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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Landkreis Cloppenburg

Die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange ist nach einem Umsatzhoch im Jahr 2003 wieder auf dem
Niveau des Jahres 2002 angekommen. Der Riickgang der Verkaufsvorgange, im Vergleich zum Vorjahr
ein Minus von 13 %, geht einher mit einem sinkenden Geldumsatz (- 5 %) und einem leicht gesunkenen
Flachenumsatz von - 2 %.

Den Hauptanteil am Grundstiicksmarkt hat mit rund 42 % der Teilmarkt der unbebauten Bauflachen, der
wiederum durch den Verkauf von Wohnbaugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus dominiert
wird.

Insgesamt wurden 517 Wohnbauplatze verkauft, das entspricht einem Rickgang von 24 % gegeniber
dem Vorjahr. Ein Baugrundstiick im Landkreis Cloppenburg kostet bei einer durchschnittlichen Grol3e
von rund 830 m2 im statistischen Durchschnitt etwa 40.000 €. Die Grundstiickspreise sind damit im Ver-
gleich zum Vorjahr im Durchschnitt ca. 2,0 € je m2 Grundstiicksflache glinstiger geworden und liegen im
Durchschnitt bei 48 €/m2. Ein allgemeiner Rickgang des Preisniveaus ist trotz eines gesunkenen
Durchschnittskaufpreises nicht erkennbar. Es wurden offensichtlich mehr Grundstiicke in glinstigeren
Lagen verkauft. Durch das groRe Angebot von kommunalen Bauplatzen ist das Preisniveau etwas ge-
mafigter.

Auf dem Sektor der bebauten Grundstiicke wird der Markt durch den Verkauf von Wohnh&usern be-
herrscht. Im Berichtsjahr sind 314 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser sowie 69 Reihen- bzw.
Doppelhaushalften verkauft worden. Im Durchschnitt kostet ein freistehendes Wohnhaus 130.000 € und
eine Haushélfte oder ein Reihenhaus rund 108.000 €. Bei beiden Haustypen wird das Preisniveau des
Vorjahres gehalten.

Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen in 2004 betragt 63 Wohnungen. 21 Neubauwohnun-
gen und 42 "gebrauchte” Wohnungen sind verkauft worden. Der Preis je Quadratmeter Wohnflache er-
gibt sich bei "neuen" Eigentumswohnungen zu rund 1.230 €/m2 und bei "gebrauchten"” Wohnungen zu
rund 1.020 €/m2.

Die umgesetzte landwirtschaftliche Nutzflache liegt bei 446 ha fir Ackerland (- 17 % zum Vorjahr) und
bei 134 ha fir Griinland (- 36 % zum Vorjahr). Analog zum gesunkenen Flachenumsatz ist der Geldum-
satz um 18 % bei Ackerflachen und um 48 % bei Grinlandverkaufen riicklaufig.

Landkreis Vechta

Im Landkreis Vechta ist die Anzahl der verkauften Grundstiicke seit 2003 weiter im Aufwértstrend. In
2004 wurden so viele Vertragsvorgange registriert wie im Jahr 2000. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Anzahl der Vertrage geringfiigig um 2 % gestiegen. Finanziell wirkt sich dies in einem Umsatzplus von
3 % aus. Der Flachenumsatz hingegen ist um - 5 % gesunken.

Im Berichtsjahr 2004 wurden 548 Verkaufe von Wohnbauplatzen registriert; dies entspricht etwa dem
Vorjahresniveau mit 540 verkauften Grundstiicken. Die Preise der verkauften Bauplatze im Landkreis
Vechta sind im Vergleich zum Vorjahr durchschnittlich um rund 4 € je m2-Grundsticksflache auf 59 €/m?
gestiegen. Ein allgemeiner Anstieg des Preisniveaus ist trotz hdherem Durchschnittskaufpreis nicht er-
kennbar. Es wurden offensichtlich mehr Grundstucke in héherwertigeren Lagen verkauft. Wie in den
Vorjahren wird der tiberwiegende Anteil der Wohnbauplatze dabei von Privatpersonen und verstarkt von
Bautrdgern und ErschlieBungsgesellschaften veraufRert. Der kommunale Anteil liegt bei 45 %. Ein
Wohnbaugrundstiick im Landkreis Vechta ist im Jahre 2004 bei einer durchschnittlichen GréRe von
rund 795 m2 im Mittel zu etwa 46.000 € verkauft worden.

Das Preisniveau fir bebaute Wohngrundstiicke ist im Landkreis Vechta insgesamt héher als im Land-
kreis Cloppenburg. Fur die 240 verkauften Ein- und Zweifamilienhduser sind durchschnittlich 146.000 €
gezahlt worden. Die 69 verkauften Doppelhaushalften und Reihenhduser haben zu einem mittleren
Kaufpreis von 112.000 € den Besitzer gewechselt.
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Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen liegt mit 85 Eigentumswohnungen leicht unter den
Vorjahreszahlen (91 Verkaufe). Anteilig sind 30 "neue" (= Erstbezug, Baujahr 2003 und 2004) und 55
"gebrauchte" Wohnungen verauRert worden. Der Preis je Quadratmeter Wohnflache ergibt sich bei
"neuen” Eigentumswohnungen zu rund 1.450 €/m2 und bei "gebrauchten" Wohnungen zu rund
1.010 €/mz2.

Die umgesetzte landwirtschaftliche Nutzflache liegt fir Ackerland bei 191 ha (+ 20 % zum Vorjahr) und
fur Grinland bei 38 ha (- 16 % zum Vorjahr). Insgesamt ist der Geldumsatz jedoch ricklaufig, um
- 38 % bei Grunlandverk&ufen, und nur leicht gestiegen um + 10 % bei Ackerflachen.

6 Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte Cloppenburg
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2 Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht ist von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte Cloppenburg zusammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und be-
schlossen worden. Er gibt einen Uberblick tiber die Umsétze, das Preisniveau und die Preisentwicklung.
Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2004, es werden aber auch langjéhrige
Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen, die firr die Transparenz des
Grundsticksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fur bebaute und unbebaute
Grundstiicke erforderlich sind, zusammengefasst. Der Berichtszeitraum beginnt am 01.11.2003 und en-
det am 31.10.2004.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist
die Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Lie-
genschaftszinssatze und andere fir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fir die Aussagen
zu den Umsatzen werden alle Kauffalle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertun-
gen uber spezifische Teilmarkte liegen jeweils nur Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrdge zugrun-
de.

Der Grundstiucksmarkt vollzieht sich grundsétzlich 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 Ver-
fugbarkeit von Grund und Boden, zufélligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen
der Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereitstellung
eines entsprechenden Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des Raumes beein-
flusst werden.

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen
der beteiligten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden zudem die Kaufpreise von einer
Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen, personlichen Gegebenheiten, wie z. B. den fi-
nanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben
sich auf dem Markt somit fiir gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verauRern
oder beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Blrger und Institutionen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu
machen. Der Grundstiicksmarktbericht kann dem Leser nur eine Orientierung geben und ihn vor groben
Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Er kann die gutachterliche Ermittlung
des Verkehrswertes im Einzelfall nicht ersetzen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 7
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gege-
benheiten, VerkehrserschlieBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevélkerungsdichte und Wirt-
schaftsstruktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird u. a. von der Bevolkerungsdichte, der Wirtschaftsstruktur, der
VerkehrserschlieBung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst. Deshalb erfolgen hierzu einige kenn-
zeichnende Angaben.

Das Oldenburger Minsterland umfasst die Landkreise Cloppenburg und Vechta. Es liegt im Nordwes-
ten von Niedersachsen sudlich der Stadte Bremen und Oldenburg sowie ndrdlich von Osnabriick. Auf-
grund seiner zentralen Lage hat dieser Wirtschaftsraum sowohl fiir den gewerblich-industriellen Bereich
als auch fur die Landwirtschaft eine wesentliche Bedeutung im nordwestlichen Teil von Niedersachsen
erlangt.

Die 6konomische Leistungskraft ist insgesamt stark von der Landwirtschaft selbst und von den mit ihr
verflochtenen Gewerbezweigen beeinflusst. Insbesondere die der Landwirtschaft vor- und nachgeord-
neten Wirtschaftsbereiche sind von bedeutendem Einfluss auf die wirtschaftliche Struktur. Im vorgela-
gerten Bereich sind hier Maschinenbaubetriebe und die Futtermittelproduktion von herausragender Be-
deutung. In nachgelagerten Produktionsbereichen sind fleisch-, kartoffel- und milchverarbeitende Un-
ternehmen angesiedelt. Dartber hinaus sind das Baugewerbe, die Torfindustrie, sowie - in zunehmen-
den Malie - Dienstleistungsbereiche in der Freizeit- und Erholungsbranche von starker wirtschaftlicher
Bedeutung.

