wittmund liegt der Anteil der auswartigen Erwerber
auf ahnlich hohem Niveau. Hier wurden im Jahr 2012 32 % aller Hauser und 56 % aller Eigentums-
wohnungen von Nicht-Einheimischen erworben.

Vertragsvorgidnge Hauser und Eigentumswohnungen
mit auswartigen Kaufern
(Kuste und Inseln im Bereich Norden)
2008 2009 2010 2011 2012
1200
1000 1 960
800 A
600
400 - 268
gl L Hﬂ H H H
0
39 % 1% 38 % 75% 34 % 69 % 29 % 70 % 28 % 67 %
B Hauser insg. B Hauser auswartige Kaufer
OEigentumswohnungen insg. OEigentum swohnungen auswartige Kaufer.
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9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser

Von allen Teilmarkten haben die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Gesamtvolu-
men von 410 Mio. € die groRte Bedeutung. Dieses entspricht einem Anteil von rund 39 % am Ge-
samtgeldumsatz des Grundstiicksmarktes.

Die Umsatzzahlen der Ein- und Zweifamilienhauser stiegen in den letzten Jahren kontinuierlich an.
Mit einem weiteren deutlichen Umsatzplus von 11 % auf 3.495 verauflerte Objekte in Ostfriesland war
das Jahr 2012 das umsatzstarkste Jahr. Die Entwicklung der Kauffallzahlen ist in den vier Verwal-
tungsbereichen jedoch nicht einheitlich. Wahrend die Umséatze in den Landkreisen zunahmen, ist in
der Stadt Emden ein Riickgang zu verzeichnen. Die Verkaufszahlen der letzten 5 Jahre sind fiir die
vier Bereiche in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Vertrage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
2500
©
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2000 =% 3 -
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- = O o
500 1 82388% |3332¢8
0 1 Imlinl ATer-i=ra
+12 % +12 % +20% -9 %

2008 12009 m2010 [2011 m2012 |

9.2.1 Preisniveau

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser verschiedener Altersgruppen sind 2012 in der Region
die folgenden mittleren Wohnflachen- und Kaufpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben
keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte. Die Preisangabe beinhaltet den Bodenwert. 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. Wahrend in der Spalte Kaufpreis das Kaufpreismittel aller Kauffalle der jeweiligen
Baujahrsklasse angegeben ist, ergibt sich der mittlere Wohnflachenpreis nur aus den Kauffallen, bei
denen eine Wohnflache ermittelt werden konnte. Aus diesem Grund missen sich Kaufpreismittel und
das Produkt aus mittlerer Wohnflache und Wohnflachenpreis nicht entsprechen. Die eingeklammerten
Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012

fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Aurich

Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
verkaufte Objekte 2012 Anzahl Bauiahr Wohnflache | flachenpreis [€p]
! [m?] [€/m?]

o 133 1918 117 960, 99.000,--
Baujahr bis 1945 (142) (1919) (120) (810.--) (90.000.--)

. 373 1960 119 840,-- 97.000,-
Baujahr 1946 - 1969 (343) (1960) (121) (860.--) (96.000.--)

. 218 1976 149 890, 133.000,
Baujahr 1970 - 1984 (167) (1977) (143) (840.--) (125.000.--)

. 156 1994 152 1.070,-- 157.000,-
Baujahr 1985 - 1999 (131) (1994) (142) (1.050) | (148.000-)
Baujahr 2000 — 2009 95 2003 141 1.260,-- 172.000,~
(Baujahr 2000 — 2008) (71) (2003) (149) (1.180-) | (167.000.--)
gzﬂjgi‘:tgg 10— 2012 26 2011 111 1,630, 179.000,--
(Bouahr 2008 - 2011) (22) (2011) (111) (1.440~) | (162.000.--)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fiur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Leer
Mittleres G LUl Kaufpreis
verkaufte Objekte 2012 Anzahl Bauiahr Wohnflache | flachenpreis €]
! [m?] [€/m?]

o 62 1922 117 860, 93.000,--
Baujahr bis 1945 (44) (1915) (131) (670.--) (87.000.--)

. 114 1961 113 940, 100.000,--
Baujahr 1946 — 1969 (86) (1960) (119) (890.--) (98.000,--)

. 65 1976 142 1.030,-- 136.000,
Baujahr 1970 — 1984 (58) (1977) (148) (1.010-) | (129.000-)

. 65 1994 151 1.070,- 154.000,--
Baujahr 1985 — 1999 (52) (1994) (156) (960,--) (135.000.--)
Baujahr 2000 — 2009 52 2004 149 1.190,-- 174.000,~
(Baujahr 2000 — 2008) (31) (2003) (160) (1.120-) | (176.000.--)
Neubauten

: 16 2011 136 1.430,-- 173.000,--
Baujahr 2010 — 2012 21) (2010) (158) (1250-) | (163.000-)

(Baujahr 2009 — 2011)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Wittmund

Mittleres Atz uofalifi Kaufpreis
verkaufte Objekte 2012 Anzahl Bauiahr Wohnfldche | flachenpreis €]
] [m? [€/m?]

__ 45 1910 118 770, 89.000,--
Baujahr bis 1945 (36) (1916) (103) (740.--) (75.000.--)

. 89 1959 114 830, 99.000,--
Baujahr 1946 — 1969 82) (1959) (114) (810.--) (89.000.--)

. 46 1976 133 890, 118.000,~
Baujahr 1970 — 1984 (43) (1976) (131) (880,--) (111.000,--)

. 45 1994 131 1.090,-- 145.000,--
Baujahr 1985 — 1999 (38) (1994) (146) (1.060-) | (155.000-)
Baujahr 2000 — 2009 22 2004 126 1.190,-- 157.000,~
(Baujahr 2000 — 2008) (14) (2003) (154) (1.160~) | (172.000.--)
Neubauten . .
Baujahr 2010 — 2012 é) (381 1) (138) g ;
(Baujahr 2009 — 2011)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fiur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Emden
Mittleres Mittlore B Kaufpreis
verkaufte Objekte 2012 Anzahl Bauiahr Wohnflache | flachenpreis [€F;
] [m?] [€/m?]

__ 10 1928 85 590, 83.000,--
Baujahr bis 1945 (12) (1913) (117) (640.--) (68.000.--)

. 29 1959 107 1.140,-- 128.000,--
Baujahr 1946 — 1969 (37) (1960) (109) (1.000-) | (104.000-)

. 18 1975 131 1.170,-- 149.000,~
Baujahr 1970 — 1984 21) (1976) (126) (1.020-) | (138.000--)

. 13 1991 133 1.370,-- 197.000,--
Baujahr 1985 — 1999 ©) (1993) (149) (1290) | (154.000-)
Baujahr 2000 — 2009 4 2003 122 1.370,-- 215.000,--
(Baujahr 2000 — 2008) ) (2003) (126) (1390-) | (175.000.--)
Neubauten 0 } _ ) )
Baujahr 2010 — 2012 3) (2011) (108) (1530-) | (187.000-)

(Baujahr 2009 — 2011)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgriinden oder nicht reprasentativer Aussage nicht

veroffentlicht
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Die nachstehende Graphik verdeutlicht das Preisniveau von Einfamilienhdusern in den verschiedenen
Stadten und Regionen Ostfrieslands. Fir ein Musterhaus in mittlerer Lage mit 140 m? Wohnflache
und 700 m? Grundstucksflache sind die durchschnittlichen Kaufpreise fir die Baujahre 1980 und 2000
aus den Vergleichsfaktoren (Abschnitt 9.2.4) und mittels Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

ermittelt worden.

Kaufpreise fiir Einfamilienhduser

Wohnflache: 140 m?
Grundstiicksgrofe: 700 m? Stadt Leer (80 €/m?)

mittlere Lage: Bodenrichtwert Stadt Emden (70 €/m?)
in Klammern

Stadte Norden (50 €/m?)
und Aurich (60 €/m?)

Stadt Wittw

Landliche Bereiche der
Landkreise (35 €/m?)

Stadt Leer (80 €/m?)

155.000 € Stadt Emden (70 €/m?)

Stadte Aurich (60 €/m?)
und Wittmund (60 €/m?)

160.000 €

155.000 €
145.000 €

Landliche Bereiche der

€ Landkreise (35 €/m?)

140.000 €

120.000 €

9.2.2 Preisentwicklung

Das Preisniveau der Ein- und Zweifamilienhauser ist im Jahr 2012 um ca. 6 % gestiegen. Die nach-
folgende Indexreihe stellt die Preisentwicklung von Einfamilienhdusern in Ostfriesland in den letzten
15 Jahren dar. Zur Definition und Anwendung der Indexreihe wird auf die Erlduterung und das Bei-

spiel auf den Seiten 18 und 19 verwiesen.

Indexreihe
Preise fiir Einfamilienhéuser in Ostfriesland
120
115
110
x
(]
T 105 -
100
95
90 1998|1999 | 2000|2001 | 2002|2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010|2011 | 2012
—o—Index | 100 | 101 | 100 | 96 | 97 | 96 | 95 | 97 | 98 | 99 | 98 | 98 | 105 | 106 | 112
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9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren

Sachwertfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu beriicksichtigen (Marktanpas-
sung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet,
indem den gezahlten Kaufpreisen die fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerten gegen-
Uber gestellt werden. Der vorlaufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Bodenwert und Sachwert baulicher Au3enanlagen und sonstiger
Anlagen. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) be-
schrieben.

In der vorliegenden Auswertung wurden fur die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung in der SW-RL bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-
Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebaudestandard (Ausstattung). Besonderheiten der Dachgeometrien sind zu bericksichtigen.
So wurden die Normalherstellungskosten von Walmdachhausern mit einem Faktor von 0,90 verse-
hen. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkos-
ten, insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigun-
gen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgroRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die
Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir die
Anwendung der NHK 2010 werden nur die Uberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g.
DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf Nr. 4.1.1.4 der SW-RL verwiesen.

Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und
Besonderheiten der Gebaudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der
Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind gem. Nr. 4.1.1.5 bis 4.1.1.7 der SW-RL zusatzlich in den Her-
stellungskosten zu bertcksichtigen.

Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisin-
dex fur Einfamiliengebaude des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeit-
punktes bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 22 (3) ImmoWertV und Nr. 4.1.2 der SW-
RL).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abwei-
chende regionale Baupreisverhaltnisse werden Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor be-
ricksichtigt (Nr. 5 (1) der SW-RL).

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminde-
rung ermittelt (§ 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhaltnis der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes beriicksichtigt. Die Ge-
samtnutzungsdauer betragt im Modell einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer (Nr. 4.3.2 der SW-
RL) ergibt sich grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter des Gebaudes am Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer mit dem in Anlage 4 der SW-RL beschriebenen Modell verlangert.

Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach § 16 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig nutzbare Teilflachen gesondert zu berticksichtigen sind.
Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem
Produkt von Bodenrichtwert und Grundstlcksflache errechnet. Sofern wertrelevante Abweichungen
zum Bodenrichtwertgrundstiick vorliegen, z. B. abweichende Grundstiicksflache, so sind diese durch
Zu- bzw. Abschlage zu berucksichtigen.

Zu den baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) zahlen z. B. befestigte
Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick, Einfriedungen, Gartenan-
lagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertan-
satze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in einer GréRenordnung von 5.000 € (sehr
einfach / wenig) bis 15.000 € (aufwendig / umfangreich).
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Die vorlaufigen Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Sachwert der bauli- = | Brutto-Grundflache (nur die Uberdeckten Grundflachen der Bereiche a
chen Anlagen und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Nr. 4.1.1.4 der SW-RL)

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 1 der SW-RL)

ggf. angepasst aufgrund baulicher Besonderheiten (gem. Nr. 4.1.1.5
bis 4.1.1.7 der SW-RL; Faktor Walmdach: 0,90)

x | Baupreisindex fir Einfamiliengebaude des Statistischen Bundesamtes
(2010 = 100; gem. Nr. 4.1.2 der SW-RL)

- | lineare Alterswertminderung (gem. Nr. 4.3 der SW-RL)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Restnutzungsdauer: aus Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem.
Anlage 4 der SW-RL

Bodenwert = | Bodenrichtwert x Grundstucksflache
ggf. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grundstucksflache

Sachwert  baulicher| = |pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschlisse, Plattierungen, Ein-
AuRenanlagen  und friedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude

sonstiger Anlagen Ublich sind 8.000 € bis 12.000 €

vorlaufiger Sachwert = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher

AuBBenanlagen und sonstiger Anlagen

Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

1. Der Sachwertfaktor ist von folgenden wesentlichen EinflussgréRen abhangig:

e Von der Héhe des Sachwertes:
Einfache Objekte mit geringem Sachwert erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufs-
preise als aufwendige Objekte mit hohem Sachwert.

e Von der Lage des Objektes:
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert héhere Ver-
kaufspreise als Objekte in schlechteren Lagen.

e Vom Gebaudestandard des Objektes:
Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert hdhere Verkaufspreise als
Objekte mit niedriger Standardstufe (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fur durchschnittliche Objekte. Abweichungen
von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fihren zu Abwei-
chungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken sind zur
Berucksichtigung Korrekturfaktoren aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fur die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften au3erhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine be-
sondere Prufung und Begrindung der Anwendbarkeit erforderlich.

4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) missen im Einzelfall
durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung berlicksichtigt werden (§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV). Dabei ist zu beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsubli-
cher Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel und -schaden sind deshalb
wertmindernd anzusetzen. Ein Uberdurchschnittlicher Zustand ist mit einem Zuschlag zu bertick-
sichtigen.