Rund 276.000 Einwohnern haben ihren Hauptwohnsitz im Oldenburger Minsterland. Davon leben etwa
149.600 im Landkreis Cloppenburg und 126.400 im Landkreis Vechta. Die Bevolkerungsdichte ist im
Landkreis Vechta mit 156 Einwohnern pro km2 deutlich héher als im Raum Cloppenburg mit 105 Ein-
wohner/kmz. Sie liegt insgesamt jedoch unter dem Landes- und Bundesdurchschnitt. Die Bevolkerungs-
entwicklung im Oldenburger Miinsterland verlauft seit Jahren steigend.

Die Siedlungsstruktur im Oldenburger Miinsterland ist von kleineren Stadten und landlichen Gemeinden
gepragt. Als Siedlungsschwerpunkte haben sich die Stadte Cloppenburg, Damme, Dinklage, Friesoy-
the, Lohne, Léningen und Vechta herausgebildet. Nach dem Landesraumordnungsprogramm von 1988
gelten die Stadte Cloppenburg, Friesoythe, Lohne und Vechta als Mittelzentren und haben die gesetzli-
che Aufgabe, die Einwohner ihres Einzugsbereiches mit Leistungen des gehobenen Bedarfs zu versor-
gen und hierzu entsprechende zentrale Einrichtungen bereitzustellen.

Das Oldenburger Minsterland hat eine Flachengrof3e von ca. 2.230 km?, wovon ca. 1.420 km? auf den
Landkreis Cloppenburg und ca. 810 km?2 auf den Landkreis Vechta entfallen. Die 6konomischen
Schwerpunkte finden ihre Begriindung, aber auch ihre Auswirkung, in der Nutzung des Grund und Bo-
dens selbst. Es zeigt sich, dass die Nutzung des Bodens im Oldenburger Minsterland zu 70 % durch
die Landwirtschaft erfolgt.

Die Region wird durch die Bundesautobahnen A 1 und A 29, sowie die BundesstraRen B 68, 69, 72,
213 und 401 flachendeckend erschlossen. Sie sorgen flr eine gute Anbindung an Wirtschaftszentren
des norddeutschen Raumes (z. B. Hafen Hamburg, Bremen, Emden) und des Rhein-Ruhr-Gebietes.
Bahnanbindungen gibt es Uber die Strecken Oldenburg - Cloppenburg - Osnabriick und Delmenhorst -
Vechta - Bramsche (bei Osnabriick). Der Kiistenkanal von der Ems (bei Dorpen) zur Hunte (bei Olden-
burg) und zur Weser durchquert das Oldenburger Miinsterland in der N&he von Friesoythe.
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fir die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmen-
daten, wie Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen in der Bundesrepu-
blik Deutschland von Bedeutung. Die Daten sind zusammengestellt aus dem Bundesbankbericht, dem

Monatsbericht und dem Statistischen Beiheft der Deutschen Bundesbank sowie aus den Veroffentli-

chungen des Statistischen Bundesamtes.

Bruttoinlandsprodukt und Wertschdpfung
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 3.265 Vorgange Uber entgeltliche Eigen-
tumsubertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die Begriindung von Erbbau-
rechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgénge hat sich gegeniiber dem Vorjahr um - 6,1 % verén-
dert. Es wurde insgesamt eine Grundstiicksflache von 1.794 ha (Vorjahr 1.847 ha) fur 294,5 Millio-
nen Euro (298,1 Mio. €) umgesetzt.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

- bebaute Grundstiicke: Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis
bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienh&dusern tber Mehr-
familienhduser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstlcken.

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

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

- Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fur offentliche Zwecke genutzt wer-
den und auch kinftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Stral3en, Griinanla-
gen, Flachen fir die Ent- und Bewdasserung sowie fur Ent- und Versorgungseinrichtungen.

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

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbstandig nutzbaren Flachen auch unselb-
standige Teilflachen, z. B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z. B. meh-
rere Flachen mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten.

In diesem Abschnitt des Grundstlicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtiiberblick Uber den
Grundsticksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilméarkten enthalten
auch zu den Umsatzen detailliertere Aussagen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 11
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4.1 Vertragsvorgange

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

Landkreis Cloppenburg

Umsatzentwicklung Vertrage
;-fv 4000
S 3000 - 1967
> 1803 1805
@ 2000 A 1697 1720
©
< 1000 -
©
N
é 0
2000 2001 2002 2003 2004
Jahr
Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstucksarten
Gemeinbedarfs-
Land- und flachen
forstwirtschaft- 0,3% Sonstige Flachen
liche Flachen 3,4%
19,2%
Unbebaute
Wohnungs- / Bauflachen
Teileigentum 41.5%
3,9%
Bebaute
Grundstiicke
31,7%
Umsatzentwicklung Vertrage gegeniiber dem Vorjahr
10,0
5,0
0,0 | |
-5,0 4
o
> -10,0 |
-15,0 A
-20,0 A
-25,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / Land- u. Forst-
umsatz Bauflachen Grundsticke Teileigentum wirtschaft
Veranderung in % -12,6 -20,2 -13,1 6,3 3,8
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Landkreis Vechta

Umsatzentwicklung Vertrage
()
g 4000
5 3000
> 1509 1545
5 2000 - 1387 1395 1511
©
<= 1000 -
©
S
Z 0
2000 2001 2002 2003 2004
Jahr
Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstlicksarten
Land- und Gemeinbedarfs-
and-un flachen
forstwirtschaft- 0.3%
liche Elachen 970 Sonstige Flachen
10,3% 3,7%
Wohnungs- /
Teileigentum
8,1%
Unbebaute
Bebaute Bauflachen
Grundstlicke 47,6%
30,0%
Umsatzentwicklung Vertrage gegeniiber dem Vorjahr
10,0
8,0
6,0
4,0
N 0,0
-2,0 4
I e -
-6,0 4
-8'0 4
-10,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / Land- u. Forst-
umsatz Bauflachen Grundstiicke Teileigentum wirtschaft
Veranderung in % 2,3 0,1 8,2 6,8 -7,6
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4.2 Geldumsatz

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

Landkreis Cloppenburg

Umsatzentwicklung Geld

° 400
=}
M B00 f
2 158 153
= 144 146
= 200 - 129
N
T 100 A
£
0
2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Aufteilung des Geldumsatzes auf die Grundstiicksarten

Wohnungs- /
Teileigentum
4,2%

Gemeinbedarfs-
flachen
0,00%

Land- und
forstwirtschaft-
liche Flachen
10,6%

Sonstige Flachen
1,0%

Unbebaute
Bauflachen
22,1%

Bebaute
Grundstiicke
62,2%

Umsatzentwicklung gegentiber dem Vorjahr

20,0
10,0 -
0,0 | | I
(=] I—I
S -10,0 1
-20,0 A
-30,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / Land- und
umsatz Bauflachen Grundsticke Teileigentum Forstwirtschaft
Veranderung in % -4,5 -22,0 3,1 15,1 -4,3
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Landkreis Vechta

Umsatzentwicklung Geld
) 400
>
% 300 4
L
= 149
£ 200 119 128 130 145
N
S 100 -
1S
° o0
2000 2001 2002 2003 2004
Jahr
Aufteilung des Geldumsatzes auf die Grundstucksarten
Gemeinbedarfs-
Land- und flachen
forstwirtschaft- 0,07% Sonstige Flachen
liche Flachen 1,6%
4,8% Unbebaute
Bauflachen
0,
Wohnungs- / 25,1%
Teileigentum
6,9%
Bebaute
Grundstiicke
61,6%
Umsatzentwicklung gegentber dem Vorjahr
20,0
15,0
10,0 -
5,0
0,0 [ 1 [ ]
S -5,0 1
100 f--mmmee e
-15,0 A
200 4f---e e
-25,0
Gesamt- Unbebaute Bebaute Wohnungs- / Land- und
umsatz Bauflachen Grundstiicke Teileigentum Forstwirtschaft
Veranderung in % 2,2 -21,0 14,4 8,5 2,9
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4.3 Flachenumsatz

Landkreis Cloppenburg

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

Umsatzentwicklung Flachen

2000
1287
© 1500 -
s 1070 1206 1260
k= 927
o 1000 + - i T - - - - - -
<
]
E
L 500 A
0
2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Aufteilung des Flachenumsatzes auf die Grundstiicksarten

Sonstige Flachen
3,5%

Unbebaute
Bauflachen

Gemeinbedarfs-
13,0%

flachen
0,0%

Bebaute
Grundstiicke
11,8%
Land- und
forstwirtschaft-
liche Flachen
71,6%

Entwicklung des Flachenumsatzes gegeniber dem Vorjahr

10,0
5,0
0,0 | |
L
_5‘0 i
-10,0 A
150 Gesamt Unbebaut Land- und
esamt- nbebaute N and- un
umsatz Bauflachen Bebaute Grundstiicke Forstwirtschaft
Veranderung in % -2,1 -12,8 -11,5 4,9
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Landkreis Vechta

Umsatzentwicklung Flachen
2000
© 1500 -
ey
£
o 1000 -
S 586 494 551 560 534
L 500
0
2000 2001 2002 2003 2004
Jahr
Aufteilung des Flachenumsatzes auf die Grundstiicksarten
Sonstige Flachen
Gemeinbedarfs- 7,0%
ﬂédle” Unbebaute
0,1% Bauflachen
20,5%
Land- und
forstwirtschaft-
liche Flachen Bebaute
52 9% Grundstiicke
19,4%
Entwicklung des Flachenumsatzes gegeniiber dem Vorjahr
40,0
30,0
20,0 A
20,0 f-----mmmmmmmmmmmm e ----
X 0,0 [ ]
-10,0 4
-20,0 4
80,0 f------mmmmmmmmo b
400 Gesamt Unbebaut Land- und
esamt- nbebaute . and- un
umsatz Bauflachen Bebaute Grundstiicke Forstwirtschaft
Veranderung in % -4,6 -35,0 31,9 12,8
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss insgesamt 1.449 Vertragsvorgange uber entgeltli-
che Grundstiickstuibertragungen an unbebauten Bauflachen bekannt geworden. Dabei ist eine Flache
von rund 274 ha mit einem Geldumsatz von 69,5 Mio. Euro lbertragen worden.

Die Vertrage gliedern sich in den Landkreisen wie folgt auf die Hauptgrundstiicksarten.

Landkreis Cloppenburg

Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstiicksarten

sonstige Nutzung
2,9%

gewerbliche Nutzung
10,9%

geschéftliche Nutzung
1,5%

Wohnbauland
84,6%

Landkreis Vechta

Aufteilung der Vertragsvorgange auf die Grundstiicksarten

sonstige Nutzung
2,2%

gewerbliche Nutzung
8,8%

Wohnbauland
86,8%

geschaftliche Nutzung
2,2%
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5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffélle des letzten Jahres fiir selbstéandig
bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die durchschnittlich
gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss tber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.

Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

_ Mittlere GroRe Mittle_rer Preis inkl.
Stadt/Gemeinde/ Anzahl (m2) Erschlleg?r%gzskosten
BarRel 30  (39) 945  (975) 38  (36)
Bésel 24 (30) 895  (885) 47 (42)
Cappeln 14 (27) 770  (915) 50  (44)
Cloppenburg, Stadt 96 (151) 830 (765) 71 77)
Emstek 53  (41) 820  (965) 39 (39)
Essen 16 (26) 670  (900) 47 (52)
Friesoythe, Stadt 55 (93) 750  (865) 48 (52)
Garrel 79 (43) 890  (870) 3B (42)
Lastrup 8 (27 935  (965) 39 (41)
Lindern 20 9) 950 (1.180) 36 (25)
Loéningen, Stadt 46 (80) 805 (835) 45 (42)
Molbergen 45 (68) 785  (855) 38 (44)
Saterland 31 (51) 845  (780) 41 (42)
Landkreis Cloppenburg 517 (684) 830 (855) 48 (50)
Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittle(rne12()3r6r3e El;/gct:t#lai%;rgjfl(:)nsl:gn

m
Bakum 24 (20) 1.035  (830) 42 (41)
Damme, Stadt 71 (66) 780  (760) 71 (53)
Dinklage, Stadt 32 (82 675 (765) 69  (62)
Goldenstedt 45 (34) 760  (730) 42 (39)
Holdorf 22 (23) 820 (875) 41 (42)
Lohne, Stadt 112 (66) 735 (1.015) 67  (83)
Neuenkirchen - Vérden 19 (26) 1.245  (945) 39 (40)
Steinfeld 50 (52) 905 (875) 46 (46)
Vechta, Stadt 155  (142) 720  (840) 64  (59)
Visbek 18 (29) 1.105  (910) 44  (48)
Landkreis Vechta 548  (540) 795  (845) 59 (55)
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Im Jahr 2004 sind im Landkreis Cloppenburg insgesamt rd. 20,1 Millionen € und im Landkreis Vechta
rd. 24,6 Millionen € fur den Erwerb von Wohnbauplatzen ausgegeben worden. Mit ca. 44,5 ha Bauplatz-
flache im Landkreis Cloppenburg und ca. 46,6 ha im Landkreis Vechta hat sich der Flachenumsatz im
Vergleich zum Vorjahr in beiden Landkreisen unterschiedlich entwickelt. Im Landkreis Cloppenburg ist
der Verkauf von Wohnbauland gravierend um rund 25 % eingebrochen. Hingegen im Landkreis Vechta
ist ein leichter Anstieg des Flachenumsatzes um 2 % erkennbar. Insgesamt ist im Vergleich zum Vor-
jahr der Flachenumsatz im Oldenburger Minsterland im Jahr 2004 um 14 % und der Geldumsatz um
rund 13 % gesunken.

Landkreis Cloppenburg

Im Landkreis Cloppenburg wird die Uberwiegende Menge der Wohnbaulandplatze zu Preisen von 30 bis
60 € pro Quadratmeter verkauft. Uber 80 €/m? liegende Preise werden nur in seltenen Fallen gezahlt.

Preisgruppen fur vollerschlossene
Wohnbaugrundstucke (€/m?)

35%
30% -
25% -
20% -
15% -
10% -
5% -
0% -

Anteil an den Vertréagen
insgesamt

bis10 10-20 20-30 30-40 40-50 50-60 60-70 70-80 80-90 90-100 100-110

B2003 2004

In der nachfolgenden Tabelle wird die Entwicklung der durchschnittichen Bodenrichtwerte getrennt
nach guter, mittlerer und maRiger Lage Uber einen Zeitraum von drei Jahren fir die Gemeinden im
Landkreis Cloppenburg dargestellt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Ortsiibliche ErschlieBungskosten fiir den Stralenerwerb und -ausbau sowie fir Anlagen
der Ver- und Entsorgung sind darin enthalten.

- gute Lage mittlere Lage mafige Lage
2002 2003 2004 2002 2003 2004 2002 2003 2004
BarRel 72 72 72 50 50 50 46 46 46
Bosel 45 45 50 38 40 45 26 28 30
Cappeln 46 47 50 38 38 40 28 28 30
Cloppenburg, Stadt 135 135 135 95 100 105 50 50 50
Emstek 63 60 60 35 35 35 30 30 30
Essen 50 55 55 43 45 45 38 40 40
Friesoythe, Stadt 82 82 82 72 72 72 43 43 43
Garrel 82 85 90 38 40 40 26 28 30
Lastrup 41 41 41 36 36 36 31 31 33
Lindern 31 31 37 28 28 33 20 20 22
Loéningen, Stadt 89 89 89 57 57 60 45 45 45
Molbergen 41 45 45 36 38 38 31 33 33
Saterland 48 48 48 43 43 43 30 30 30
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Landkreis Vechta

Im Landkreis Vechta wird die Gberwiegende Menge der Wohnbaulandplatze zu Preisen von 40 bis 70 €
pro Quadratmeter verkauft. Uber 80 €/m2 liegende Preise werden nur in seltenen Fallen gezahlt.