Aus Kaufpreisen und vorlaufigen Sachwerten von insgesamt 649 Kauffallen der Jahre 2011 bis 2012
sind die nachfolgenden Sachwertfaktoren fur bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in Ost-
friesland (ohne Inseln) abgeleitet worden.
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Fur Objekte auf den Inseln kénnen die angegebenen Sachwertfaktoren aufgrund des unterschiedli-
chen Marktgeschehens (héhere Nachfrage bei geringerem Angebot) nicht angewendet werden. Auf-
grund von vorlaufigen Kauffalluntersuchungen und den Erfahrungen des Gutachterausschusses ent-
spricht im Standardfall der ortstypische vorldufige Sachwert dem Verkehrswert (= Sachwertfaktor
1,0). Der ortstypische vorlaufige Sachwert ergibt sich aus dem o. g. Sachwertmodell mit der Beson-
derheit, dass der Sachwert der baulichen Anlagen mittels inselspezifischem Ortsfaktor angepasst

wird. Die folgenden Ortsfaktoren sind dazu zu verwenden:

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

Sachwertfaktor fir Ein- und Zweifamilienh&user in Ostfriesland (ohne Inseln):

Sachwertfaktor 2012
Ein- und Zweifamilienhduser in Ostfriesland (ohne Inseln)
(Bodenrichtwert 50 €/m?, Standardstufe 2)
1,10
1,00 -
5 0,90
~ N
€
[
2 0,80
e
(&)
©
» o004
0,60 -
0,50
S\’O'LéUﬁr?_er€ 75000 (100000 (125000 |150000 175000 200000 |225000 {250000 [275000 |300000 325000 (350000
achwert in
Faktor| 0,98 | 0,87 | 0,81 0,76 | 0,72 | 069 | 067 | 0,65 | 0,63 | 0,62 | 0,61 0,60
Korrekturfaktor Bodenrichtwert
(Sachw ertfaktor Ein- und Zw eifamilienhauser in Ostfriesland)
1,30 -
1,20 |
S
s
£ 1,10 4
=)
k3
o
S 1,00 -
0,90 -
0,80
Bodenrichtw ert in €/n?| 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 | 110 | 120
—e&— Korrekturfaktor | 0,88 | 0,91 | 0,94 | 0,97 | 1,00 | 1,03 | 1,06 | 1,09 | 1,12 | 1,15 | 1,18 | 1,21
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Korrekturfaktor Geb&dudestandard
(Sachw ertfaktor Ein- und Zw eifamilienhduser Ostfriesland)
1,10

« 1,05

L

4

©

2 1,00 -

X

o

S

X 095

0,90
Standardstufe 1 15 2 25 3 3,5 4
—&— Faktor 0,97 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05 1,07
Korrekturfaktor Lage
(Ein- und Zweifamilienhauser in Ostfriesland, ohne Inseln)
Kommune / Region Korrekturfaktor

Gemeinde lhlow Gemeinde Jemgum 0,95
Gemeinde Bunde Gemeinde Grof3efehn
Samtgemeinde Jimme Gemeinde Krummhdrn (ohne Kiste)
Gemeinde Rhauderfehn Gemeinde Sudbrookmerland 0.97
Gemeinde Uplengen Stadt Weener ’
Gemeinde Westoverledingen Stadt Wiesmoor

landlicher Bereich Stadt Wittmund (ohne Kiiste)

Samtgemeinde Esens (ohne Kiiste) Samtgemeinde Hesel

Samtgemeinde Holtriem Gemeinde Moormerland 1,00
Gemeinde Ostrhauderfehn stadtischer Bereich Stadt Wittmund

Stadt Aurich Samtgemeinde Brookmerland

Gemeinde Dornum (ohne Kiiste) Stadt Emden 102
Gemeinde Friedeburg Gemeinde GrolRheide ’
Gemeinde Hinte

Samtgemeinde Hage 1,05
Stadt Leer Stadt Norden (ohne Kuste) 1,07
Kuste (Orte mit Tourismus) 1,15

Anwendungsbeispiel fiir Sachwertfaktoren:

Wie hoch ist der Verkehrswert eines Einfamilienhausgrundstiicks in der Stadt Aurich mit folgenden Eigenschaf-
ten: vorlaufiger Sachwert 225.000 €, Bodenrichtwert 80 €/m?, Standardstufe 3 ?

Der Sachwertfaktor betragt laut Graphik (S. 50) 0,67.
Folgende Korrekturfaktoren (S. 50, 51) sind anzubringen:

1,09 (Bodenrichtwert); 1,03 (Standardstufe); 1,02 (Kommune)
Der Wert des Objektes ergibt damit zu

225.000 € x 0,67 x 1,09 x 1,03 x 1,02 = rd. 173.000 €.

Bei Vorliegen von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (z. B. Bauschaden) ware eine ent-
sprechende Wertberiicksichtigung noch anzubringen.
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Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe des Auswerteverfahrens der multiplen Regressionsana-
lyse. Dabei wurde die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Den Analysen lagen gebietstypische Ein- und Zweifamilienhauser mit
folgenden durchschnittlichen Merkmalen zu Grunde:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2011 -2012 2011
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m?- 120 €/m? 50 €/m?
Baujahr 1950 - 2010 1980
Wohnflache 60 m? - 280 m? 140 m?
Grundstiicksgrofie 400 m? - 1.750 m? 900 m?
Ausstattung einfach — gehoben mittel
Verhaltnis BGF/WF 1,2-3,1 1,7

Sofern die Merkmale signifikante Einflussgro3en darstellen, geben die bei den Graphiken der Ver-
gleichsfaktoren ausgewiesenen Spannen und Mittelwerte der EinflussgroRen den Wertebereich der
ausgewerteten Daten an. 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 30.06.2012
Ausstattung mittel
Grundstiicksgrofie 1000 m?
Garage vorhanden (eine)

Dachneigung

>25 Grad (kein Flachdach)

Dachgeschossausbau

voll ausgebaut

Bauweise

massiv (keine Fertighauser)

Hinweise zur Anwendung

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

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

3.Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aufl3erhalb dieses Rahmens liegen, sind
die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

4. Die wesentlichen EinflussgroRen sind den nachfolgend dargestellten Diagrammen zu entnehmen.
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Vergleichsfaktoren 2012
Ein- und Zweifamilienhduser in Ostfriesland (ohne Inseln)

nicht unterkellert, voll ausgebautes Dachgeschoss)

(Bodenrichtw ert 50 €/n?, mittlere Ausstattung, Grundstiicksflache 1000 n?,

© 1800

(6]

8 1600 -

[

£ 1400 |

N; 1200 |

£ |

E 1000

S 800-

) |

g 00

400

Wohnflache inm? | 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240
—o—Baujahr 2010 | 1710 | 1577 | 1476 | 1395 | 1328 | 1271 | 1222 | 1180 | 1142
—s— Baujahr 1990 | 1393 | 1273 | 1182 | 1110 | 1050 | 1000 | 957 | 919 | 886
—a—Baujahr 1960 | 978 | 878 | 803 | 743 | 695 | 654 | 619 | 589 | 562

1,40

Korrekturfaktor Bodenrichtwert
(Vergleichsfaktor Ein- und Zw eifamilienhauser in der Region Ostfriesland)

1,30
1,20 -
1,10 -
1,00 -
0,90

Korrekturfaktor

0,80
0,70

Bodenrichtw ert in €/m?

10

50

60

70

80

90

100

110

120

—&— Korrekturfaktor

0,80

1,00

1,05

1,09

1,14

1,18

1,22

1,26

1,30

Korrekturfaktor Verhéltnis Bruttogrundflache zu Wohnflache
(Unterkellerung, Dachgeschossausbau)
(Vergleichsfaktor Ein- und Zw eifamilienhauser in der Region Ostfriesland)

1,10
£ 1,05 -
N
3
X
o
5 1,00 -
N
0,95
BGF/WF 1,25 1,5 1,75 2 225 | 25 | 275 3
—— Korrekturfaktor | 0,96 1,00 1,03 1,04 1,06 1,07 1,08 1,08
BGF / WF Merkmal
1,25 Flachdach, kein Keller
1,5 Dachgeschoss ausgebaut, kein Keller
2,25 Dachgeschoss ausgebaut und Vollkeller vorhanden
25 Dachgeschoss ausbaubar jedoch nicht ausgebaut, kein Keller
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Korrekturfaktor Ausstattung
(Vergleichsfaktor Ein- und Zw eifamilienhauser in der Region Ostfriesland)
1,20 -

1,10

1,00 -

Korrekturfaktor

0,90

0,80
Ausstattung einfach mittel gehoben

—&— Korrekturfaktor 0,86 1,00 1,15

Korrekturfaktor Grundstiicksflache
(Vergleichsfaktor Ein- und Zw eifamilienhauser in der Region Ostfriesland)
1,15

Korrekturfaktor
=
o

0,85
Fléache in m? 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

—e— Korrekturfaktor | 0,89 0,94 0,97 1,00 1,02 1,05 1,07 1,08

Korrekturfaktoren fiir die Lage (Kommunen): siehe Tabelle auf Seite 51

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grund-
stlicks in der Stadt Aurich mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Wohnflache: 150 m? Baujahr: 1990
Grundstuicksflache: 600 m? Bodenrichtwert: 60 €/m?

Ausstattung: gehoben Dachgeschoss ausgebaut / Vollkeller
Vergleichsfaktor (interpoliert): (1110 €/m? + 1050 €/m?) / 2 = 1080 €/m?

Korrekturfaktor fir Bodenrichtwert: 1,05
Korrekturfaktor fiir Grundstiicksflache: 0,94

Korrekturfaktor fur Ausstattung: 1,15
Korrekturfaktor fur BGF/WF: 1,06
Korrekturfaktor fir Lage: 1,02

Grundstickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor x Korrekturfaktoren
150 m? x 1080 €/m? x 1,05 x 0,94 x 1,15 x 1,06 x 1,02 = rund 199.000 €
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Der Einfluss des Baujahres und der Wohnflache wird durch die nachfolgend dargestellten
Korrekturfaktoren beschrieben. Fir die Ermittlung eines Vergleichswertes mittels der auf Seite 53
aufgefiihrten Vergleichsfaktoren sind diese Korrekturfaktoren nicht erforderlich, da die Merkmale
Baujahr und Wohnflache schon im Diagramm als EinflussgréRen des Vergleichsfaktors eingehen. Die
aufgeflhrten Korrekturfaktoren Baujahr und Wohnflache stellen jedoch Ubersichtlich die Abhangigkeit
des Kaufpreisen von diesen Merkmalen dar. Die Korrekturfaktoren kénnen auch dazu verwendet
werden, die Vergleichspreise von Vergleichskauffallen mit abweichendem Baujahr bzw.
unterschiedlicher Wohnflache auf ein Wertermittlungsobjekt hin anzupassen.

Korrekturfaktor Baujahr
(Vergleichsfaktor 2012 Ein- und Zw eifamilienhduser in der Region Ostfriesland)
0
1,30
S
© 1,10 4
2
<
2 0,90
N
0,70 -
0,50
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
—e— Korrekturfaktor | 0,65 0,75 0,87 1,00 1,14 1,28 1,43
Korrekturfaktor Wohnflache
(Vergleichsfaktor 2012 Ein- und Zw eifamilienhauser in der Region Ostfriesland)
5
X
8
5
<
o
S
X
0,60
Wohnfliache in m? 60 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240 | 260
—e— Korrekturfaktor | 1,44 | 1,28 | 1,16 | 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,89 | 0,85 | 0,82 | 0,78 | 0,75

Liegenschaftszinssatz

In Ostfriesland dienen Einfamilienhduser den Eigentimern vorrangig zur eigenen Nutzung. Da jedoch
in einigen Wertermittlungsfallen auch der Ertragswert eines Einfamilienhauses bendétigt wird, hat der
Gutachterausschuss einen Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhauser abgeleitet.

Bei dieser Analyse wurden die Ertrage (ortslibliche Mieten) den Mietspiegeln bzw. Mietibersichten
(Abschnitt 10.1) entnommen. Als Bewirtschaftungskosten wurden 80 % (Regionalfaktor 0,8) der in der
Il. Berechnungsverordnung angegebenen Instandhaltungs- und Verwaltungskosten und ein Mietaus-
fallwagnis von 2 % angesetzt. Hinsichtlich der Definition des Liegenschaftszinssatzes wird auf den
Abschnitt 9.6.2 verwiesen.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse von Kauffallen aus den Jahren 2009 und 2010 ergibt sich fur Ostfries-
land folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhduser:

3,8 % (Spanne der Analysedaten von 2,5 % - 6,0 %)

Bei hohen Verkehrswerten bewegt sich der Liegenschaftszinssatz an der unteren Grenze (2,5 %) und
bei geringen Verkehrswerten an der oberen Grenze (6,0 %) der Spanne.
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9.2.4 Erbbaurechte

Im Berichtsjahr 2012 wurden in der gesamten Region 108 Kaufvertrage von Ein- und Zweifamilien-
hausern im Erbbaurecht registriert. Damit ist die Anzahl der verduf3erten Erbbaurechte im Vergleich
zum Vorjahr um 11 % gesunken.

Ein- und Zweifamilienhauser im Erbbaurecht
Anzahl der Vertrage
Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
100
80 - o o R
© © g
60 -
&
40 A - i 9
N © N ©
20 € = - ==
Har | DT 1 P
0 - | B —— oo |
-10% -6% +0 % -14 %
2008 [J2009 m2010 2011 2012

Preisniveau Erbbaurecht in der Stadt Emden

Far freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht sind 2012 in der Stadt Emden die fol-
genden mittleren Wohnflachen- und Kaufpreise bezahlt worden. Aufgrund der geringen Umsatzzahlen
in den Landkreisen ist hier eine Aussage zum Preisniveau nicht mdglich. Hinsichtlich der eingeflosse-
nen Daten sei auf die Ausfihrungen in Abschnitt 9.2.1 (Preisniveau Ein- und Zweifamilienhauser)
verwiesen. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht in der Stadt Emden

Mittleres S L Kaufpreis
verkaufte Objekte 2012 Anzahl . Wohnflache | flachenpreis
Baujahr » > [€]
[m?] [€/m?]
S 9 1933 *) %) 80.000,--
Baujahr bis 1945 (16) (1933) (76) (760,--) (50.000,--)
. 28 1955 93 920,-- 75.000,--
Baujahr 1946 - 1959 (31) (1954) (110) (750.~) (67.000 )
. 15 1967 106 960,-- 98.000,--
Baujahr 1960 - 1975 (25) (1967) (123) (960.~) (92.000 )
Baujahr 1976 — 2011 4 1981 156 1.010,~ 132.000,--
(Baujahr 1976 — 2010) (3) (1987) *) %) (131.000,--)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht

Erbbaurechtsfaktor

Der Gutachterausschuss hat das Verhaltnis der Kaufpreise von Erbbaurechten zu vergleichbaren
Objekten im Normaleigentum untersucht und einen Erbbaurechtsfaktor von 0,94 ermittelt. Eine Ab-
hangigkeit des Kaufpreises von der Rendite und/oder der Restnutzungsdauer wurde nicht erkannt.
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9.3 Reihenhduser, Doppelhaushilften

Im Berichtszeitraum 2012 wurden in der gesamten Region 575 Kaufvertrage von Reihenhausern und
Doppelhaushélften registriert, wobei Objekte in der Eigentumsform des Wohnungseigentums hierbei
nicht miterfasst sind. Damit stagnieren die Eigentumsibergange innerhalb dieses Immobiliensegmen-
tes weitgehend. Die Umsatzentwicklung verlief jedoch in den verschiedenen Verwaltungsbereichen
sehr unterschiedlich. Wahrend im Landkreis Aurich die Umsatzzahlen nach dem deutlichen Zuwachs
im Vorjahr wieder abnahmen, stiegen diese in den tbrigen Bereichen stark an.

Der mit Reihenhausern und Doppelhaushalften erzielte Geldumsatz lag bei 59 Millionen €. Dies ent-
spricht 14 % des Geldumsatzes der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser.

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

Reihenhauser und Doppelhaushilften
Anzahl der Vertrage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
350
300 3
250 g N =
- ™ <t ~ »
200 = 5= | |2 3 S 2k o BB 5 e
150 N — o
100 - o <
50 | QIS QS
o m| (W=l
-22% +16 % +52% +12 %

2008 02009 m2010 2011 m2012 |

Neben den oben aufgefliihrten Reihenhausern und Doppelhaushélften im Normaleigentum spielen je
nach Region auch noch Reihenhduser und Doppelhaushalften in der Eigentumsform des Wohnungs-
eigentums eine Rolle. Insbesondere in der Kistenregion, auf den Inseln und in seniorengerechten
Wohnanlagen kommt diese Eigentumsform haufiger vor. So betragt das Verhaltnis der Vertragszah-
len von Objekten in der Form des Wohnungseigentums zu den Objekten in Normaleigentum im Land-
kreis Wittmund ca. 50 %, im Landkreis Aurich ca. 10 % und im Landkreis Leer und der Stadt Emden
lediglich ca. 5 %.