Preisgruppen fir vollerschlossene
Wohnbaugrundstiicke (€/m2)
40%
35% -
30%
25% -
20% -
15% -
10% &~~~
I
0% L
bis 10 10-20 20-30 30-40 40-50 50-60 60-70 70-80 80-90 90-100 100-110

Anteil an den Vertragen
insgesamt

B 2003 W 2004

In der nachfolgenden Tabelle wird die Entwicklung der durchschnittlichen Bodenrichtwerte getrennt
nach guter, mittlerer und méaRiger Lage Uber einen Zeitraum von drei Jahren fiir die Gemeinden im
Landkreis Vechta dargestellt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache. Ortsubliche ErschlieBungskosten fir den StralRenerwerb und -ausbau sowie fir Anlagen der
Ver- und Entsorgung sind darin enthalten.

gute Lage mittlere Lage maRige Lage
Gemeinde / Stadt
2002 2003 2004 2002 2003 2004 2002 2003 2004

Bakum 47 49 49 39 39 39 30 30 30
Damme, Stadt 110 110 120 70 70 70 49 49 49
Dinklage, Stadt 87 87 87 61 64 68 43 43 43
Goldenstedt 46 46 46 36 36 39 30 30 31
Holdorf 41 45 45 39 39 39 30 30 33
Lohne, Stadt 110 110 110 87 87 90 54 55 55
Neuenkirchen- 40 42 45 36 36 36 28 28 28
Vorden

Steinfeld 50 55 58 46 48 48 30 35 35
Vechta, Stadt 140 140 140 97 97 97 55 55 55
Visbek 51 54 54 41 41 41 33 33 33
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 1995 mit dem Index 100 fiir regional und sachlich abge-
grenzte Teilmarkte ermittelt worden. Die Indexreihen sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres er-
mittelt worden und beziehen sich auf nutzungsreife Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau
in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Der letzte Wert der Indexreihe fur das Jahr 2004 ist vorlaufig, da er sich im nachsten Jahr durch noch
nachtréglich erfasste Vertrage veréandern kann.

Bodenpreisindexreihe fur
individuelles, erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland

140

130 -

120 -

110 -

100 -

Index

90 -

80 -

70 A

60 -

50

1990|1991 199219931994 1995 |1996|1997|1998 1999 2000|2001 | 2002|2003

2004

——Landkreis Cloppen-| 69 | 72 | 77 | 80 | 91 | 100 | 102 | 102 | 112 | 116 | 116 | 119 | 126 | 122
burg (gesamt)

130

= 4 = Landkreis Vechta 63 | 66 | 71 | 79 | 93 | 100 | 105 | 104 | 104 | 107 | 108 | 109 | 114 | 112
(Stadte)
—0O—Landkreis Vechta 81| 79 | 78 | 86 | 97 | 100|107 | 111 | 113 | 116 | 111 | 122 | 131 | 129
(Gemeinden)

104

131

In der folgenden Tabelle ist Jahrgangsweise der Stichprobenumfang, d. h. die Anzahl der in den Index-
reihen bericksichtigten Kauffalle, aufgefuhrt.

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

LK Cloppenburg 428 | 514 | 643 | 732 | 736 | 549 | 487 | 501 | 611 | 598 | 431 | 400 | 492 | 528 | 211

LK Vechta (Stadte) | 155 | 149 | 187 | 194 | 255 | 221 | 274 | 250 | 316 | 338 | 237 | 238 | 296 | 280 | 164

LK Vechta

’ 99 | 103 | 100 | 239 | 300 | 240 | 228 | 158 | 171 | 310 | 162 | 147 | 173 | 180 | 63
(Gemeinden)

Die Indexreihe "Landkreis Cloppenburg" stellt die durchschnittliche Preisentwicklung fiir Wohnbauland
in den Stadten Cloppenburg, Friesoythe und Loningen sowie in den Gemeinden Barf3el, Bosel, Cap-
peln, Emstek, Essen, Garrel, Lastrup, Lindern, Molbergen und Saterland dar.

Die Indexreihe "Landkreis Vechta (Stadte)" spiegelt die allgemeinen Wertverhéltnisse in den Stadten
Damme, Dinklage, Lohne und Vechta wieder.
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Die Indexreihe "Landkreis Vechta (Gemeinden)" bezieht sich auf die tibrigen Gemeinden des Landkrei-
ses Vechta, namlich Bakum, Goldenstedt, Holdorf, Neuenkirchen - Vérden, Steinfeld und Visbek.

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fur ein Baugrundstiick in der Stadt Damme im Landkreis Vechta liegt 2004 bei 50 €/m>.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2004: 104
Index im Jahr 1994: 93
93
Bodenwert 1994 : 50 €/m* x —— = 45 €/m?2 (gerundet)

104

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Aus den vorliegenden Kauffalldaten der letzten Jahre konnte keine Abhangigkeit des Bodenwertes
(€/m?) von der Grundstiicksgrofl3e bei Baugrundstiicken ermittelt werden. Es sind daher keine Umrech-
nungskoeffizienten fir die Landkreise Cloppenburg und Vechta abgeleitet worden.

In die Auswertung sind Kauffalle aus dem Zeitraum 01.01.2001 bis 31.10.2004 eingeflossen. Die Re-
gressionsanalyse ist mit 440 Kaufpreisen fir erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke mit einer
GrundstiicksgréRe bis zu 1.000 m?2 durchgefihrt worden. Verkdufe von Gemeinden oder Wohnungs-
bauunternehmern sind unbertcksichtigt geblieben.

5.3 Geschosswohnungsbau

5.3.1 Preisniveau

Uber das Kaufpreisniveau von Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau liegen keine hinreichend
qualifizierten Angaben vor. Eine Aussage unterbleibt daher.
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5.4 Gewerbliche Bauflachen

5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der 8§ 8 und 9 Baunut-
zungsverordnung. Verkdufe von Grundstiicken, die planungsrechtlich als Sondergebiet fir Einkaufs-
zentren ausgewiesen sind, sind in der Auswertung nicht enthalten.

In die Auswertung sind nur Kauffélle marktgangiger Objekte einbezogen, d. h. ohne Extremwerte. Die
eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

i = Mittlerer Preis inkl.
Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe

(m2) Erschli?gl;rrllngkosten
Barfel 3 (5) 5.200 (9.900) 11 (12)
Bosel 2 2 5.200  (3.700) 8 (8)
Cappeln 0 Q) *) *)
Cloppenburg, Stadt 5 (22) 2.300 (3.300) 14 (19)
Emstek 4 7) 12.000 (6.900) 8 13)
Essen 5 (4) 7.600  (6.900) 11 (9)
Friesoythe, Stadt 12 (13) 8.600  (5.200) 4 (5)
Garrel 9 (3) 4,700  (10.800) 6 (6)
Lastrup 2 (3) 2500  (7.200) 5 (8)
Lindern 0 (2) (3.500) (5)
Léningen, Stadt 6 (5) 6.100 (2.500) 8 (11)
Molbergen 1 4) 5.800 (4.000) 7 @)
Saterland 1 2 3.600  (5.700) 9 9)
Landkreis Cloppenburg 50 (73) 6.700 (5.300) 8 (12)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.

Stadt/Gemeinde/ Anzahl m?) ErschlieBunngkosten
(€/m)
Bakum 0 (6) (11.800) (18)
Damme, Stadt 4 (6) 12.400 (9.300) 27 (15)
Dinklage, Stadt 4 4) 3.300 (2.100) 14 (16)
Goldenstedt 1 4) *) (3.500) *) (14)
Holdorf 5 (4) 5.100  (11.200) 15 (12)
Lohne, Stadt 6 9) 4.900 (6.400) 26 27)
Neuenkirchen - Vérden 3 4) 1.600 (3.800) 15 (18)
Steinfeld 2 (8) 6.900  (9.900) 15 (14)
Vechta, Stadt 3 (7) 2.300 (2.900) 25 (13)
Visbek 5 (3) 4.700 (7.400) 18 15)
Landkreis Vechta 34 (55) 5.200 (7.100) 19 a7)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Der Teilmarkt der Gewerbe- und Industriegrundstiicke ist gepragt von dem Interesse der Gemeinden, in
ihrem Bereich Gewerbe- und Industrieansiedlungen zu schaffen. Das entsprechende Bauland wird von
den Gemeinden vorgehalten und haufig zu besonders giinstigen Preisen an die Unternehmen verau-
Bert. Insgesamt wurden im Oldenburger Minsterland im Berichtszeitraum 84 gewerblich nutzbare Bau-
platze verkauft, davon 54 durch die Kommunen, das entspricht einem prozentualen Anteil von rund
64 %. Diese Politik der Stadte und Gemeinden fiihrt zu einer Uberwiegend stabilen Preissituation, die
von allgemeinen konjunkturellen Entwicklungen auf dem Grundsticksmarkt nahezu unbeeinflusst ist.
Gleichwohl zeigen die Kaufabschliisse zwischen rein privaten Vertragspartnern ein hdheres Niveau,
welches sich weniger am Grundstiicksmarkt selbst orientiert, sondern sich nahezu ausschlieR3lich nach
den erwarteten Einnahmen richtet. Hier werden in guten Lagen Kaufpreise bis zu 50 €/m2, und in Aus-
nahmen auch hoher, erzielt.