9.3.1 Preisniveau

Far Reihenhduser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2012 die folgenden mitt-
leren Wohnflachen- und Kaufpreise bezahlt worden. Hinsichtlich der eingeflossenen Daten sei auf die
Ausfuhrungen in Abschnitt 9.2.1 (Preisniveau Ein- und Zweifamilienhduser) verwiesen. Die einge-
klammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012

fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften im Landkreis Aurich

. . Mittlere Wohn- .
\zlg:I;aufte SRR Anzahl 'g';ﬂ?;ﬁf Wohnflache | flachenpreis Kau[f€p]re|s
! [m?] [€/m?]

_ 22 1918 100 830,-- 76.000,--
Baujahr bis 1945 (22) (1912) (87) (760.~) (59.000 )

. 16 1958 94 930, 82.000,--
Baujahr 1946 - 1969 22) (1959) 97) (760.--) (68.000.--)

. 8 1978 109 1.020,~ 104.000,--
Baujahr 1970 - 1984 (12) (1977) (111) (790,--) (86.000,--)

. 47 1995 103 1110, 112.000,-
Baujahr 1985 - 1999 (51) (1994) (100) (1.060-) | (104.000-)
Baujahr 2000 — 2009 23 2003 98 1.260,- 112.000,-
(Baujahr 2000 — 2008) (20) (2003) (99) (1.210,-) (122.000,--)
g:ﬂj';i‘;tg& 0 2012 16 2012 93 1.610,-- 130.000,--
(Bavjahr 2000 - 2011) (37) (2010) (98) (1.400,--) (121.000,--)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fur Reihenhauser und Doppelhaushaélften im Landkreis Leer
. . Mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte Anzahl Mlttlgres Wohnfliche | flichenpreis Kaufpreis
2012 Baujahr 2 > [€]
[m?] [€/m?]

_ 8 1910 96 830,-- 75.000,--
Baujahr bis 1945 (6) (1911) ") ") (59.000-)

. 12 1957 90 950,-- 83.000,--
Baujahr 1946 - 1969 ©) (1960) (98) (900.--) (83.000.--)

. 7 1977 88 1.550,- 129.000,--
Baujahr 1970 - 1984 3) (1980) (94) (1.080.--) (86.000,-)

. 18 1996 97 1.070,-- 102.000,-
Baujahr 1985 - 1999 8) (1995) (95) (960,--) (97.000,--)
Baujahr 2000 — 2009 15 2003 99 1.220,- 118.000,-
(Baujahr 2000 — 2008) (15) (2003) (96) (1.290,--) (114.000,-)
Neubauten

: 29 2012 90 1.490,-- 134.000,--
Baujahr 2010 — 2012 27) (2011) (108) (1.430-) | (138.000.--)

(Baujahr 2009 — 2011)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgrinden oder nicht reprasentativer Aussage nicht

ve

roffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012

fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften im Landkreis Wittmund

. . Mittlere Wohn- .
;g:l;aufte RRER Anzahl Ig';t:?arﬁf Wohnflache | flaichenpreis Kau[f€pire|s
! [m?] [€/m?]

- ; 1 *) *) *) *)

Baujahr bis 1945
wanr ! (0) ) () () ()

. 10 1963 92 790, 73.000,-
Baujahr 1946 - 1969 ©6) (1962) 92) (880.--) (76.000.--)

. 2 1083 84 . .
Baujahr 1970 - 1984 ©6) (1977) 77) (1.130,--) (88.000,--)

. 10 1995 94 1.330,-- 118.000,~
Baujahr 1985 - 1999 5) (1995) (107) (1.020) | (111.000-)
Baujahr 2000 — 2009 2 2001 105 . »
(Baujahr 2000 — 2008) 4) (2002) (108) (890,--) (102.000,--)
Neubauten
Baujahr 2010 — 2012 (;) (ggﬁ) (gg) 1'85)0’" 144'9)00’"
(Baujahr 2009 — 2011)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften in der Stadt Emden
. . Mittlere Wohn- .
;g:l;aufte RRISKIS Anzahl Ig:ﬂ?;ﬁf Wohnflache | flachenpreis Kau[f€p]re|s
) [m?] [€/m?]

o 16 1913 79 840, 68.000,
Baujahr bis 1945 (15) (1898) (95) (750.--) (80.000.--)

. 28 1959 89 930, 81.000,--
Baujahr 1946 - 1969 (19) (1960) (94) (880.--) (79.000.--)

. 10 1976 108 1.170,-- 115.000,--
Baujahr 1970 - 1984 ) (1980) (112) (1.080-) | (121.000.--)

. 14 1993 92 1.400,-- 129.000,--
Baujahr 1985 - 1999 (15) (1993) (104) (1.160~) | (122.000,-)
Baujahr 2000 — 2009 4 2003 109 1.270,-- 140.000,-
(Baujahr 2000 — 2008) ) (2001) 97) (1.390.-) | (134.000-)
Neubauten

: 5 2011 . . 147.000,--
Baujahr 2010 — 2012 4) (2011) (101) (1.340-) | (103.000-)

(Baujahr 2009 — 2011)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgriinden oder nicht reprasentativer Aussage nicht

veroffentlicht
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Die nachstehende Graphik verdeutlicht das Preisniveau von Reihenhausern und Doppelhaushalften
in den verschiedenen Stadten und Regionen Ostfrieslands. Fir ein Musterhaus in mittlerer Lage mit
100 m? Wohnflache und 400 m? Grundstlcksfllache 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 fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften

Wohnflache: 100 m? Stadte Emden (75 €/m?)
Grundstiicksgréfe: 400 m2 und Leer (70 €/m?)
l:un stiicksgroRe - m 140.000 €
mittlere Lage: Bodenrichtwert
in Klammern Stéadte Aurich (60 €/m?)

und Norden (50 €/m?)

Stadt Wittmund (60

Landliche Bereiche der Landkreise
Aurich und Wittmund (35 €/m?)

125.000 €

120.000 €

Stadte Emden (75 €/m?)
110.000 € und Leer (70 €/m?)

105.0-

Stadt Aurich (60 €/m?)

110.000 €

Landlicher Bereich des Land-
kreises Leer
(35 €/m?)

100.000 €

9.3.2 Preisentwicklung

Das Preisniveau der Reihenhduser und Doppelhaushélften in Ostfriesland ist im Jahr 2012 gegen-
Uber dem Vorjahr weiter gestiegen (+5 %). Die nachfolgende Indexreihe stellt die Preisentwicklung
von Reihenhauser und Doppelhaushélften in Ostfriesland in den letzten 15 Jahren dar. Zur Definition
und Anwendung der Indexreihe wird auf die Erlduterung und das Beispiel auf den Seiten 18 und 19

verwiesen.
Indexreihe
Preise fiir Reihenhauser und Doppelhaushiélften in Ostfriesland

110

105 -
3
s 100 -
£

95 -

90

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

—e—Index | 105 | 102 | 100 | 95 94 94 96 98 96 93 94 97 | 101 | 102 | 107
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9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren

Sachwertfaktoren

Fir Reihenhauser und Doppelhaushalften wurden Sachwertfaktoren aus 195 Kauffallen der Jahre
2011 und 2012 abgeleitet. Das Modell zur Ermittlung des Sachwertes ist im Abschnitt 9.2.3 einge-
hend beschrieben. Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
wurde entsprechend verfahren.

Fir Objekte auf den Inseln kénnen die angegebenen Sachwertfaktoren aufgrund des unterschiedli-
chen Marktgeschehens (hdhere Nachfrage bei geringerem Angebot) nur bedingt angewendet werden.
Fir die Ermittlung von Verkehrswerten im Sachwertverfahren fir Objekte auf den Inseln wird auf die
Ausfihrungen in Kapitel 9.2.3 (Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser) verwiesen.

Sachwertfaktor 2012
Reihenhduser und Doppelhaushilften in Ostfriesland
(Bodenrichtw ert 60 €/n?, Standardstufe 3)
1,20 -
1,10 A
S 1,00 |
X
S
5 0,90
2
g 080
n
0,70 -
0,60 -
0,50
vorl.Sachwertin€ | 60000 80000 100000 | 120000 | 140000 | 160000 | 180000 | 200000
—&— Faktor 1,13 1,06 0,99 0,93 0,86 0,80 0,74 0,68
Korrekturfaktor Bodenrichtwert
(Sachw ertfaktor Reihenhauser und Doppelhaushalften in Ostfriesland)
1,15
1,10 A
1,05 A
S 100
X
N}
5 0,95 -
h
g 0,90 -
(]
b4 0,85 -
0,80 -
0,75
Bodenrichtwert in €/m? 20 30 40 50 60 70 80 90 100 | 110 | 120
—e&— Korrekturfaktor | 0,80 | 0,88 | 0,93 | 0,97 | 1,00 | 1,03 | 1,05 | 1,07 | 1,08 | 1,170 | 1,11
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Korrekturfaktor Standardstufe
(Sachw ertfaktor Reihenhauser und Doppelhaushélften in Ostfriesland)

Korrekturfaktor
=
o

0,80
Standardstufe 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4

|—0— Faktor 0,88 0,90 0,93 0,96 1,00 1,05 1,12

Korrekturfaktor Lage
(Reihenhauser und Doppelhaushalften in Ostfriesland, ohne Inseln)
Stadt / Region Korrekturfaktor
Stadt Aurich
Stadt Wittmund (ohne Kiiste) 0,97

landliche Bereiche Landkreis Leer

Stadt Esens (ohne Kiiste)
Stadt Leer

Iandliche Bereiche Landkreis Aurich (ohne Kiiste) 1.00
landliche Bereiche Landkreis Wittmund (ohne Kiiste)

Stadt Norden (ohne Kiiste) 1,02
Stadt Emden 1,05
Kuste (Orte mit Tourismus) 1,10

Beziglich eines Beispiels einer Anwendung der Sachwertfaktoren wird auf das Beispiel in Abschnitt
9.2.3 verwiesen.
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Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe des Auswerteverfahrens der multiplen Regressionsana-
lyse. Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Der Analyse lagen Reihenhauser und Doppelhaushalften mit folgenden
Merkmalen zu Grunde:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2011 -2012 2012
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m*-160 €/m? 55 €/m?
Baujahr 1950 — 2010 1990
Wohnflache 60 m2— 150 m? 100 m?
Grundstlicksgrofie 100 m2— 700 m? 400 m?
Ausstattung einfach — gehoben mittel
BGF/WF 1,2-25 1,6

Sofern die Merkmale signifikante Einflussgréen darstellen, geben die bei den Graphiken der Ver-
gleichsfaktoren ausgewiesenen Spannen und Mittelwerte der EinflussgroRen den Wertebereich der
ausgewerteten Daten an. Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein
typisches Reihenhaus bzw. auf eine typische Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften (sofern
in der Graphik nichts anderes beschrieben ist):

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2012
Ausstattung mittel
Grundstlicksgrofie 400 m?
Stellplatz vorhanden (einer)
Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach)
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 filhren zu Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell Zu- oder Ab-
schlage vorzunehmen. In diesen Féllen sind zu den Vergleichsfaktoren Korrekturfaktoren aufgefiihrt.

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

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

Bezlglich eines Beispiels einer Anwendung der Vergleichsfaktoren wird auf das Beispiel in Ab-
schnitt 9.2.3 verwiesen.
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Vergleichsfaktoren 2012
Reihenhéduser und Doppelhaushilften in Ostfriesland (ohne Inseln)
(Bodenrichtw ert 60 €/n?, mittlere Ausstattung, Grundstiicksflache 400 nv;
1800 nicht unterkellert, voll ausgebautes Dachgeschoss)
1600 -
”g o 1400 -
w g 1200 -
£ &=
< £ 1000 -
[ e)
== 800 -
600 -
400
Wohnflache in m? 60 80 100 120 140
—o— Baujahr 2010 1770 1620 1471 1322 1172
—&— Baujahr 1990 1451 1302 1153 1003 854
—A— Baujahr 1960 1111 961 812 663 513
Korrekturfaktor Bodenrichtwert
(Vergleichsfaktor Reihenhauser und Doppelhaushélften in Ostfriesland)
1,40
1,30 -
I 1,20 -
s
= 1,10
2
) 1,00 -
2 090
0,80 -
0,70
Bodenrichtw ert in €/m?| 20 40 60 80 100 120 140 160
—e&— Korrekturfaktor | 0,81 0,91 1,00 1,09 1,16 1,23 1,28 1,32

Korrekturfaktor Ausstattung
(Vergleichsfaktor Reihenhauser und Doppelhaushélften in Ostfriesland)

1,15
1,10 -
1,05 -

1,00

Korrekturfaktor

0,95 -

0,90 -

0,85
Ausstattung einfach mittel gehoben

—&— Korrekturfaktor 0,92 1,00 1,08
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Korrekturfaktor Grundstiicksflache
(Vergleichsfaktor Reihenhduser und Doppelhaushaiften in Ostfriesland)
1,20 -
5 1,10 -
X
8
2 1,00
o
S
4
0,90 -
0,80
Flache in m? 100 200 300 400 500 600 700
—&— Korrekturfaktor | 0,84 0,91 0,96 1,00 1,04 1,08 1,11
Korrekturfaktor Verhaéltnis Bruttogrundflache zu Wohnflache
(Unterkellerung, Dachgeschossausbau)
150 - (Vergleichsfaktor Reihenhauser und Doppelhaushalften in Ostfriesland)
1,40 -
% 1,30 f - - m -
= 1,20 -
=<
2 1,10
(]
x 1,00 +--
0,90 -
0,80
BGF/WF 1,25 1,5 1,75 2 2,25 2,5 2,75 3
—e— Korrekturfaktor | 0,90 1,00 1,03 1,03 1,03 1,06 1,16 1,39
BGF / WF Merkmal
1,25 Flachdach, kein Keller
1,5 Dachgeschoss ausgebaut, kein Keller
2,25 Dachgeschoss ausgebaut und Vollkeller vorhanden
2,5 Dachgeschoss ausbaubar jedoch nicht ausgebaut, kein Keller

Korrekturfaktoren fiir die Lage (Regionen / Stadte): siehe Tabelle auf Seite 62
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Der Einfluss des Baujahres und der Wohnflache wird durch die nachfolgend dargestellten
Korrekturfaktoren beschrieben. Bezlglich der Anwendung dieser Korrekturfaktoren wird auf die
Erlauterungen auf Seite 55 (Korrekturfaktoren Baujahr und Wohnflache bei Ein- und
Zweifamilienhduser) verwiesen.

Korrekturfaktor Baujahr
(Vergleichsfaktor 2012 Reihenhauser und Doppelhaushalften in Ostfriesland)
1,50
1,30 -
S
X
& 1,10 A
=}
=<
o 0,90 -
S
4
070 +----—--—-—-——225
0,50
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
—&— Korrekturfaktor 0,59 0,66 0,76 0,87 1,00 1,15 1,31
Korrekturfaktor Wohnflache
(Vergleichsfaktor 2012 Reihenhauser und Doppelhaushélften in Ostfriesland)
1,40 -
. 120 +-——— - - NG - -t m e —
]
X
£ 1,00 -
>
<
[
= 0,80 -
(®]
¥
0,60 -
0,40
Wohnflache in n? 60 80 100 120 140 160
—&— Korrekturfaktor 1,30 1,15 1,00 0,85 0,70 0,55

Liegenschaftszinssatz

In Ostfriesland dienen Reihenhauser und Doppelhaushalften den Eigentimern vorrangig zur eigenen
Nutzung. Da jedoch in einigen Wertermittlungsfallen auch der Ertragswert eines Reihenhauses bzw.
einer Doppelhaushélfte benétigt wird, hat der Gutachterausschuss einen Liegenschaftszinssatz fur
derartige Objekte abgeleitet.

Bei dieser Analyse wurden die Ertrage (ortsuibliche Mieten) den Mietspiegeln bzw. Mietlbersichten
(Abschnitt 10.1) entnommen. Als Bewirtschaftungskosten wurden 80 % (Regionalfaktor 0,8) der in der
II. Berechnungsverordnung angegebenen Instandhaltungs- und Verwaltungskosten und ein Mietaus-
fallwagnis von 2 % angesetzt. Hinsichtlich der Definition des Liegenschaftszinssatzes wird auf den
Abschnitt 9.6.2 verwiesen.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse von Kauffallen aus den Jahren 2009 und 2010 ergibt sich fiir Ostfries-
land folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften:

4,0 % (Spanne der Analysedaten von 3,0 % - 5,5 %)

Bei hohen Verkehrswerten bewegt sich der Liegenschaftszinssatz an der unteren Grenze (3,0 %) und
bei geringen Verkehrswerten an der oberen Grenze (5,5 %) der Spanne.
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9.4 Wohnungseigentum

Der Marktbereich der Eigentumswohnungen nimmt in den Stadten, in den Kustenbadeorten und auf
den Inseln einen hohen Stellenwert ein. Neben dem Wohnungseigentum nach Wohnungseigentums-
gesetzt spielt an der Kiste und auf den Inseln auch die Eigentumsform des Bruchteilseigentums eine
bedeutende Rolle. Die Kauffalle Gber Wohnungen im Bruchteilseigentum sind in den nachfolgenden
Marktdaten des Abschnitts 9.4 mit erfasst.

Im Berichtsjahr 2012 wurden insgesamt 1.587 Verkdufe von Wohnungseigentum registriert. Nach
dem Rickgang der Umsatzzahlen im Vorjahr ist nun wieder ein leichter Anstieg der Vertragszahlen
(+2 %) zu verzeichnen. Lediglich im Landkreis Leer wurden im Vergleich zum Vorjahr weniger Eigen-
tumswohnungen umgesetzt.

Der Geldumsatz fir Wohnungseigentum betrug 2012 insgesamt 227 Mio. €. Dieses entspricht einem
Anteil von 25 % des Gesamtgeldumsatzes aller bebauten Grundstiicke.

Wohnungseigentum
Anzahl der Vertrage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
1000
o o
80| © K = N
S ©
600 1 &
il o o a
© O
400 - B8 .l =532
¥ I 2233 | I
0 i
+12 % -17% +9% -0 %

W2008 02009 m2010 Od2011 m2012

9.4.1 Preisniveau

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres fiir verschiedene Alters-
gruppen mittlere Wohnflachen- und Kaufpreise ermittelt worden. Die Durchschnittswerte geben kei-
nen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Ver-
kaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert. In die Auswer-
tung sind Kauffalle mit ungewodhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.
Ebenso wurden Kauffalle mit untiblich hohen oder niedrigen Kaufpreisen nicht beriicksichtigt (Werte-
bereich 20.000 € - 250.000 €). In den Tabellen sind nur die Daten ausgewiesen, die aufgrund von
Datenmenge und -art eine aussagekréftige statistische Angabe erlauben. Wahrend in der Spalte
Kaufpreis das Kaufpreismittel aller Kauffélle der jeweiligen Baujahrsklasse angegeben ist, ergibt sich
der mittlere Wohnflachenpreis nur aus den Kauffallen, bei denen eine Wohnflache ermittelt werden
konnte. Aus diesem Grund miissen sich Kaufpreismittel und das Produkt aus mittlerer Wohnflache
und Wohnflachenpreis nicht entsprechen. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fiir Wohneigentum im Landkreis Aurich (ohne Inseln und Nordseebéader)

. . Mittlere Wohn- .
\zlg:I;aufte RRIBES Anzahl 'g';ﬂ?;ﬁf Wohnflache | flachenpreis Kau[f€p]re|s
] [m?] [€/m?]

. . 6 1939 90 700,-- 75.000,--
Baujahr bis 1945 3) (1907) ") ") (78.000.--)

. 14 1958 77 970,-- 73.000,--
Baujahr 1946 - 1969 (10) (1957) (79) (900,--) (62.000,--)

. 39 1979 68 930,-- 68.000,--
Baujahr 1970 - 1984 (48) (1979) (69) (1.020,-) (71.000.--)

. 105 1994 75 1.160,-- 90.000,--
Baujahr 1985 - 1999 (99) (1994) (69) (1220~) | (85.000.--)
Baujahr 2000 — 2009 31 2003 78 1.320,-- 100.000,--
(Baujahr 2000 — 2008) (36) (2002) (76) (1.350,--) (108.000,--)
Neubauten
Baujahr 2010 = 2012 (16157) (3813) (;g) (1 '228':) (13?888':)
(Baujahr 2009 — 2011) OO, Rt

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fiir Wohneigentum im Landkreis Leer (ohne Borkum)
. . Mittlere Wohn- .
\zlg:I;aufte RRIERS Anzahl “g:ﬂ.e;ﬁf Wohnflache | flachenpreis Kau[f€|:;re|s
] [m?] [€/m?]

. . 6 1896 77 1.300,-- 89.000,--
Baujahr bis 1945 % . o o

) ) ) ) ) )

. 4 1968 70 620,-- 58.000,--
Baujahr 1946 - 1969 (14) (1960) (73) (700.~) (51.000 )

. 18 1975 65 900,-- 62.000,--
Baujahr 1970 - 1984 (31) (1979) (74) (940,--) (71.000,-)

. 50 1995 73 1.140,-- 83.000,--
Baujahr 1985 - 1999 (40) (1993) (71) (1.040~) | (74.000.--)
Baujahr 2000 — 2009 24 2005 80 1.540,-- 129.000,--
(Baujahr 2000 — 2008) (13) (2004) (77) (1.470,--) (117.000,--)
Neubauten
Baujahr 2010 — 2012 42 2012 77 2.160,-- 161.000,--
(Baujahr 2000 - 2011) (59) (2010) (83) (2.010,--) (157.000,--)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgriinden oder nicht reprasentativer Aussage nicht
veroffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fir Wohneigentum im Landkreis Wittmund (ohne Inseln und Nordseebader)

. . Mittlere Wohn- .
;g:l;aufte RRER Anzahl Ig';t:?arﬁf Wohnflache | flaichenpreis Kau[f€p]re|s
! [m?] [€/m?]

: : 1 *) *) ") ")
Baujahr bis 1945

) (0) ) ) ) )

. 3 1964 68 1.020,-- 71.000,--
Baujahr 1946 - 1969 ’ ’

) (0) ) (=) () ()

. 4 1978 82 1.060,-- 64.000,--
Baujahr 1970 - 1984 (10) (1981) (69) (1.080,-) (63.000.--)

. 22 1994 61 1.230,-- 77.000,--
Baujahr 1985 - 1999 (32) (1994) (76) (1.150-) | (87.000.--)
Baujahr 2000 — 2009 5 2001 60 1.340,-- 83.000,--
(Baujahr 2000 — 2008) (6) (2003) (65) (1.560,--) (102.000,--)
Neubauten
Baujahr 2010 = 2012 (272) (281(1)) (gg) (1 'ngg’:) (1 33'888’:)
(Baujahr 2009 — 2011) 09U, e

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2012
fiir Wohneigentum in der Stadt Emden
. . Mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte Anzahl Mlttlc_ares Wohnfliche | flichenpreis Kaufpreis
2012 Baujahr 2 > [€]
[m?] [€/m?]

. . 8 1919 66 880,-- 49.000,--
Baujahr bis 1945 (5) (1917) *) *) (72.000,--)

. 37 1962 70 900,-- 64.000,--
Baujahr 1946 - 1969 (34) (1961) (65) (810,--) (56.000,--)

. 87 1973 75 560,-- 46.000,--
Baujahr 1970 - 1984 (63) (1973) (71) (620.--) (50.000.--)

. 26 1995 65 1.350,-- 85.000,--
Baujahr 1985 - 1999 27) (1993) 81) (1.060.--) (85.000.--)
Baujahr 2000 — 2009 7 2004 83 1.570,-- 129.000,--
(Baujahr 2000 — 2008) @) (2004) 77) (1.510,-) (113.000,--)
Neubauten

. 31 2012 90 2.190,-- 181.000,--
Baujahr 2010 — 2012 (18) (2010) (112) (1630-) | (186.000.-)

(Baujahr 2009 — 2011)

*) wegen geringer Anzahl aus Datenschutzgriinden oder nicht représentativer Aussage nicht

veroffentlicht
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Aus der nachfolgenden Tabelle sind die Durchschnittspreise fiir Eigentumswohnungen in €/m?
Wohnflache, aufgeschlisselt nach Erst- und Weiterverkaufen, aus den Jahren 2011 und 2012 ersicht-
lich.

Wohnungsgréfen fur Dauerwohnzwecke: 50 m? bis 100 m?

WohnungsgréRen fur Fremdenverkehr: 20 m? bis 80 m?
(Uberwiegend zwischen 30 m? und 50 m?)

Die Durchschnittspreise bei Wohnungseigentum fir Dauerwohnzwecke sind in der Regel geringer als
bei Wohnungseigentum fiir Ferienwohnungen. Fir die Bereiche, flr die die Anzahl der Verkaufe fir
eine aussagefahige Mittelbildung nicht ausreichte, sind keine Daten angegeben. Bei den Preisen der
Erstverkaufe ist zu beachten, dass hier nur Neubauten eingehen. Da es sich bei den Angaben ledig-
lich um Durchschnittspreise einzelner Jahre (unabhangig von der Lage, der Ausstattung und der Gro-
Re der Eigentumswohnungen) handelt, lassen sich Entwicklungen auf diesem Grundstiicksteilmarkt
daraus nicht ohne weiteres ableiten. Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht jedoch das unterschiedli-
che Kaufpreisniveau in den einzelnen Bereichen.

Gebietskorperschaft Kaufzeitpunkt
2011 2012 2011 2012
Erstverkauf ( €/ m?) Weiterverkauf ( €/m?)
Stadt Aurich (Stadtgebiet) - 2.270 1.130 1.160
Stadt Emden, maRige Objekte 280 420
Stadt Emden, gute Objekte 1.860 2.250 1.230 1.390
Stadt Esens (Stadtgebiet) 1.780 1.200 1.300
Stadt Leer (Stadtgebiet) 2.130 2.090 890 1.050
Stadt Norden (Stadtgebiet) 2.020 2.260 1.200 1.140
Stadt Wittmund (Stadtgebiet) 1.020 1.080
Bensersiel 2.610
Carolinensiel - 2.070 1.340 1.440
Dornumersiel - 1.980 1.240 1.360
Greetsiel 2.180 2,950 1.630 1.620
Norddeich 2.680 3.070 1.720 1.800
Baltrum (1 .85%2—52.600) “ .70%(103?.900)
Borkum 3.300 3.500 2.400 2.700
(2.300 — 4.300) | (2.100 — 4.700) | (1.400 —3.500) | (1.300 — 4.200)
Juist 7.800 5.800 5.000
(5.600 - 9.100) |(2.700 — 15.300) | (2.200 — 11.200)
Langeoog 3.700 3.900
(1.500 — 8.300) | (3.400 — 4.300)
Spiekeroog — 4.600 5.000
(3.900 — 5.000) | (3.900 — 6.800)
Norderney 6.100 7.300 4.800 6.000
(2.900 — 9.100) {(3.900 — 11.000) | (1.800 — 11.100) | (1.800 — 10.800)
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9.4.2 Preisentwicklung

Das Preisniveau der Eigentumswohnungen in den ostfriesischen Stadten und Gemeinden auf dem
Festland (ohne Kiste) ist im Jahr 2012 beim Weiterverkauf (Bestandswohnung) gegentiber dem Vor-
jahr nochmals leicht gestiegen (+2 %). Auch in den Kustenbadeorten stiegen die Preise fur Eigen-
tumswohnungen in einer vergleichbaren GrélRenordnung (+1 %). Deutlich stérker war der Preisan-
stieg fur Eigentumswohnungen auf den ostfriesischen Inseln und beim Erstverkauf (Neubauten).
Nach den z. T. deutlichen Preissteigerungen der Vorjahre erhéhten sich die Preise in 2012 nochmals
um ca. 7 %.

Die nachfolgenden Indexreihen stellen die Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in Ostfries-
land in den letzten 15 Jahren dar. Zur Definition und Anwendung der Indexreihe wird auf die Erldute-
rung und das Beispiel auf den Seiten 18 und 19 verwiesen.

Indexreihe
Preise fiir Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
in Ostfriesland (ohne Inseln und Kiiste)

120
115
110
105

Index

100 ~

95
90

1998|1999 |2000|2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 201020112012

—e—Index | 104 | 105 | 100 | 96 | 96 | 97 | 100 | 103 | 102 | 103 | 109 | 112 | 109 | 112 | 119

Indexreihe
Preise fiir Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe)
in Ostfriesland (ohne Inseln und Kiiste)

120
115
110
105

Index

100

95
90

1998 |1999|2000|2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010|2011 2012

—e—Index | 104 | 103 | 100 | 98 | 98 | 98 | 99 | 100 | 100 | 99 | 100 | 102 | 107 | 112 | 115
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Indexreihe
Preise fiir Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
in den Kiistenbadeorten
140
130 -
120 ~
x
Q
T 110 -
100 -
90 -
80 1998 | 1999|2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 {2008 | 2009 | 2010 |{2011|2012
——Index | 97 | 102 | 100 | 96 | 99 | 101 | 101 | 100 | 99 | 98 | 100 | 103 | 112 | 129 | 138
Indexreihe
Preise fiir Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe)
in den Kiistenbadeorten
120
115 +
110
105 A
X
S
2 100 -
95
90 |
85
80 1998 | 1999|2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 {2008 | 2009 | 2010 |{2011|2012
—o—Index | 103 | 102 | 100 | 99 | 97 | 96 | 94 | 94 | 96 | 99 | 98 | 98 | 101 | 105 | 106
Indexreihe
Preise fiir Eigentumswohnungen (Erstverkéufe)
auf den ostfriesischen Inseln
140
130
120
X
S
2 110
100
90
80 1998 | 1999 | 2000 | 2001 {2002 {2003 {2004 |2005 |2006 [2007 |2008 |2009 |2010 |2011 |2012
—e—Index | 115 | 112 | 100 | 92 | 89 88 92 91 94 | 104 | 105 | 103 | 108 | 118 | 126
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Indexreihe
Preise fiir Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe)
auf den osfriesischen Inseln
160
150 -
140 -
130 -
3
2 120 -
110 -
100 -
90 -
80 1998 | 1999 | 2000|2001 | 2002 | 2003 | 2004 |2005|2006 | 2007 |2008 | 2009 |2010 (2011|2012
—e—Index | 97 | 100 | 100 | 95 | 94 | 98 | 102 | 106 | 110 | 113 | 115 | 116 | 125 | 141 | 150

9.4.3

Vergleichsfaktoren

Far die Untersuchung dieses Teilmarktes wurden Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in Mehrfamili-
enwohnhdusern, in Wohn- und Geschéftshdusern und in Ferienwohnanlagen mit mindestens drei
Wohneinheiten herangezogen (also keine Zweifamilienhduser, Reihenhduser oder Doppelhaushalf-
ten). Untersucht wurden nur Kaufpreise, die ohne personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse (z. B.
Verwandtschaftskauf) erzielt wurden.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Den Analysen lagen Eigentumswohnungen mit folgenden Ausstat-

tungskriterien zu Grunde:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2011 -2012 2012
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?—-190 €/m? *) 80 €/m?
Baujahr 1950 — 2010 1990
Wohnflache 30 m2— 150 m? 60 m?
Anzahl der Wohnungen 3-41 10

*) Die angegebenen Lagemerkmale treffen auf die Vergleichsfaktoren fiir die ostfriesischen Inseln nicht uneinge-
schrénkt zu. Hier wurden auch Lagen mit wesentlich hbheren Bodenrichtwerten untersucht.
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Sofern die Merkmale signifikante Einflussgrofien darstellen, geben die bei den Graphiken der Ver-
gleichsfaktoren ausgewiesenen Spannen und Mittelwerte der EinflussgrofRen den Wertebereich der
ausgewerteten Daten an. Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine
typische Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2012
Ausstattung mittel
Einstellplatz vorhanden (einer) *)

*) auf den Inseln ohne Einstellplatz

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
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell Zu- oder
Abschlage vorzunehmen. In diesen Féllen sind zu den Vergleichsfaktoren Korrekturfaktoren aufgefiihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses Rahmens lie-
gen, 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). In einigen Fallen ver-
figen die Wohnungen Uber eine Garage (i. d. R. Fertiggarage); Ublich ist ein PKW-Einstellplatz (auer
auf den Inseln).