Eine Ubersicht (iber das Bodenrichtwertniveau von gewerblichen Baugrundstiicken ist in Kapitel 8.2.2
abgebildet. Fir jede Gemeinde sind nach Lagequalitaten die durchschnittichen Bodenrichtwerte fiir
Gewerbebauland und Geschaftsgrundstiicke aufgefihrt.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Oldenburger Minsterland sind im Berichtszeitraum rund 85,5 Hektar mit der Entwicklungsstufe Bau-
erwartungsland und Rohbauland umgesetzt worden. Davon entfallen ca. 39,0 Hektar auf Flachen mit
der zukinftigen Nutzung als Wohnbauland und ca. 46,5 Hektar auf zukinftiges Gewerbebauland. Er-
klarbare Unterschiede im Kaufpreis kénnen bei den verschiedenen Entwicklungsstufen nicht festgestellt
werden; daher wird keine weitere Differenzierung nach Bauerwartungsland oder Rohbauland vorge-
nommen. Da Uberwiegend die Kommune oder ErschlielBungsgesellschaften als Erwerber auftreten, ist
bei den verduRerten Flachen gleichwohl von einer baldigen Baureife bzw. von einem hohen Grad an
Bauerwartung auszugehen.

Nach den Wertermittlungsrichtlinien handelt es sich bei

e Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ih-
rer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen (diese Erwartung
kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungs-
plan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes grinden), und bei

e Rohbauland um Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches flr eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren Erschliel3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder Gr6R3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

In der nachfolgenden Tabelle wird nach Landkreisen und der spéateren zukiinftigen Nutzung (Wohnbau-
land, Gewerbebauland) unterschieden.

Landkreis / Flache Kaufpreis
zukinftige Nut- Araal Cer

g Verkaufe Gesamt in . . Spannein Mittel in Spanne in
zung ha Mittel in ha ha e/m2 e/m2
Cloppenburg
Wohnen 24 33,4 14 01-41 12,2 8,5-18,0
Gewerbe 12 35,8 3,0 05-84 55 1,9-105
Vechta
Wohnen 8 5,6 0,7 02-1,6 31,4 10,0 - 47,5
Gewerbe 4 10,6 2,7 0,7-4,4 10,8 55-153
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5.6 Sonstiges Bauland

5.6.1 Bauflachen im AufRenbereich

Wohnbauflachen im AuBBenbereich wurden in 2004 nur in geringem Umfang verauRert, so dass der Un-
tersuchungszeitraum auf die Jahre 2002 bis 2004 ausgedehnt wurde. In den ausgewerteten Kauffallen
sind ErschlieBungskosten in der Regel im Kaufpreis enthalten bzw. fallen nicht an. Abweichungen in der
Lagequalitat und der GréRRe des Grundstiicks sind durch entsprechende Zu- oder Abschlage am ermit-
telten Durchschnittswert zu berticksichtigen.

Landkreis Cloppenburg

Bei einer GrundstiicksgrofRe von rund 1.800 m2 wird zwischen 12 und 30 €/m2 fur ein selbstdndiges
Grundstick im AufRenbereich gezahlt, im Durchschnitt rund 19 €/m2. Der Bodenwert fir Wohnbaufla-
chen in Splittersiedlungen liegt bei einer mittleren GrundstiicksgréRe von rund 1.350 m2 zwischen 10
und 41 €/m2. Hier werden im Durchschnitt rund 26 €/m2 gezahlt.

Landkreis Vechta

Im Landkreis Vechta wird fir Wohnbaulandflachen im AuRenbereich ein ahnlicher Kaufpreis gezahlt wie
fur ein vergleichbares Grundstick im Landkreis Cloppenburg. Der Bodenwert einschlieRlich der Er-
schlieBungskosten betréagt hier fir ein Grundstiick mit einer Gréf3e von rund 1.650 m? zwischen 9 und
26 €/m2, im Durchschnitt rund 19 €/m2. Das Preisniveau fiir ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick
in einer Splittersiedlung oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist sehr unter-
schiedlich und schwankt zwischen 17 und 50 €/m2 bei einer Grundstiicksgré3e von durchschnittlich
1.200 m2. Im Mittel wird fur solche Flachen rund 31 €/m2 gezahlt.

5.7 Erbbaurechte

Im Oldenburger Minsterland sind 2004 insgesamt 44 Erbbaurechtsbegrindungen fir Wohnnutzung re-
gistriert worden, davon 33 Vertrdge im Landkreis Vechta und 11 Vertrage im Landkreis Cloppenburg.
Die Vertrage weisen bis auf 3 Ausnahmen alle eine Laufzeit von 99 Jahren auf und enthalten eine Klau-
sel zur Anpassung an den Lebenshaltungskostenindex oder an allgemeine wirtschaftliche Verhaltnisse.
Als Erbbaurechtsgeber treten Gberwiegend Kirchen und Privatpersonen auf, nur in einem Fall die Ge-
meinde. Eine Abhangigkeit des Erbbauzinses von der Hohe des Bodenwertes ist nicht erkennbar. Un-
abhangig vom Bodenwertniveau liegen die Erbbauzinsen in den Fallen, in denen die Kirche als Erbbau-
rechtsgeber auftritt, iberwiegend bei 3 % des erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenwertes. Bei der
Bestellung des Erbbaurechtes durch andere Erbbaurechtsgeber ist kein einheitliches Zinsniveau er-
kennbar. Die Spanne liegt zwischen 2 und 5 %.

Begrindungen von Erbbaurechten fiir gewerblich genutzte Grundstiicke werden nur in seltenen Fallen
abgeschlossen. Im Oldenburger Minsterland ist fir das Jahr 2004 ein Fall bekannt geworden.

Anzahl Erbbaurechtsgeber Erbbauzins in %
der Erst- Anzahl der Falle () Anzahl der Falle
Landkreis begriin- Gebiets-
dun Privat Kirche kdrper- | Sonstige | Wohnen |Gewerbe [Sonstige
gen
schaft
Cloppenburg 11 3 8 0 0 3% (9) -- -
5% (2)
0,
3% (6 (kuln)
Vechta 33 27 5 1 0 4% (22) | 5,0% (1)
42% (2) 3.8 % (1)
' (Sport)
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Das Kaufverhalten und die Preisgestaltung fur landwirtschaftliche Grundstiicke werden durch sehr un-
terschiedliche Einflussfaktoren gepragt. So ist feststellbar, dass inshesondere die Hofnahe einer Flache,
die mdglichst zweiseitige ErschlieBung durch gute Wirtschaftswege und die GréRe und Form entschei-
denden Einfluss auf die Kaufpreise haben. Weiterhin stehen oftmals Uberlegungen zur Reinvestition
von anderweitigen Verkaufserlésen oder Beeintrachtigungen staatlicher Schutzabsichten (Natur-, Land-
schafts-, Wasserschutz) im Vordergrund.

Das Oldenburger Minsterland gilt bundesweit als Zentrum der Intensivtierhaltung und ist daher stark
von intensiver Veredelungswirtschaft mit gro3en Tierzahlen und umfangreichen Stalleinheiten gepragt.
Die Expansion der bauerlichen Betriebe bis hin zu agrarindustriellen Grolimastbetrieben und der da-
durch bedingte hohe Bedarf an Gullenachweisflachen haben zu einem Kaufverhalten gefuhrt, das sich
teilweise in sehr hohen Grundstiickspreisen fir Acker- und Grinlandflachen zeigt.

Landkreis Cloppenburg

Umsatz
Im Jahr 2004 sind etwa 446 ha Ackerflachen und rd. 134 ha Grinlandflachen umgesetzt worden. Dies
entspricht auf beiden Teilméarkten einem Rickgang um 17 % und um 36 % zum Vorjahresumsatz.

Landkreis Cloppenburg:
Flachenumsatz bei Acker- und Griinland

600 538

Hektar

2001 2002 2003 2004

B Flachenumsatz in ha (Acker) B Flachenumsatz in ha (Griinland)
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Im Jahr 2004 sind auf diesem Teilmarkt insgesamt rund 10 Mio. € fir Ackerflachen und 1,5 Mio. € fur
Grinlandflachen ausgegeben worden.