5. In allen Féllen ist die Abhangigkeit des Kaufpreises flr einen Quadratmeter Wohnflache vom Baujahr
des Objektes deutlich erkennbar. Vielfach sind zuséatzlich die WohnungsgréRe (Wohnflache) und der
Bodenrichtwert als Lageindikator weitere Einflussgrofien. Weiterhin ist die Anzahl der Wohnungen im
Gebaude (Gebaudegrofie) auf dem Festland eine wertbeeinflussende EinflussgrofRe.

6. Der jeweilige Bodenwertanteil der Wohneinheit am Gesamtobjekt ist hierbei in den ermittelten Preisen
pro m? Wohnflache enthalten.

7. Andere EinflussgrofRen von geringerer Bedeutung wie z. B. die Ausstattung der Wohnungen oder die
spezielle Lage sind in den nachfolgenden Grafiken nicht dargestellt. Bezlglich dieser Einflussgrofien
kdénnen jeweils durchschnittliche Verhaltnisse unterstellt werden.

8. Die wesentlichen Einflussgréf3en sind den nachfolgend dargestellten Diagrammen zu entnehmen.

9. Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren sind nicht anwendbar auf Wohnungen, die sich in
den groRen Wohnblocks des urspriinglich sozialen Wohnungsbaus der 1960er und 1970er Jahre be-
finden. So lag z. B. in der Stadt Emden der mittlere Kaufpreis fiir Wohnungen in den Wohnanlagen der
Klein-von-Diepold-Stralle (Stadtteil Barenburg) und der Wilhelm-Leuchner-Stralle (Stadtteil Borssum)
im Jahr 2012 bei nur rund 380 €/m?2.

Beziiglich eines Beispiels einer Anwendung der Vergleichsfaktoren wird auf das Beispiel im Ab-
schnitt 9.2.3 verwiesen.
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Region Ostfriesland (ohne Inseln):

Vergleichsfaktoren 2012
Eigentumswohnungen in Ostfriesland (ohne Inseln)
(Bodenrichtw ert 80 €/m? und 4 Wohnungen im Gebaude)

2000
(0]
<
g 1800
£ 1600
o
= 1400 |
NE |
E 1200
£ 1000 -
2 800 -
600
Wohnflacheinm? | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 | 100 | 110 | 120 | 130
—o— Baujahr 2010 | 1938 | 1835 | 1746 | 1668 | 1597 | 1533 | 1474 | 1419 | 1368 | 1320 | 1275
—m— Baujahr 1990 | 1516 | 1425 | 1347 | 1279 | 1217 | 1161 | 1110 | 1062 | 1018 | 977 | 938
—a—Baujahr 1970 | 1273 | 1190 | 1119 | 1056 | 1000 | 950 | 903 | 861 | 821 | 784 | 749

Korrekturfaktor Bodenrichtwert
(Vergleichsfaktor Eigentumsw ohnungen in Ostfriesland, ohne Inseln)

1,40
I 1,20 -
X
©
3
% 1,00 |
N
0,80 |
0,60
Bodenrichtwertin€m? 20 | 40 | 60 | 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200
—e— Korrekturfaktor | 0,73 | 0,85 | 0,94 | 1,00 | 1,03 | 1,06 | 1,08 | 1,11 | 1,18 | 1,30

Korrekturfaktor Anzahl der Wohnungen
(Vergleichsfaktor Eigentumsw ohnungen in Ostfriesland, ohne Inseln)

1,05
S
8 0951
5
<
o
S
x 0,85 -
0,75
Anzahl d. Wohnungen| 4 6 8 12 20 30 40
—&— Korrekturfaktor 1,00 0,97 0,96 0,93 0,92 0,91 0,83
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Korrekturfaktor Lage
(Eigentumswohnungen in Ostfriesland, ohne Inseln)
Stadt / Region Korrekturfaktor

Stadt Aurich

Stadt Emden 0.95

Stadt Wittmund (ohne Kiiste) ’

landliche Bereiche der Landkreise (ohne Kiiste)

Stadt Esens (ohne Kiiste) 100

Stadt Leer ’

Stadt Norden (ohne Kiiste) 1,05
1,12

Kiste (Orte mit Tourismus)

Der Einfluss des Baujahres und der Wohnflache wird durch die nachfolgend dargestellten
Korrekturfaktoren beschrieben. Bezliglich der Anwendung dieser Korrekturfaktoren wird auf die
und Wohnflache bei

Erlduterungen auf Seite 55 (Korrekturfaktoren

Zweifamilienhduser) verwiesen.

Baujahr

Ein-

1,50

0,90 -

Korrekturfaktor

0,70 -

Korrekturfaktor Baujahr
(Vergleichsfaktor 2012 Eigentumsw ohnungen in Ostfriesland, ohne Inseln)

0,50
Baujahr

1950

1960

1970

1980

1990

2010

—e— Korrekturfaktor

0,72

0,76

0,82

0,90

1,00

1,32

1,30
1,20
1,10

1,00 -

Korrekturfaktor

0,90

0,80

Korrekturfaktor Wohnflache
(Vergleichsfaktor 2012 Eigentumsw ohnungen in Ostfriesland, ohne Inseln)

0,70
Wohnflache in n?

30

40

50

60

70

80

90

100

110

120

130

—&— Korrekturfaktor

1,19

1,12

1,06

1,00

0,95

0,91

0,86

0,83

0,79

0,76

0,72

und

76
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Ostfriesische Inseln:

Vergleichsfaktoren 2012
Eigentumswohnungen auf Borkum
(50 m? Wohnflache, Bodenrichtw ert 300 €/m?)
4.000
2
S 3.500
ﬂ
£
) 3.000
=
£ 2.500
()
£
k= 2.000
(]
=
1.500
Baujahr 1960 | 1965 1970 1975 1980 1985 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010
—8— Wertin €/m? | 2.008 | 2.148 | 2.294 | 2.445  2.601 | 2.761 | 2.927 | 3.098 | 3.273 | 3.452 | 3.636
Korrekturfaktor Bodenrichtwert
(Eigentumswohnungen auf Borkum)
1,20
1,15 4
s 1,10
4
&
2 1054
4
[
£ 1,00
0,95 -
0,90
BRW in €/m? 150 200 250 300 350 400 450 850
—&— Faktor 0,97 0,98 0,99 1,00 1,01 1,02 1,03 1,12
Korrekturfaktor Wohnflache
(Eigentumswohnungen auf Borkum)
1,10
1,00 -
S
x
Q
3 090
x
o
S
X
0,80 -
0,70
Wohnflache in nm? 30 40 50 60 70 80 90 100
—&— Faktor 1,00 1,00 1,00 0,99 0,96 0,91 0,85 0,78
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Vergleichsfaktoren 2012
Eigentumswohnungen auf Juist
8000
2
3} 7000 -
ﬂ
€
<
§ 6000 -
€
[ 5000 -
£
S 4000
3000
Baujahr 1970 1975 1980 1985 1990 1995 | 2000 2005 | 2010
—8— \Wert in €/m? | 3314 3781 4248 4716 | 5183 5650 | 6117 6584 | 7051

Vergleichsfaktoren 2012
Eigentumswohnungen auf Norderney
9000
2
G 8000 -
;_(E
c
5 7000 -
=
E 6000 -
w
£ 5000 -
5}
= 4000 -
3000
BRW (€/n7) 400 800 1200 1600 2000 2400
—o— Baujahr 2010 5533 6260 6818 7288 7702 8076
—&— Baujahr 1990 4774 5501 6058 6528 6942 7317
—#— Baujahr 1970 4015 4741 5299 5769 6183 6557
Vergleichsfaktoren 2012
Eigentumswohnungen auf Baltrum
4500
2 4000 |
()
:‘_(E
_g 3500 -
=
o+« 3000 -
w
£ 2500 -
5}
= 2000 -
1500
Baujahr 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010
—a— Wertin €/m? | 2020 2242 2464 2686 2908 3130 3352 3950
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Vergleichsfaktoren 2012
Eigentumswohnungen auf Langeoog

4200 -

4000 +

3800 -

Wert in €/m? Wohnflache
w
[e2]
o
o

Baujahr 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000

—&— Wert in €/n? 3100 3251 3401 3551 3701 3852 4002

Vergleichsfaktoren 2012
Eigentumswohnungen auf Spiekeroog
6500 -
6000 -
5500 -

5000 -

4500 -

Wert in €/m2 Wohnflache

4000
Baujahr 1975 1980 1985 1990 1995 2000

—&— Wert in €/n? 4475 4755 5035 5315 5596 5876

Liegenschaftszinssatz

Eigentumswohnungen werden sowohl zur Eigennutzung als auch aus ertragsorientierten Gesichts-
punkte erworben. Da bei der ertragsorientierten Betrachtungsweise der Liegenschaftszinssatz eine
entscheidende Rolle spielt, hat der Gutachterausschuss den Liegenschaftszinssatz fir Eigentums-
wohnungen abgeleitet.

Bei dieser Analyse wurden die Ertrage (ortsibliche Mieten) den Mietspiegeln bzw. Mietlbersichten
(Abschnitt 10.1) entnommen. Als Bewirtschaftungskosten wurden 80 % (Regionalfaktor 0,8) der in der
II. Berechnungsverordnung angegebenen Instandhaltungs- und Verwaltungskosten und ein Mietaus-
fallwagnis von 2 % angesetzt. Hinsichtlich der Definition des Liegenschaftszinssatzes wird auf den
Abschnitt 9.6.2 verwiesen.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse von Kauffallen aus den Jahren 2009 und 2010 ergibt sich fiir Ostfries-
land (ohne Inseln und Kiiste) folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswoh-
nungen:

4,3 % (Spanne der Analysedaten von 3,0 % - 6,0 %)

Bei hohen Verkehrswerten bewegt sich der Liegenschaftszinssatz an der unteren Grenze (3,0 %) und
bei geringen Verkehrswerten an der oberen Grenze (6,0 %) der Spanne.
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9.5 Teileigentum

Im Berichtszeitraum 2012 sind in der Region Ostfriesland 54 Verkaufe von Teileigentum registriert
worden. Eine Aussage zum Preisniveau ist wegen der geringen Anzahl, der unterschiedlichen Grofie,
Lage und Ausstattung der Objekte nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

9.6 Mehrfamilienhauser

Im Jahr 2012 sind in Ostfriesland 93 Mehrfamilienhduser verkauft worden. Damit sind die Vertrags-
zahlen gegenuber dem Vorjahr erneut um 9 % gestiegen. Betrachtet man die Jahre 2008 bis 2012, so
liegen die Umsatzahlen in Ostfriesland zwischen 65 bis 93 Vertrdgen pro Jahr. Im Verhaltnis zum
gesamten bebauten Grundsticksmarkt stellt die Anzahl der Verkaufe der Mehrfamilienhduser nur
einen geringfuigigen Prozentsatz (ca. 1 %) dar.

Der Geldumsatz fur Mehrfamilienhduser betrug im Jahr 2012 in der Region Ostfriesland 23 Mio. €,
was eine Zunahme gegenulber dem Vorjahr um 12 % bedeutet. Der Geldumsatz dieser Objektart
macht damit im Jahr 2012 rund 2 % des Gesamtgeldumsatzes aller bebauten Grundstiicke aus.

Mehrfamilienhauser
Anzahl der Vertrage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden

+19% -9% +25% +21%

W 2008 02009 m 2010 m2011 m 2012

9.6.1 Preisniveau

Eine Aussage zum Preisniveau ist wegen der unterschiedlichen Gréflie, Lage und Ausstattung der
Objekte nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen den Eigentimern nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen
bei Erwerb bzw. VeradulRerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund. Daher sind
die Werte dieser Objekte u. a. von den zu erzielenden Mieteinnahmen abhangig.

Der nachfolgend angegebene Liegenschaftszinssatz und der Rohertragsfaktor ergeben sich aus einer
Kaufpreisanalyse des Gutachterausschusses mit folgenden Erwerbsvorgangen:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr,

e unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,

¢ Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil flr Inventar o. a. und bei dem keine Werterho-
hungen oder Wertminderungen anzubringen sind.
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Bei der Analyse wurden die marktiblichen Ertrage (ortsiibliche Mieten) den Mietspiegeln bzw. Miet-
Ubersichten (Abschnitt 10.1) entnommen, sofern keine tatsachlichen Mieten bekannt waren bzw. die-
se von den marktlblichen Ertragen abwichen. Als Bewirtschaftungskosten wurden 80 % (Regional-
faktor 0,8) der in der Il. Berechnungsverordnung angegebenen Instandhaltungs- und Verwaltungskos-
ten und ein Mietausfallwagnis von 2 % angesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde anhand des Gebaudealters und -zustandes unter Be-
rucksichtigung der in der Sachwertrichtlinie festgelegten Gesamtnutzungsdauer sachverstandig ge-
schatzt.

Der Analyse lagen Kauffalle aus Ostfriesland (ohne Inseln) der Jahre 2011 und 2012 mit folgenden
Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgéange 36
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m?- 100 €/m? 56 €/m?
Anzahl der Wohnungen je Gebaude 3-18 6
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 23 Jahre — 65 Jahre 39 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,60 €/m® - 6,60 €/m’ rd. 4,50 €/m’

Liegenschaftszinssatz

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

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftli-
chen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von
anderen Zinssatzen ab. Die Ursache hierfur liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfris-
tig ist und als wertbestéandig gilt.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich Ostfrieslands (ohne Inseln) folgender
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser:

6,7 % (Spanne der Analysedaten von 3,7 % - 9,8 %)

Dieser Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf durchschnittliche Objekte mit ca. 6 Wohnungen und
einer monatlichen Nettokaltmiete von rd. 4,50 €/m2. Bei grofReren Objekten liegt der Liegenschafts-
zinssatz tendenziell hdher als bei kleineren Gebauden (bei 16 Wohnungen ca. 7,5 % und bei 3 Woh-
nungen ca. 6,2 %). Bei niedrigeren Mieten liegt der Liegenschaftszinssatz ebenfalls tendenziell héher
als bei héheren Mieten (bei 3,60 €/m? Miete ca. 7,3 % und bei 6,00 €/m? Miete ca. 6,0 %).

Rohertragsfaktor

Eine geeignete Vergleichsgrofle bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertrags-
faktor. Er stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnet-
tokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich Ostfrieslands (ohne Inseln) folgender
durchschnittlicher Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhauser:

10,9 (Spanne der Analysedaten von 7,2 - 18,8)

Dieser Rohertragsfaktor bezieht sich ebenfalls auf das beim Liegenschaftszinssatz beschriebene
durchschnittliche Objekt. Bei groReren Objekten liegt der Rohertragsfaktor tendenziell niedriger als
bei kleineren Gebauden (bei 16 Wohnungen ca. 8,6 und bei 3 Wohnungen ca. 12,0). Bei niedrigeren
Mieten liegt der Rohertragsfaktor ebenfalls tendenziell niedriger als bei hdheren Mieten (bei 3,60 €/m?
Miete ca. 9,1 und bei 6,00 €/m? Miete 12,6).

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich 81




Grundstiicksmarktbericht 2013

9.7 Wohn- und Geschaftshiuser, Biirogebaude

Bei den hier aufgefiuihrten Wohn- und Geschéaftshausern handelt es sich vorwiegend um Objekte mit
einem Geschéaft im Erdgeschoss und einer Wohn- bzw. Buronutzung in den Obergeschossen. Im Jahr
2012 sind in Ostfriesland 200 Wohn- und Geschaftshauser bzw. Birogebaude verkauft worden, was
eine Zunahme der Verkaufe um 24 % bedeutet. Uber einen langeren Zeitraum betrachtet sind die
Vertragszahlen relativ konstant.

Im Verhaltnis zum gesamten bebauten Grundstiicksmarkt stellt die Anzahl der Verkaufe von Wohn-
und Geschaftshausern bzw. Blrogebauden nur einen geringfugigen Prozentsatz (rd. 3 %) dar. Der
Geldumsatz fur Wohn- und Geschéftshduser bzw. Burogebaude betrug im Jahr 2012 in der Region
Ostfriesland 63 Mio. €, was eine deutliche Abnahme gegeniber dem Vorjahr um 51 % bedeutet. Der
Geldumsatz dieser Objektart macht damit im Jahr 2012 rund 7 % des Gesamtgeldumsatzes aller
bebauten Grundstlcke aus.

Wohn- und Geschéaftshauser, Biirogebaude
Anzahl der Vertrage

Landkreis Landkreis Landkreis Stadt
Aurich Leer Wittmund Emden
120
100 -
80
N~
60 1 ©
o o | B
40 N LA A o N o ~
20 1 I D ID’ I bl
0 i
+53 % -5% +47 % -6%

W2008 02009 w2010 d2011 m2012 |

9.7.1 Preisniveau

Eine Aussage zum Preisniveau ist wegen der unterschiedlichen Grofte, Lage und Ausstattung der
Objekte nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Bei Wohn- und Geschéaftshausern, Verkaufshallen (Discounter) und Birogebauden stehen im Er-
werbs- bzw. Verauflerungsfall Renditetiberlegungen im Vordergrund. Daher ist der Wert dieser Ob-
jekte u. a. auch von der zu erzielenden Mieteinnahme abhangig.

Die nachfolgend angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus
Kaufpreisanalysen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Aurich (Wohn- und Geschafts-
hauser) bzw. des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstliickswerte mit Erwerbsvorgangen aus
dem ganzen Land Niedersachsen (Verkaufshallen, Blrogebaude). Die Definitionen zum Liegen-
schaftszins und zum Rohertragsfaktor und die Eigenschaften der Analysedaten sind dem Abschnitt
9.6.2 (Liegenschaftszins und Rohertragsfaktor bei Mehrfamilienhdusern) zu entnehmen. Abweichend
zu den Mehrfamilienhdusern wurde bei diesen Objekten ein Mietausfallwagnis von 4 % angesetzt.

Nach den Erfahrungen und Untersuchungen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Aurich
ist es sachgerecht, die ermittelten Werte fiir Verkaufshallen und Biirogebdude aus der landesweiten
Untersuchung auch flr seinen Zustandigkeitsbereich anzuwenden.
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Wohn- und Geschaftshauser

Der Analyse lagen Kauffalle aus Ostfriesland (ohne Inseln) der Jahre 2011 und 2012 mit folgenden
Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 45
Lage (Bodenrichtwert) 7 €/m?- 700 €/m? 102 €/m?
Grofle des Gebaudes (Wohnflache + Nutzflache) 105 m?— 1432 m? 419 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 20 Jahre - 55 Jahre 34 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,12 €/m*— 8,08 €/m* 4,71 €/m’
Anteil der gewerblichen Nutzflache 20 % - 100 % 57 %

Liegenschaftszinssatz: 7,5 % (Spanne der Analysedaten von 4,2 % - 10,8 %)
Rohertragsfaktor: 9,7 (Spanne der Analysedaten von 6,0 - 13,5)

Bei hohen Mieten liegen der Liegenschaftszinssatz tendenziell niedriger und der Rohertragsfaktor
hdher als bei niedrigen Mieten (6,2 % bis 8,1 % bzw. 11,5 bis 8,8). Bei langen Restnutzungsdauern

liegen der Liegenschaftszinssatz tendenziell niedriger und der Rohertragsfaktor héher als bei kurzen
Restnutzungsdauern (6,5 % bis 8,2 % bzw. 11,6 bis 8,4).

Verkaufshallen (Discounter)

Der Analyse liegen Kauffalle aus ganz Niedersachsen der Jahre 2009 bis 2012 mit folgenden Kenn-

zahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 31
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 270 €/m? 82 €/m?
GroRe des Gebaudes (Nutzflache) 837 m?—1.937 m? 1.237 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 25 Jahre - 60 Jahre 39 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,50 €/m*- 16,20 €/m* 9,57 €/m*

Liegenschaftszinssatz:

Bilirogebaude

7,0 % (Spanne der Analysedaten von 4,9 % - 11,8 %)
Rohertragsfaktor: 11,7  (Spanne der Analysedaten von 6,4 - 16,7)

Der Analyse liegen Kauffalle aus ganz Niedersachsen der Jahre 2010 bis 2012 mit folgenden Kenn-

zahlen zugrunde:

Merkmal Spanne Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 40
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 850 €/m? 219 €/m?
GroRe des Gebaudes (Nutzflache) 90 m*— 4.668 m? 1.140 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 20 Jahre - 69 Jahre 40 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,36 €/m’— 18,00 €/m’ 6,80 €/m’
Anteil gewerblicher Nutzflache 80 % - 100 % 99 %

Liegenschaftszinssatz:

7,1 % (Spanne der Analysedaten von 2,2 % - 11,9 %)
Rohertragsfaktor: 11,5 (Spanne der Analysedaten von 6,0 — 20,1)
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9.8 Lagergebaude, Produktionsgebaude

Im Berichtszeitraum sind im Landkreis Aurich 27, im Landkreis Leer 35, im Landkreis Wittmund 7
sowie in der Stadt Emden 11 Lager- und Produktionsgebdude umgesetzt worden. Mit insgesamt 80
Verkaufen hat sich der Umsatz im Vergleich zum Vorjahr (79 Verkaufe) nicht wesentlich verandert.

Eine Aussage zum Preisniveau ist wegen der unterschiedlichen Grofde, Lage und Ausstattung der
Objekte nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

9.9 Sonstige bebaute Objekte

Im Jahr 2012 haben in Ostfriesland 617 sonstige bebaute Objekte den Eigentimer gewechselt. Damit
blieb die Anzahl der Vertrage dieser Grundstiicksart im Vergleich zum Vorjahr konstant. Am gesam-
ten bebauten Grundstlicksmarkt haben der Verkaufe sonstiger bebauter Objekte einen Anteil von ca.
9 %.

9.9.1 Bauernhauser und Resthofstellen

Die groRte Gruppe der sonstigen bebauten Objekte sind die Bauernhauser und Resthofstellen, die mit
241 Objekten in 2012 einen Anteil von 39 % aller sonstigen bebauten Objekte einnehmen. Gegen-
Uber dem Vorjahr waren die Umsatzzahlen um 12 % gestiegen. Die nachfolgende Grafik stellt die
Umsatzzahlen der letzten 5 Jahre in den Landkreisen dar.

Der mittlere Kaufpreis der zumeist im Aufenbereich gelegenen Objekte betrug 143.000 €, wobei die
Preisspanne (20.000 € - 600.000 €) aufgrund der sehr unterschiedlichen GréRRe, Lage und Ausstat-
tung der Objekte sehr grof} ist. Die mittlere zugehdrige Grundstlicksflache betrug 2,2 ha (Spanne von
600 m? bis 32 ha).

Bauernhauser und Resthofstellen
Anzahl der Vertrdage

Landkreis Landkreis Landkreis
Aurich Leer Wittmund
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9.9.2 Ferienhauser

Eine weitere bedeutende Gruppe der sonstigen bebauten Objekte sind die Ferienhauser. Sie nehmen
einen Anteil von 25 % aller sonstigen bebauten Objekte ein.

Da das Baulandangebot in den Nordseebadern an der Kiste nicht so eingeschrankt ist wie auf den
ostfriesischen Inseln, hat sich in den Nordseeb&dern der Landkreise Aurich und Wittmund ein Grund-
sticksmarkt fur Ferienhduser entwickelt. Die meisten Verkdufe von Ferienhdusern erfolgten jedoch
vor 1995, so dass in den letzten Jahren dort nur noch wenige Verkaufe registriert wurden.

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der verduRRerten Ferienhduser mit 153 um 8 % gestiegen.
Wahrend im Landkreis Leer die Umsatze stagnierten, wurden in den Landkreisen Aurich und Witt-
mund mehr Ferienhauser gehandelt. Die nachfolgend dargestellten Grafiken verdeutlichen die Um-
satzzahlen und die Umsatzentwicklung in den Landkreisen und den Kistenbadeorten.
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Ferienhauser
Anzahl der Vertrage
Landkreis Landkreis Landkreis
Aurich Leer Wittmund
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Das Kaufpreisniveau der Ferienhduser ist in Abhangigkeit von der GrélRe, 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 Utber die Abhan-

gigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammer-
ten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

- Kaufpreis- Durchschnittlicher
verkaufte Objekte 2012 Anzahl Spanne [€] Kaufpreis [€]
Landkreis Aurich 116 25.000 — 270.000 93.000
-ohne Inseln- (108) (25.000 — 190.000) (90.000)
Landkreis Leer 4 43.000 — 275.000 145.000
-ohne Borkum- (5) (63.000 — 120.000) (79.000)
Landkreis Wittmund 27 40.000 — 250.000 117.000
-ohne Inseln- (24) (50.000 — 155.000) (103.000)
Inseln 6 180.000 — 1.986.000 843.000

(6) (85.000 — 470.000) (304.000)

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich 85



Grundstiicksmarktbericht 2013

10 Mieten

Die Gutachterausschisse fur Grundstlickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis
des Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu bericksichtigen. So wird insbe-
sondere beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Ver-
kehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 der Durchfiih-
rungsverordnung zum Baugesetzbuch Gutachten Uber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstat-
ten.

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

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von

e der Wohnflache bzw. Nutzflache,

e der Lage des Objektes,

e der Ausstattung und

e der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Je nach Ausstattung oder Wohn- bzw. Geschaftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschlagen
zu versehen.

Fur die Stadte Aurich und Norden gibt es Mietspiegel, die die jeweilige Stadt herausgegeben hat. Fir
Wohnungen bzw. Hauser in den Landkreisen Aurich und Leer und fiur Geschéafte und Praxen in den
Stadten Aurich, Emden, Esens, Leer, Norden und Wittmund hat der Gutachterausschuss anhand
seiner Marktinformationen MietUbersichten erstellt. Fir die Ubrigen Bereiche konnten aufgrund der
nicht ausreichenden Mietdaten Mietlibersichten noch nicht erstellt werden.

10.1 Mietspiegel / -libersichten fiir Wohnraum

Fir die Stadt Norden existiert ein Mietspiegel fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, fur Reihen-
hauser und Doppelhaushélften und fir Einfamilienhduser. Der Mietspiegel wurde im Einvernehmen
mit den Interessenvertretern von Mietern und Vermietern durch die Stadt Norden zusammen mit der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Jahr 2010 erstellt. Der Mietspiegel kann bei der Stadt
Norden, Am Markt 39, 26506 Norden oder im Internet (www.norden.de, Themenbereich ,Planen &
Bauen®) eingesehen werden. Die in den Tabellen ausgewiesenen Spannen beinhalten 2/3 aller Mie-
ten.

Mieten fiir Einfamilienhduser in der Stadt Norden
(Mietspiegel 2010)

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

1960 4,80 4,55 4,25 3,95
(4,20 — 5,40) (3,95-5,15) (3,65 —4,85) (3,35 -4,55)

1970 4,90 4,65 4,35 4,05
(4,30 — 5,50) (4,05 -5,25) (3,75 -4,95) (3,45 -4,65)

1980 5,05 4,75 4,45 4,20
(4,45 - 5,65) (4,15-5,35) (3,85 -5,05) (3,60 — 4,80)

1990 5,15 4,85 4,55 4,30
(4,55 -5,75) (4,25 -5,45) (3,95 -5,15) (3,70 —4,90)

2000 5,25 4,95 4,65 4,40
(4,65 - 5,85) (4,35 -5,55) (4,05 - 5,25) (3,80 — 5,00)
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(Mietspiegel 2010)

Mieten fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften in der Stadt Norden

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

1970 4,65 4,55 4,35 4,15
(4,25 - 5,05) (4,15 — 4,95) (3,95 -4,75) (3,75 — 4,55)

1980 4,75 4,65 4,50 4,25
(4,35 -5,15) (4,25 - 5,05) (4,10 —4,90) (3,85 —4,65)

1990 4,90 4,80 4,65 4,40
(4,50 — 5,30) (4,40 — 5,20) (4,25 -5,05) (4,00 — 4,80)

2000 5,15 5,00 4,85 4,65
(4,75 -5,55 (4,60 — 5,40) (4,45 -5,25) (4,25 - 5,05)

Mieten fiir Wohnungen in Mehrfamilienhausern in der Stadt Norden
(Mietspiegel 2010)
Wohnflache WF [m?]
Baujahr 40 60 80 100
Miete €/m* WF Miete €/m*> WF Miete €/m* WF Miete €/m? WF

1950 5,10 4,55 4,15 3,85
(4,70 — 5,50) (4,15 —4,95) (3,75 — 4,55) (3,45-4,25

1960 5,20 4,60 4,20 3,90
(4,80 — 5,60) (4,20 — 5,00) (3,80 — 4,60) (3,50 — 4,30)

1970 5,30 4,70 4,30 4,00
(4,90 - 5,70) (4,30 -5,10) (3,90 — 4,70) (3,60 — 4,40)

1980 5,45 4,85 4,45 4,15
(5,05 —5,85) (4,45 —5,25) (4,05 —4,85) (3,75 — 4,55)

1990 5,65 5,05 4,65 4,35
(5,25 - 6,05) (4,65 -5,45) (4,25 - 5,05) (3,95 -4,75)

2000 5,85 5,30 4,90 4,60
(5,45 - 6,25) (4,90 - 5,70) (4,50 — 5,30) (4,20 — 5,00)

Anmerkungen zum Mietspiegel fiir die Stadt Norden:

Die Angaben der Wohnungsmieten beziehen sich auf eine mittlere Wohnlage mit einem Boden-
richtwert von 50 €/m? (Stichtag 01.01.2010).