Millionen Euro

Landkreis Cloppenburg:
Geldumsatz bei Acker- und Griinland

15

11,0

2001

B Geldumsatz in Mio. € (Acker)

12,1

2002 2003 2004

B Geldumsatz in Mio. € (Griinland)

Landkreis Vechta

Umsatz
Im Jahr 2004 sind rund 191 ha Ackerflachen und 38 ha Griinlandflachen umgesetzt worden. Der Zu-

wachs beim Flachenumsatz von Ackerland betragt rund 20 % zum Vorjahr. Bei Grinlandflachen ist ein
Ruckgang von 15 % zu verzeichnen.

Hektar

Landkreis Vechta:
Flachenumsatz bei Acker- und Griinland

300

200 -

2001

B Flachenumsatz in ha (Acker) BFlachenumsatz in ha (Grinland)

2002 2003 2004
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Im Jahr 2004 sind auf diesem Teilmarkt insgesamt 5,5 Mio. € fur Ackerflachen und 0,5 Mio. € fur Grin-
landflachen ausgegeben worden. Dies entspricht einem Zuwachs um 10 % beim Geldumsatz der
Ackerflachen und einem Rickgang der Umsatzzahlen um 38 % bei Grunlandflachen.

Landkreis Vechta:
Geldumsatz bei Acker- und Griinland

Millionen Euro

2001 2002 2003 2004

B Geldumsatz in Mio. € (Acker) BGeldumsatz in Mio. € (Griinland)

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Das Preisniveau fur Acker- und Grinlandflachen ist unterschiedlich. Fur Ackerflachen werden tberwie-
gend hohere Kaufpreise gezahlt. Dabei orientieren sich die Kaufpreise neben der priméren Nutzung
auch an der Intensitat der Bewirtschaftung in Abhéngigkeit vom Grad der agrarindustriellen Ausrichtung
der landwirtschaftlichen Betriebe. Die Preisbildung vollzieht sich auch wegen der vergleichsweise gerin-
gen Einflussnahme der Kommunen auf diesem Markt unabhéngig von Gemeindegrenzen.

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertradgen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen
und Kauffélle mit FlachengréfRen unter 2500 m2 nicht berlcksichtigt worden.

In die Auswertung flieBen als Einflussgrof3e die Ackerzahlen und Grinlandzahlen ein. Danach steigt
zwar der Kaufpreis mit héherer Bodenzahl. Gleichwohl ist jedoch in den einzelnen Bodenrichtwertzonen
keine Abhangigkeit zwischen der Bodenzahl und dem Kaufpreis nachweisbar.

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

Ackernutzung

Im Landkreis Cloppenburg entspricht der durchschnittliche Quadratmeterpreis mit 2,18 €/m2 etwa dem
Vorjahresniveau. Die mittlere FlachengroRe betragt 4,5 ha. Im Landkreis Vechta betragt das durch-
schnittliche Kaufpreisniveau fir Ackerland mit 2,87 €/m2 dem Vorjahresniveau; die gemittelte Flache al-
ler Verkaufe betragt 2,8 ha.

Diese Angaben beruhen auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kaufpreise, ohne dass unterschiedli-
che Lagequalitaten beriicksichtigt wurden.
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Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen gegliedert nach
Ackerzahlen dar. Geklammert sind die Vorjahresdaten abgebildet.

i 4 Kaufpreis (€/m?)
Ackerzahl Anzahl Mlttlerr(]e el
(ha) Mittel Spanne
Landkreis Cloppenburg
ohne *) 2 8,1 1,24 0,52-1,96
(21) (6,8) (1,97) (0,96 - 3,20)
. 56 4,2 2,06 0,25 - 4,60
bis 40

(54) (4,1) (2,16) (1,00 - 3,63)
41 - 60 7 5,6 3,43 1,49 - 4,72

> 60 . i i i

) ) ) )

Landkreis Vechta

ohne *) 6 2,5 2,42 1,70 - 3,00
(7) (2,1) (2,63) (1,64 - 3,50)
bis 40 23 3,0 2,92 1,16 - 5,30
(19) 3.7 (2,81) (1,00 - 4,17)
41 - 60 19 2,6 2,96 1,09 - 4,70

> 60 ) ) ) ]

) ) ) )

*) Die Flachen liegen in Flurbereinigungsgebieten und eine Schéatzung ist nicht ausgewiesen,
oder die Flachen weisen eine Mischnutzung mit tberwiegender Ackernutzung auf

Grinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir den Bereich des Landkreises Cloppenburg bleibt mit
1,37 €/m2 weit hinter dem Vorjahresniveau mit 1,61 €/m2 zuriick. Die mittlere FlachengréRe betragt
2,7 ha. Im Landkreis Vechta betragt das Kaufpreismittel 1,28 €/m2 bei einer durchschnittlichen Flachen-
groRen von 1,9 ha. Es bleibt ebenfalls weit hinter dem Vorjahresniveau von 1,91 €/m2 zurlick. Diese
Angaben beruhen auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffélle, ohne dass unterschiedliche La-
gequalitaten bertcksichtigt wurden.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Griinlandflachen gegliedert
nach Grinlandzahlen dar. Geklammert sind die Vorjahresdaten abgebildet.

: = Kaufpreis (€/m?
Grinlandzahl Anzahl M'ttlerﬁ Cleli P ( )
(ha) Mittel Spanne
Landkreis Cloppenburg
K - - - -
ohne **) (1) (5,6) (1,50) (0,69 - 2,50)
. 26 2,7 1,37 0,40 - 3,25
bis 40
(25) (2,9) (1,65) (0,37 - 3,50)
> 40 i ) ’ ’
) ) ) ()
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Mittlere Grof3e

Kaufpreis (€/m?)

Griunlandzahl Anzahl
(ha) Mittel Spanne
Landkreis Vechta

o 1 *) *) *)

ohne ) 8 O ® ®
bis 40 14 1,9 1,28 0,46 - 2,00
(11) (2,4) (1,91) (0,80 - 6,03)
41-60 @ @2.1) (1.92) (1.70 - 2,09)

> 60 ¢) ) ©) ()

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
**) Die Flachen liegen in Flurbereinigungsgebieten und eine Schétzung ist nicht ausgewiesen,
oder die Flachen weisen eine Mischnutzung mit tiberwiegender Grinlandnutzung auf
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In den beiden nachfolgenden Karten sind die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen in den
Landkreisen Cloppenburg und Vechta dargestellt. Die Angaben sind in € und beziehen sich auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Zur Orientierung sind die Gemeindegrenzen eingetragen. Sie ent-
sprechen nicht den Abgrenzungen der unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen.

Landkreis Cloppenburg

Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftliche
Nutzflachen in € / m2

Erkléarung:
A = Ackerland
Gr = Grinland
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Landkreis Vechta

Visbek
2,90 A

Goldenstedt

2,20A

Dinklage

2,70 A
Bodenrichtwerte

fur landwirtschaftliche
Nutzflachen in € / m2

Holdorf

2,90 A

Neuenk.

Vérden Erklarung:

A = Ackerland
Gr = Grinland
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Zur Betrachtung der mittelfristigen Entwicklung der Bodenpreise wird - wie auch schon in Abschnitt
5.2.2 - die Indexreihe genutzt. In die entsprechende Untersuchung sind lediglich Kauffélle, die den ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr im landwirtschaftlichen Bereich darstellen, einbezogen. Flachenankaufe
durch die 6ffentliche Hand oder Verkaufe, die unter besonderen Umstanden zustande gekommen sind,
werden nicht bertcksichtigt.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 1995 mit dem Index 100 fir regional und sachlich abge-
grenzte Teilmarkte ermittelt worden, fur die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen
sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf landwirtschaftliche
Flachen mit der Nutzung als Ackerland. Der letzte Wert der Indexreihe fir das Jahr 2004 ist vorlaufig,
da er sich im nachsten Jahr durch noch nachtréglich erfasste Vertrage verandern kann.

Bodenpreisindex
Ackerland

150

140 4 P g

130 4

120 4

Index

110 4

100 A

90 ~

80

1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
— < — LK Cloppenburg | 113 115 121 114 107 100 100 99 122 115 122 123 131 129 140
—#— LK Vechta 105 111 112 109 107 100 104 106 112 114 109 112 127 120 109

In der folgenden Tabelle ist jahrgangsweise der Stichprobenumfang, d. h. die Anzahl der in den
Indexreihen berticksichtigten Kauffalle, aufgefihrt.