Abschlag fir mindere Wohnlage (Bodenrichtwert 30 €/m?):
Zuschlag fiir bessere Wohnlage (Bodenrichtwert 80 €/m?):

-3%
+2%

Eine Lageabhangigkeit der Mieten fur Einfamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushalften
wurde nicht festgestellt.
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Fur die Stadt Aurich existiert ebenfalls ein Mietspiegel fir Einfamilienhduser, Reihenhauser und
Doppelhaushalften, Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und in grolen Wohnanlagen aus den 60er
und 70er Jahren. Dieser Mietspiegel wurde im Einvernehmen mit den Interessenvertretern von Mie-
tern und Vermietern durch die Stadt Aurich zusammen mit der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses im Jahr 2008 erstellt und 2009 beschlossen. Der Mietspiegel ist auf der Internetseite der
Stadt Aurich (http://www.aurich.de/fileadmin/user upload/PDF-Files/Mietspiegel2009.pdf) einzuse-
hen. Die in den Tabellen ausgewiesenen Spannen beinhalten 2/3 aller Mieten.

Mieten fiir Einfamilienhduser in der Stadt Aurich
(Mietspiegel 2009)

Wohnflache WF [m?]
Baujahr 80 100 120 140 160 180
Miete €/m? WF | Miete €/m? WF | Miete €/m? WF [ Miete €/m? WF | Miete €/m? WF | Miete €/m? WF
1950 4,45 3,85 3,35 3,00 2,70 2,45
(3,70-5,20) | (3,10-4,55) | (2,60-4,10) | (2,25-3,75) | (1,95—-3,45) | (1,70 —3,20)
1960 4,75 4,10 3,65 3,25 2,95 2,75
(4,00-5,50) | (3,35-4,85) | (2,90-4,40) | (2,50—-4,00) | (2,20-3,70) | (2,00 —3,50)
1970 5,05 4,40 3,90 3,55 3,25 3,00
(4,30-5,80) | (3,65-5,15) | (3,15-4,65) | (2,80—-4,30) | (2,50 -4,00) | (2,25—3,75)
1980 5,30 4,65 4,20 3,85 3,55 3,30
(4,55-6,05) | (3,90-5,40) | (3,45-4,95) | (3,10—-4,60) | (2,80-4,30) | (2,55—4,05)
1990 5,60 4,95 4,45 4,10 3,80 3,55
(4,85-6,35) | (4,20-5,70) | (3,70-5,20) | (3,35—4,85) | (3,05-4,55) | (2,80 —4,30)
2000 5,85 5,20 4,75 4,40 4,10 3,85
(5,90-6,60) | (4,45-5,95) | (4,00-5,50) | (3,65—-5,15) | (3,35-4,85) | (3,10 —4,60)
Anmerkung:

Die Angaben der Mieten fiir Einfamilienhduser beziehen sich auf Lagen mit einem Bodenrichtwert von
35 €/m? — 100 €/m?. Eine Lageabhangigkeit der Mieten wurde nicht festgestellt.

Mieten fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften in der Stadt Aurich

(Mietspiegel 2009)

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

1950 5,05 4,65 4,25 3,85
(4,55 — 5,55) (4,15 - 5,15) (3,75 —-4,75) (3,35 —4,35)

1960 5,05 4,65 4,30 3,90
(4,55 — 5,55) (4,15 - 5,15) (3,80 — 4,80) (3,40 — 4,40)

1970 5,10 4,70 4,35 3,95
(4,60 — 5,60) (4,20 — 5,20) (3,85 —4,85) (3,45 —-4,45)

1980 5,25 4,85 4,45 4,10
(4,75 —-5,75) (4,35 - 5,35) (3,95 —4,95) (3,60 — 4,60)

1990 5,40 5,00 4,60 4,20
(4,90 — 5,90) (4,50 — 5,50) (4,10 - 5,10) (3,70 —4,70)

2000 5,60 5,20 4,80 4,40
(5,10 - 6,10) (4,70 —5,70) (4,30 — 5,30) (3,90 — 4,90)

Anmerkung:

Die Angaben der Mieten fir Reihenhduser und Doppelhaishélften beziehen sich auf Lagen mit einem
Bodenrichtwert von 45 €/m? — 100 €/m2. Eine Lageabhangigkeit der Mieten wurde nicht festgestellt.
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Wohnungsmieten in der Stadt Aurich

(Mietspiegel 2009)

Wohnflache WF [m?]
Baujahr 40 60 80 100
Miete €/ m? WF Miete €/m? WF Miete €/ m? WF Miete €/ m? WF

1950 5,05 4,55 4,05 3,55
(4,40 -5,70) (3,90 - 5,20) (3,40 —4,70) (2,90 — 4,20)

1960 5,10 4,60 4,10 3,60
(4,45 -5,75) (3,95 - 5,25) (3,45 -4,75) (2,95 — 4,25)

1970 5,25 4,75 4,25 3,75
(4,60 — 5,90) (4,10 - 5,40) (3,60 — 4,90) (3,10 — 4,40)

1980 5,50 5,00 4,50 4,05
(4,85 —6,15) (4,35 -5,65) (3,85 - 5,15) (3,40 — 4,70)

1990 5,90 5,40 4,90 4,40
(5,25 — 6,55) (4,75 - 6,05) (4,25 — 5,55) (3,75 - 5,05)

2000 6,35 5,85 5,35 4,85
(5,70 — 7,00) (5,20 — 6,50) (4,70 — 6,00) (4,20 — 5,50)

Anmerkung:

Die Angaben der Wohnungsmieten beziehen sich auf eine mittlere Wohnlage mit einem Bodenricht-

wert von 80 €/m? (Stichtag 01.01.2008).

Abschlag flr mindere Wohnlage (Bodenrichtwert 50 €/m?):
Zuschlag fur bessere Wohnlage (Bodenrichtwert 150 €/m?):

-80%
+3,0%

Ein weiterer Zuschlag bei Bodenrichtwerten oberhalb von 150 €/m? ist auf Grund der eingeschrankten
Wohnlage (entlang der Hauptgeschaftsstralien) nicht festzustellen.

Mieten in groBen Wohnanlagen aus den 60er und 70er Jahren in der Stadt Aurich

(Mietspiegel 2009)

Wohnflache Bodenrichtwert BRW [€/m?]
[WF] 50 60 70 85
Miete €/m? WF Miete €/ m? WF Miete €/m? WF Miete €/ m? WF
40 m? 3,45 4,00 4,25 4,40
(3,10 — 3,80) (3,55 —-4,45) (3,75 —4,75) (3,85 —4,95)
50 m? 3,35 3,90 4,15 4,30
(3,00 — 3,70) (3,45 —-4,35) (3,65 —4,65) (3,75 —4,85)
60 m? 3,30 3,85 4,05 4,15
(2,95 — 3,65) (3,40 — 4,30) (3,55 — 4,55) (3,60 — 4,70)
70 m? 3,25 3,75 3,95 4,05
(2,90 — 3,60) (3,30 — 4,20) (3,45 —4,45) (3,50 — 4,60)
80 m? 3,15 3,65 3,85 3,95
(2,80 — 3,50) (3,20—-4,10) (3,35 —-4,35) (3,40 — 4,50)
90 m? 3,10 3,55 3,75 3,85
(2,75 — 3,45) (3,10 — 4,00) (3,25 —4,25) (3,30 — 4,40)
Anmerkung:

Die Wohnanlagen des ehemaligen sozialen Wohnungsbaus aus den 60er und 70er Jahren befinden
sich vorwiegend in den nachfolgend aufgefiihrten Strafen. In Klammern ist der jeweilige Bodenricht-
wert zum Stichtag 01.01.2008 angegeben.

Am Bahndamm (50 €/m?)

Dwarsglupe (75 €/m?)
Glupe (75 €/m?)

Hans-Bockler-Stralie (75 €/m?)
KiebitzstralRe (85 €/m?)

Popenser Stralle (55 €/m?)
Schulstrale (50 €/m?)
von-Bodelschwing-Stralie (55 €/m?)
Wiesenstralle (50 €/m?)
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Fir die Bereiche der Landkreise Aurich und Leer hat der Gutachterausschuss die nachfolgenden
Mietiibersichten fir Einfamilienhauser, Reihenhduser und Doppelhaushélften und Wohnungen er-
stellt. Die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten Werte sind monatliche Nettokaltmieten pro
Quadratmeter Wohnflache.

Mietubersicht fiir Einfamilienhduser im Landkreis Aurich
(ohne die Stadte Aurich und Norden und die Inseln)

Wohnflache WF [m?]
Baujahr 80 100 120 140 160 180
Miete €/m? WF|Miete €/m? WF|Miete €/ m? WF |Miete €/m? WF|Miete €/ m? WF |Miete €/m> WF
1950 4,00 3,70 3,40 3,10 2,85 2,60
1960 4,20 3,85 3,55 3,30 3,05 2,80
1970 4,35 4,05 3,75 3,45 3,20 3,00
1980 4,55 4,25 3,95 3,70 3,40 3,20
1990 4,80 4,45 4,15 3,90 3,65 3,40
2000 5,00 4,70 4,40 4,10 3,85 3,65
Mietiibersicht fiir Reihenhdauser und Doppelhaushilften im Landkreis Aurich
(ohne die Stadte Aurich und Norden und die Inseln)
Wohnflache WF [m?]
Baujahr 80 90 100 110 120
Miete €/m*> WF | Miete €/ m?> WF | Miete €/m? WF | Miete €/ m? WF | Miete €/m? WF
1990 4,60 4,50 4,40 4,25 4,05
2000 4,90 4,80 4,70 4,55 4,35
Mietiibersicht fiir Wohnungen im Landkreis Aurich
(ohne die Stadte Aurich und Norden und die Inseln)
Wohnflache WF [m?]
Baujahr 40 60 80 100 120 140
Miete €/m? WF|Miete €/m? WF|Miete €/m? WF|Miete €/m? WF [Miete €/m? WF|Miete €/m? WF
1950 4,80 4,30 3,85 3,50 3,15 2,80
1960 4,85 4,35 3,90 3,55 3,20 2,85
1970 4,95 4,45 4,00 3,65 3,30 2,95
1980 5,10 4,60 4,15 3,75 3,40 3,10
1990 5,30 4,80 4,35 3,95 3,60 3,30
2000 5,60 5,05 4,65 4,25 3,90 3,60
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Mietiibersicht fiir Wohnungen in Wohnhausern mit bis zu 4 Wohneinheiten
auf der Insel Norderney

Boden- Baujahr
richtwert 1920 1945 1960 1975 1990 2005
[€/m?]  [Miete €/m2 WF |Miete €/m2 WF |Miete €/m2 WF |Miete €/m? WF |Miete €/m? WF |Miete €/m? WF
230 4,90 5,05 5,15 5,30 5,45 5,65
280 5,35 5,50 5,65 5,80 6,00 6,20
320 5,60 5,75 5,90 6,10 6,30 6,55
750 7,45 7,75 7,95 8,25 8,60 9,00
1150 8,60 8,95 9,30 9,65 10,05 10,55
Anmerkung:

Die Angaben der Mieten fir Wohnraum in Wohnh&usern mit bis zu 4 Wohneinheiten beziehen sich
auf eine mittlere Wohnungsgrofie von 60 m? Wohnflache.

Abschlag fur groflere Wohnflachen (110 m?)

Zuschlag fur kleinere Wohnflachen

(30 m?)

-5%
+5%

Mietiibersicht fiir Wohnungen in Wohnanlagen mit mehr als 4 Wohneinheiten
auf der Insel Norderney

Boden- Baujahr
richtwert 1915 1930 1945 1960 1975
[€/m?] Miete €/m? WF | Miete €m2zWF | Miete €m? WF | Miete €m2zWF | Miete €/m? WF
230 4,30 4,80 5,25 5,70 6,15
280 4,75 5,20 5,65 6,15 6,60
320 5,05 5,50 6,00 6,45 6,90
Anmerkung:

Die Angaben der Mieten fir Wohnraum in Wohnanlagen mit mehr als 4 Wohneinheiten beziehen sich
auf eine WohnungsgréfRe von 30 bis 120 m? Wohnflache. Eine Abhangigkeit der Mieten von der
WohnungsgréRe wurde nicht festgestellt.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Aurich
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Mietiibersicht fir Wohnungen im Landkreis Leer (ohne Stadt Leer und Borkum)

Wohnflache WF [m?]
Baujahr 40 60 80 100 120
Miete €/m?> WF | Miete €/ m?> WF | Miete €/ m? WF | Miete €/m? WF | Miete €/m? WF
1960 5,00 4,75 4.45 4,20 3,90
1970 5,10 4,80 4,50 4,25 3,95
1980 5,15 4,90 4,60 4,35 4,05
1990 5,30 5,05 4,75 4,50 4,20
2000 5,50 5,25 5,00 4,75 4,45

Mietiibersicht fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften im Landkreis Leer

(ohne Stadt Leer und Borkum)

Wohnflache WF [m?]
Baujahr 60 80 100 120
Miete €/m2 WF Miete €/m2 WF Miete €/m2 WF Miete €/m2 WF
1960 4,40 4,20 4,00 3,65
1970 4,50 4,30 4,10 3,75
1980 4,65 4,45 4,25 3,90
1990 4,80 4,60 4,40 4,05
2000 5,10 4,90 4,70 4,35
Mietiibersicht fiir Wohnungen in der Stadt Leer
Wohnflache WF [m?]
Baujahr 40 60 80 100 120
Miete €/ m2 WF | Miete €/ m2 WF | Miete €/ m? WF | Miete €/m? WF | Miete €/m? WF
1960 5,40 5,05 4,70 4,35 4,00
1970 5,55 5,20 4,85 4,50 4,15
1980 5,75 5,40 5,05 4,70 4,35
1990 5,90 5,50 5,15 4,85 4,50
2000 6,10 5,70 5,35 5,00 4,70
Mietiibersicht fiir Wohnungen auf der Insel Borkum
Baujahre Miete €/m? Wohnflache (unabhangig von der GréRe der Wohnungen)
1935 - 1940 6,00
1960 - 1975 4,85
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Anmerkungen zu den Mietspiegeln und Mietlibersichten:

Bei den in den Mietspiegeln und Mietlbersichten dargestellten Werten handelt es sich um Durch-
schnittsmieten der Uber die angegebenen Merkmale (Gebaudeart, Baujahr, Wohnflache, Lage) defi-
nierten Mietobjekte. Die Beschaffenheit und die Ausstattung der Objekte werden in den Mietspiegeln
und Mietlbersichten durch die jeweilige Baujahrseinordnung bericksichtigt. Grundlegend moderni-
sierte 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 durchgefihrt wurde. Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen
werden entsprechend dem Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.