Jahr 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Landkreis 78 | 123 | 108 | 93 | 66 | 85 | 63 | 92 | 110 | 84 | 62 | 72 | 60 | 77 | 58
Cloppenburg

Landkreis 32 | 41 | 31 | 37 | 54 | 54 | 30 | 42 | 40 | 40 | 47 | 33 | 41 | 26 | 30
Vechta

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fur eine Ackerflache im Landkreis Cloppenburg liegt 2004 bei 3,50 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2004: 140
Index im Jahr 1994: 107
, 107
Bodenwert 1994 : 3,50 €/m“x —— =2,70 €/m2 (gerundet)

140
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6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fur landwirtschaftliche Flachen zur Berlcksichtigung unterschiedlicher A-
cker- / Grunlandzahlen wurden nicht ermittelt.

6.3 Hofe

Im Berichtszeitraum sind keine Verkaufe landwirtschaftlicher Hofe im Oldenburger Minsterland regist-
riert worden.

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Oldenburger Miinsterland wurden die Verkaufe von Waldflachen aus den Jahren 2003 bis 2004 un-
tersucht. In die Auswertung einbezogen sind Kauffalle mit einer Flache gréRer als 0,25 ha, dabei sind
Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht beriicksichtigt worden. Der Wert des
Bestandes ist im Kaufpreis enthalten. Im Auswertezeitraum sind 39 Kauffélle registriert mit einem
durchschnittlichen Kaufpreis von 0,82 €/m2. Die erzielten Preise schwanken dabei zwischen 0,18 und
2,50 €/m2. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss lber die Abhangigkeit der Preise von wert-
relevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Diese Angaben beruhen auf der arithmetischen
Mittelbildung aller Kauffélle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten berlcksichtigt wurden.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fur Forstflachen dar. Eine Diffe-
renzierung nach Misch-, Laub- und Nadelholzbestand ist aufgefiihrt.

Nutzung Anzahi mittlere GroRe Kaufpreis (€/m°)
(ha) Mittel Spanne

Landkreis Cloppenburg
Wald (insgesamt) 23 3,0 0,78 0,18 - 2,50
Laubwald 4 1,8 0,56 0,18-1,14
Nadelwald 15 3.3 0,91 0,30 - 2,50
Mischwald 4 3.1 0,52 0,26 - 0,70
Landkreis Vechta
Wald (insgesamt) 16 0,9 0,88 0,32 -1,57
Laubwald 4 0,7 0,72 0,32-1,02
Nadelwald 11 1,0 0,96 0,42 - 1,57
Mischwald 1 *) *) *)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Ergénzend zur vorstehenden Tabelle, die je nach Art des Aufwuchses (Laub-, Nadel- oder Mischwald)
ein unterschiedliches Preisniveau darstellt, ist im langjahrigen Mittel in beiden Landkreisen keine Ab-
hangigkeit des Kaufpreises vom Wert des Bestandes sowie von der Art und Qualitédt des Aufwuchses
nachweisbar.
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 Naturschutzflachen

Fur den Bereich des Oldenburger Minsterlandes wurde das Preisniveau fir "Naturschutzflachen" un-
tersucht. Es handelt sich dabei um Flachen, die durch das Niedersachsische Naturschutzgesetz
(NNatG) einem besonderen Schutz unterliegen. In der Auswertung sind nur Grundstticke berlicksichtigt,
die bereits als Naturschutzflachen gekennzeichnet sind. Es sind also nicht solche Flachen eingeflossen,
die erst unter Schutz gestellt werden sollen.

Aufgrund der geringen Anzahl an Verkaufen von Naturschutzflachen erstreckt sich die Untersuchung
auf den Zeitraum 1991 bis 2004.

“ 2
mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl (ha)
Mittel Spanne
Naturschutzflache 56 2,4 1,10 0,18 - 2,56

Eine zeitliche Abhangigkeit ist aus dem Datenmaterial nicht nachzuweisen. Insofern spiegelt der Mittel-
wert der Stichprobe (= 1,10 €/m?) ausreichend das Kaufpreisniveau von Naturschutzflachen im Olden-
burger Miinsterland im Auswertezeitraum wider.
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niederséchsischen Verordnung zur Durchfiihrung
des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschiisse jeweils zum 1.1. jeden Jahres
Bodenrichtwerte mindestens fir baureifes Land zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwer-
te mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére.

Bodenrichtwerte kénnen fiir Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer anderen
Nutzung ermittelt werden, wenn hierfur ein Bedirfnis besteht. In Niedersachsen sind mit Ausnahme ei-
niger kreisfreier Stéadte auch Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt wor-
den.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundsticksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu beriicksichtigen, die im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse erzielt worden
sind.

Bodenrichtwerte fir Bauland

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

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

- der Entwicklungszustand,

- Art und Malf3 der baulichen Nutzung,
- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die Grundstiicksgrolie.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fur die Ableitung von Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die glei-
chen Grundséatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte
Grundstlicke von ca. 2 Hektar (ha) Gré3e und regelmafiger Form in normalem Kulturzustand.

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage einer Ubersichtskarte 1 : 200.000 (landwirtschaftliche
Flachen), der Topographischen Karte 1 : 50.000 sowie der Deutschen Grundkarte 1 : 5.000 bzw. der
Automatisierten Liegenschaftskarte 1 : 5.000 (Bauland) dargestellt. Die Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft Giber Bodenrichtwerte zu
geben. Die Auskunft tber Bodenrichtwerte kann mundlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im Inter-
net bzw. durch Abgabe auf CD-ROM erteilt werden.

Verodffentlichung auf CD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen und fir Bauland auf CD-
ROM zur Verfigung. Diese kénnen bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse erworben wer-
den.
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Veroffentlichung im Internet
Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kdnnen kostenpflichtig im Internet unter folgender Adresse abge-
rufen werden:

http://www.gutachterausschuesse-ni.de.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

= Login-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000
Kennung: * Bauland  Malistab Stichtag Y & @ ermitteln |

keine fugriftsheschrankun
M " Landwirtsch. I‘IZE.DDD vI INMREINEE ~ | in EURD  zentrieren

|Sun:he nach Crt j K5
Gemeinde:

VECHTA, STADT

Stralie:

Neuer Markt

Hausnumrmet:
0014

Suchenl Meue Suche |
G
i

Bodenrichtwert fir dig in der
Karte markierte Position

a7

WY
Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte Clappenburg @

Badhnhg

J

1

8.2 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten
Uber die Bodenrichtwerte®. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Ta-
bellen dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht fir das Land Niedersachsen zusammen mit den
Bodenrichtwerten aus den tbrigen Landkreisen veroffentlicht.
Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale
e Einwohnerzahl
e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm (O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum oder

G = Grundzentrum)
e Bedeutung, Lage
charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und
Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fiir Gewerbe unter Angabe der Lage-
klasse (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. Kommunalabgabengeset-
zes sowie Kostenerstattungsbetrage fiir Ausgleichsmaflinahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht
mehr erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vor-
handenen Anlagen z. B. noch ErschlieRungsbeitrdge oder fur Ausgleichsmaflinahmen noch Kostener-
stattungsbetrage erhoben werden kdnnen.
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8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht uiber die Bodenrichtwerte
Landkreis Cloppenburg Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere maéaRige gute mittlere maRige
wohner* litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
BarRel 125 G fl_u'a':]nkc:ilg::er Ort mit Naherholungs- 72 50 26 } } a
Bosel 75 G Landlicher Ort 50 45 30 - - -
Cappeln 6,5 G Landlicher Ort 50 40 30 - - -
Stadt Cloppenburg 31,1 M Kreisstadt 135 105 50 - - -
Emstek 11,3 G Landlicher Ort 60 35 30 - - -
Essen 8,1 G Landlicher Ort 55 45 40 - - -
Stadt Friesoythe 20,3 M Zentraler Ort 82 72 43 - - -
Garrel 12,3 G Landlicher Ort 90 40 30 - - -
Lastrup 6,6 G Landlicher Ort 41 36 33 - - -
Lindern 4,6 G Landlicher Ort 37 33 22 - - -
Stadt Loningen 13,2 G Zentraler Ort 89 60 45 - - -
Molbergen 7.7 G Landlicher Ort 45 38 33 - - -
Saterland 12,9 G Landlicher Ort 48 43 30 - - -
Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
Landkreis Vechta Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere maRige gute mittlere maéRige
wohner* litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? e/m? | em? | erm? €/m? €/m?
Bakum 5,6 G Landlicher Ort 49 39 30 - - -
Stadt Damme 160 | G |xentaler Ont mit Naherholings-| 59 70 49 . - -
Stadt Dinklage 12,6 G Zentraler Ort 87 68 43 - - -
Goldenstedt 9,7 G Landlicher Ort 46 39 31 - - -
Holdorf 6,5 G Landlicher Ort 45 39 33 - - -
Stadt Lohne 25,2 M Zentraler Ort 110 90 55 - - -
Neuenkirchen-Vérden 8,0 G Landlicher Ort 45 36 28 - - -
Steinfeld 9,3 G Landlicher Ort 58 48 35 - - -
Stadt Vechta 30,7 M Kreisstadt 140 97 55 - - -
Visbek 11,2 G Landlicher Ort 54 41 33 - - -