Abweichungen hinsichtlich Lagewertigkeit, Ausstattungsmerkmalen und energetischen Eigenschaften
(Energieverbrauch) von der durchschnittlichen Lage bzw. der baujahrstypischen Beschaffenheit sind
durch individuelle Zu- und Abschlage zu bericksichtigen. Die Schwankungsbreite der Mieten auf-
grund abweichender Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ist anhand der angegebenen 2/3-
Spannen in den Mietspiegeln Aurich und Norden ersichtlich. Innerhalb dieser Spannen befinden sich
2/3 der Mieten. Fir die Mietiibersichten sind die Spannen analog zu Ubertragen. Gravierende Abwei-
chungen in den mietrelevanten Merkmalen kdnnen noch zu gréReren Mietunterschieden fiihren.

Die in den Mietlbersichten angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel im Sinne der §§ 558 c
und d des BGB dar oder ersetzen diesen.

10.2 Mietiibersicht fiir Biiro- und Praxisraume

Bei den in den Jahren 2010 bis 2012 durchgeflihrten Geschéaftsmietenuntersuchungen in den Stadten
Aurich, Emden, Esens, Leer, Norden und Wittmund wurden auch Biro- und Praxismieten gesammelt
und untersucht. Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht iber die in diesen Stadten gezahlten Mieten.
Die Angaben beziehen sich auf Objekte in durchschnittlicher Lage auRerhalb der Erdgeschosse der
zentralen Geschéftsbereiche. Die Untersuchung ergab keine Abhangigkeit von der Lage und der
Grole (Nutzflache) der Mietobjekte.

Stadt Jahr der Erhebung erle;\slzt:: II\(/J:?erten durdzsszhannitrsicggr'\IC/:ieetfeLn) e
Aurich 2012 25 (4,1c€)3 f%,BO)
Emden 2010 13 (4,5o7i010 1,10)
Esens 2011 7 (5,oc()5 93,10)
Leer 2011 9 (4,2c()5 f%,40)
Norden 2011 9 (4,1g£3%,80)
Wittmund 2011 10 (3,93 ’f’%,w)
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10.3 Mietiibersichten fiir Geschaftsraume

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt regelmaflig in den Stadten Aurich, Emden,
Esens, Leer, Norden und Wittmund Untersuchungen Uber die Ladenmieten in den Geschéaftszentren
durch. Dabei werden die Miethéhen (bezogen auf einen Quadratmeter Ladenflache) hinsichtlich meh-
rerer EinflussgroRen analysiert. Als Ergebnis hat der Gutachterausschuss fir die genannten Stadte
die folgenden Geschaftsmieteniibersichten erstellt.

Geschaftsmieten Aurich 2004

40 T
: Boden-
35 1 | richtwert
! in €m?
. 30 !
E 25 | —700
w | —380
Y 201 |
2 45| : 300
= I : —200
10 ’&; 777777 T 777777777777777777777777777777 150
5 1 l
)
40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
Nutzflaiche in m?
Bodenrichtwert | StralRe
700 €/m? Markiplatz
380 €/m? Osterstrafle -West-
300 €/m? Norderstrafle, Marktstrafle (300 €/m?), Burgstralle -West- (320 €/m?)
200 €/m? Osterstralle -Ost- (220 €/m?), Pferdemarkt, Fockenbollwerkstralle,
Georgswall (200 €/m?), Esenser Stral’e (180 €/m?)
2 WallstraBe, Lilienstralte, Kirchstralle, von-Jhering-Stralle,
150 €/m
Oldersumer Stralte

Geschaftsmieten Emden 2010

Boden-
richtwert
N in €/m?
E —700
w
2 —420
2 2
= 80
| |
| |
i }
l l
40 60 80 100 120 140 160 180
Nutzflache in m2
Bodenrichtwert | Stralle
700 €/m? Zwischen beiden Sielen
420 €/m? GroRe Strale (FuRgangerzone)
280 €/m? BriickstralRe
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Geschaftsmieten Esens 2011
20 T T T T
15 | o
| | | Boden-
NE ‘ : : richtwert
W | | | in €/m?
£ 10 - l l :
q’ | | |
= l | ‘ —220
5 | o 180
0 L \7777T7777;7777T7777;7777‘;7777V’77777777r7777\
40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
Nutzflache in m?
Bodenrichtwert | Stralte
350 €/m? SteinstralBe, Marktplatz, HerdestralRe
220 €/m? Vor dem Drostentor
180 €/m? Herdetor, Westerstral3e, Kirchplatz, Butterstralle, Jicherstralle
Geschaftsmieten Leer 2011

: Boden-

: richtwert
o~ I in €/m?
£ 1
W s Al iy
< ‘ — 630
2 ‘ —500
2 [

s ; 350

! 300

- 200

| — 120

S

40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
Nutzflache in m?
Bodenrichtwert | Stralle
630 €/m? Muihlenstralte Nr. 78/83 — 124/131
500 €/m? MuinhlenstraRe Nr. 58/61 — 76/81
350 €/m? Muihlenstralte Nr. 36/43 — 56/59
300 €/m? Mihlenstralle Nr. 2/7 — 34/41
200 €/m? BrunnenstralRe, Rathausstralle
120 €/m? Bremer Stralte
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Geschaftsmieten Norden 2011

10

Miete in €/m?

Boden-
richtwert
in €/m?

—400
— 260

200
—150

40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
Nutzflache in m?
Bodenrichtwert | StralRe
400 €/m? Neuer Weg -Nord-
260 €/m? Osterstrafle -West- (260 €/m?), Neuer Weg -Mitte- (250 €/m?)
200 €/m? Neuer Weg -Sid- (200 €/m?), Osterstralde -Ost- (180 €/m?)
150 €/m? WesterstraRe

Geschaftsmieten Wittmund 2011

Boden-
richtwert
“#E in €/m?
W
£ — 180
)
b
=
Nutzflache in m?
Bodenrichtwert | Strallen
180 €/m? Brickstral3e (stidl. Bereich), Burgstral3e, Drostenstralle, Kirchstralle,

Norderstrafle, Am Markt (ndrdl. Bereich), Osterstral’e (westl. Bereich)
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserh6-
hungen vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen,
dass mit dieser Malnahme der Grundsticksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die
Preisfreigabe wurde begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschisse, denen die Auf-
gabe obliegt, auf der Basis der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fir eine umfas-
sende und fir den Grundstiicksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die all-
gemeine Markttransparenz wird hergestellt durch die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

e eine Kaufpreissammlung zu flhren, in die Auswertungen aller Vertrage eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Gbertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu verdffentlichen,

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

e nach Antrag Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstlicken zu erstatten,

Bodenrichtwerte und erganzt durch eine einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgut-

achten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutachterausschiisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rah-

men der Novellierung des Bauplanungsrechts wurde er um die Ableitung und Verdéffentlichung der

sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten haben die Lander die Mog-

lichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechtsverordnungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Da-

von wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B. Mietgutachten, Grundstiicksmarktbe-

richte).

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

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden und
stellvertretenden vorsitzenden Mitgliedern sowie weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern, die in der Er-
mittlung von Grundstiickswerten sachkundig und erfahren sind.

Aufgaben und Téatigkeiten der Gutachterausschisse fir Grundstliickswerte sowie deren Zusammen-
setzung sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittlungsverordnung
und der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

¢ In Niedersachsen ist je ein Gutachterausschuss fiir den Bereich einer Regionaldirektion des Lan-
desamtes flir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) mit einer Geschéfts-
stelle bei der ortlich zustandigen Regionaldirektion eingerichtet. nach Antrag Gutachten Uber die
Hoéhe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

e nach Antrag einer Vertragspartei ein Gutachten Uber den ortsiblichen Pachtzins im erwerbsma-
Rigen Obst- und GemUlseanbau zu erstatten (§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

Der Obere Gutachterausschuss ist fir ganz Niedersachsen zustandig und hat seine Geschéftsstelle
in der Regionaldirektion Oldenburg des LGLN. Der Obere Gutachterausschuss hat, wenn ein Gutach-
ten des Gutachterausschusses vorliegt, ein Obergutachten Gber den Verkehrswert eines Grundstiicks
zu erstatten nach Antrag

e eines Gerichts,

e einer fir stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmalRnahmen oder deren Foérderung zu-
stéandigen Behorde,

e der sonst nach § 193 (1) Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentimer, ihnen gleichstehende Be-
rechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstlck und Pflichtteilsberechtigte), wenn fir das
Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.
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Anhang: Umsatzzahlen 2012

Vertrage mit Veranderung gegeniber Vorjahr

Landkreis, Vertrage Wohnhauser Wohn- und tibrige
;‘:;::Ie Stadt insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gf‘;f‘ng:s- %ebl}::::
Ein- und Zwei- und Doppel- héuser insgesamt Bﬁrogebéljde
familienhauser haushélften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Landkreis Aurich 4.280 9| 1.626 12 191 -22 32 19| 1.849 7 98 53 314 4
Landkreis Leer 3.002 8| 1.265 12 171 16 29 9| 1.465 12 57 -5 149 16
Landkreis Wittmund 1.229 15 405 20 44 52 15 25 464 22 28 47 125 0
Stadt Emden 891 1 199 -9 169 12 17 21 385 0 17 -6 29 -52
Region Ostfriesland 9.402 9] 3.495 11 575 1 93 9] 4.163 10 200 24 617 0
Landkreis, Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- G in- tig:
kreisfreie Stadt, - " - N N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Region Wohnungs- T [¢] im Wohr d gewerbliche sonstiges Flichen flichen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % | Anzahl | % Anzahl % | Anzahl | % | Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl %
Landkreis Aurich 749 12 14| -67 691] 20 49 0 21 -43 301 6 72| 24 122 23
Landkreis Leer 330 -17 16| -20 647 | 25 42| -12 9| 800 207 | -15 44| 22 36 140
Landkreis Wittmund 199 9 24| 500 145| 12 16| 60 18| 157 158 -8 22| 47 30 -3
Stadt Emden 309 -0 0[-100 108 | 57 13 8 1 0 9| -44 5400 15 36
Region Ostfriesland 1.587 2 54| -21 1.591| 23 120 1 49 7 675 -6 143| 30 203 30
Geldumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr
Landkreis, Geldumsatz Wohnhéauser Wohn-__und tibrige
;‘:;::Ie Stadt bsgesamt freistehende Reihenhduser Mehrfamilien- Wohnhéuser Gﬁ;ﬁl;ztts- %ebl}:ltl::
Ein- und Zwei- und Doppel- héauser insgesamt Bi.irogebﬁilde
familienhauser haushilften
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Landkreis Aurich 493,7 16| 192,8 19 20,8 -34 8,7 9| 2223 10 35,3 118 61,5 4
Landkreis Leer 313,5 -5| 1461 16 18,8 29 8,9 27| 173,8 18 14,9 =72 30,4 7
Landkreis Wittmund 165,3 12 47,5 28 4,8 76 3,1 9 55,4 29 9,1 75 36,2 -42
Stadt Emden 76,9 -35 23,9 3 14,3 10 2,5 -13 40,7 4 3,4 -93 3,1 21
Region Ostfriesland 1049,3 3| 410,2 18 58,7 -5 23,3 12| 4922 14 62,7 -51 131,2 -14
Landkreis, Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
kreisfreie Stadt, . N N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Region Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio € % Mio € % Mio € % | Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Landkreis Aurich 119,2| 27 56| -21 26,3 11 3,9 2 3,4 20 14,4 -1 0,3 69 1,7 -14
Landkreis Leer 49,1 -12 25| -82 28,1 31 1,5 -26 16| kA. 8,9 28 0,1 120 2,6 209
Landkreis Wittmund 38,1| 72 3,2 | 408 6,1 41 1,5| 244 6,2| 614 8,5 18 0,0 39 1,0 -35
Stadt Emden 20,4| 10 0,0|-100 54| 78 1,1 -25 0,0 142 1,3 -11 0,0 654 1,3] k. A
Region Ostfriesland 226,8| 19 11,2| 47 66,0 26 7,9 3 11,2 203 33,1 10 0,4 78 6,6 51
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr
Landkreis, Flachenumsatz Wohnhauser Wohn-__und tibrige
;’:;;Tm Stadt Dgesamt freistehende Reihenhduser Mehrfamilien- Wohnhéuser G:;‘:;Z?s- %eb?:ltl::
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Bi.irogeb:'iixde
familienhauser haushilften
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis Aurich 1.648 5 282 16 9 -14 5 41 297 15 26 166 295 20
Landkreis Leer 1.044 4 231 4 7 18 4 6 243 5 10 -68 201 28
Landkreis Wittmund 911 18 70 9 2 47 3 79 75 12 7 6 324 38
Stadt Emden 105 -26 15 -7 6 4 1 -17 21 -5 1 -94 5 -72
Region Ostfriesland 3.708 7 599 10 24 2 13 29 637 10 43 -26 826 26
Landkreis, Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
kreisfreie Stadt, . _ wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Region Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis Aurich 68 -17 19 -17 8 -36 863 1 7 -7 65 -9
Landkreis Leer 62 25 16 -31 1 675 490 1 1 150 20 -13
Landkreis Wittmund 19 32 14 490 2 208 454 7 3 282 13 -45
Stadt Emden 7 58 8 -22 0 187 47 -37 1 k. A. 15 k. A.
Region Ostfriesland 156 4 57 -2 10 -21 1.854 1 12 41 114 -5

Im angegebenen Flachenumsatz sind die Grundsticksflachen des Wohnungseigentums nicht enthalten.
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Kontakt: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses:
Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)

Regionaldirektion Aurich

Dienststellen:

Aurich Oldersumer StraRe 48 Telefon: 04941/ 176 - 584
26603 Aurich Telefax: 04941/ 176 - 596

Emden Steinstralle 6 Telefon: 04921 / 8004 - 240
26721 Emden Telefax: 04921 / 8004 - 79

Leer Westerende 2-4 Telefon: 0491 / 8008 - 42
26789 Leer ‘Telefax: 0491 / 8008 - 30

Norden Gartenstrale 4 Telefon: 04931 / 9568 - 140

26506 Norden ‘Telefax: 04931/ 9568 - 177

Telefon: 04462 /9471 - 12

Te / 0





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Gray Gamma 2.2)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.3
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.1000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails true
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams true
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo false
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo true
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts false
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile (Color Management Off)
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 150
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages false
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth 8
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.00000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterColorImages false
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 150
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages false
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth 8
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.00000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterGrayImages false
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages false
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects true
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /CreateJDFFile false
  /Description <<
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for high quality pre-press printing. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later. These settings require font embedding.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308030d730ea30d730ec30b9537052377528306e00200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /FRA <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
    /DEU <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2540 2540]
  /PageSize [14400.000 14400.000]
>> setpagedevice