* Einwohnerzahlen mit Stand vom Juni 2004
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8.2.2 Gewerbliche Baugrundstiicke

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Landkreis Cloppenburg zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaéftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner* Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in1000 | &/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
BarRel 12,5 72 61 49 13 9 - - - -
Bosel 75 65 - 36 8 8 - - - -
Cappeln 6,5 55 45 - 13 10 - - - -
Stadt Cloppenburg 31,1 550 530 270 46 28 15 - - -
Emstek 11,3 67 58 43 15 10 8 - - -
Essen 8,1 84 68 63 15 8 - - - -
Stadt Friesoythe 20,3 260 190 170 18 5 4 - - -
Garrel 12,3 100 85 75 15 10 6 - - -
Lastrup 6,6 46 43 - 10 6 5 - - -
Lindern 4.6 46 30 20 7 - - - - -
Stadt Loningen 13,2 195 150 83 20 10 8 - - -
Molbergen 7,7 60 45 - 7 - - - - -
Saterland 12,9 68 58 45 15 10 8 - - -
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Landkreis Vechta zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaéftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner* Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in1000 | &/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Bakum 5,6 60 44 39 18 - - - - -
Stadt Damme 16,0 310 230 150 23 20 13 - - -
Stadt Dinklage 12,6 140 110 82 20 18 13 - - -
Goldenstedt 9,7 71 45 - 13 10 8 - - -
Holdorf 6,5 69 53 44 19 - 9 - - -
Stadt Lohne 25,2 470 330 260 35 25 20 - - -
Neuenkirchen-Vorden 8,0 71 55 46 15 - - - - -
Steinfeld 9,3 94 71 55 20 18 13 - - -
Stadt Vechta 30,7 500 370 260 31 18 13 - - -
Visbek 11,2 83 53 46 21 15 14 - - -

* Einwohnerzahlen mit Stand vom Juni 2004
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9 Bebaute Grundstlicke

9.1 Allgemeines

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke ist durch eine Vielzahl sehr unterschiedlicher Gebaudetypen
und preisbestimmender Grundstiicksarten gekennzeichnet.

Landkreis Cloppenburg

Im Landkreis Cloppenburg sind 2004 insgesamt 84,7 Millionen € auf diesem Teilmarkt umgesetzt wor-
den.

Verteilung der Verkéufe von bebauten Grundstiicken
entsprechend dem Anteil am Geldumsatz der letzten drei Jahre

landw. Produktions-
gebaude/

Werkstatt- und Stalle 1,5 %

Produktionsgeb&ude
4,5 %

Wochenend- und
Ferienhauser

Geschéfts- u. 0,5%

Verwaltungsgebaude
8,5 %

4,0 %
Mehrfamilienh&auser
1,5%
Eigentumswoh- /
nungen 6,5 %

Private Wohnhauser
73 %

sonstige Gebaude

Die vorstehende Grafik stellt den Geldumsatz auf den verschiedenen Teilmérkten als Durchschnitt aus
den letzten drei Jahren dar. Hier wird die dominierende Stellung des Teilmarktes der privat genutzten
Wohnhauser deutlich, der 73 % des Geldumsatzes umfasst.

Landkreis Vechta

Im Landkreis Vechta sind im Berichtsjahr 2004 auf dem Teilmarkt der bebauten Grundstiicke insgesamt
88,3 Millionen € umgesetzt worden.

Die Grafik zeigt die Verteilung des Geldumsatzes getrennt nach Teilmarkten im Mittel aus den Jahren
2002 bis 2004. Dabei umfasst der Markt der eigengenutzten Wohnhéauser 58 % des Geldumsatzes.
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Verteilung der Verkéaufe von bebauten Grundstiicken
entsprechend dem Anteil am Geldumsatz der letzten drei Jahre

Werkstatt-und  andw. Produktions-
Produktionsgeb&ude gebéaude/
8,5% Stélle 0,5 %

Geschéfts- u.
Verwaltungsgebéude
8,0 %

Wochenend- und
Ferienhauser 0 %

sonstige Gebaude
9,0 %

Mehrfamilienhauser
6,0 %

Eigentums-
wohnungen 10 %

Private Wohnhauser
57,5%

9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser unterschiedlicher Baujahresgruppen sind 2004 in den
Landkreisen Cloppenburg und Vechta die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die
eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte, z. B. ein noch nicht fertig gestellter Neubau im Rohbauzu-
stand. In den Preisen ist auch der Bodenwert enthalten. Freistehende Wohnhauser im Oldenburger
Minsterland verfligen Uberwiegend Uber eine Garage. Der Wert der Garage ist daher ebenfalls im
Wohnflachenpreis berlicksichtigt. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personli-
chen Verhéltnissen nicht einbezogen worden.

Hinweis: Die Multiplikation der "Mittleren Wohnflache" mit dem "Mittleren Wohnflachenpreis" ergibt nicht
den "Durchschnittlichen Kaufpreis”, da nicht bei allen ausgewerteten Objekten die Wohnflache ermittelt
werden konnte.
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Landkreis Cloppenburg

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2004

Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
verkaufte Objekte 2004 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m?) €

fzr?v'if?a“rﬁﬁ.‘iﬁhflﬂsﬁf ‘ 25 1917 179 705 106.000
Baujahr bis 1948 (25) (1928) --) ) (102.000)
fzrve\gfear:ﬁmgﬁhiﬂs:rn ‘ 97 1960 164 680 110.000
Baujahr 1949 bis 1970 (101) (1959) (141) (640) (100.000)
freisteh Ein-
Baujahr 1971 bis 2001 (205) (1987) (155) (950) (145.500)
freisteh Ein-
zrsv':fearﬁmgﬁhéﬂsgp ‘ 17 2004 141 1.160 143,500
Baujahr ab 2002 (57) (2002) (146) (970) (131.500)

Verteilung nach Kaufpreisgruppen

Im Berichtszeitraum sind im Landkreis Cloppenburg 314 (im Vorjahr 388) Kaufvertrage tber Ein- und
Zweifamilienhduser abgeschlossen worden. Mit einem Geldumsatz von ca. 42,1 Mio. € wird auf diesem
Teilmarkt ein deutlicher Rickgang um rd. 16 % registriert. Bei etwa 48 % aller Verkéufe liegen die
Kaufpreise zwischen 100.000 € und 150.000 €.

Kaufpreisgruppen bei Verkaufen von Ein- und Zweifamilienh&usern

Anzahl der Vertrage

bis 25
25-50
75 - 100

50-75
100 - 125
125 - 150
150 - 175
175 - 200

200 - 225
225 - 250
250 - 275
275 - 300

Kaufpreis in 1000 €

B 2003 W 2004
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Im Landkreis Vechta sind im Auswertezeitraum 240 Kaufvertrage abgeschlossen worden. Damit liegt
die Anzahl der verkauften bebauten Grundsticke um 7 % Uber dem Vorjahresniveau von 224
Verkaufen. Ebenso ist ein Zuwachs beim Geldumsatz in Hohe von 10 % festzustellen. Absolut werden
35,5 Mio. € (im Vorjahr 32,2 Mio. €) umgesetzt. Etwa 47 % der Kéufer bezahlen zwischen 125.000 und

Landkreis Vechta

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2004

Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
verkaufte Objekte 2004 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m2) )

freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser 18 1920 - - 104.500
Baujahr bis 1948 ) (1929) ) --) (143.500)
fzrvev'foea“rﬁ.T.‘iﬁhi{Esé‘P ‘ /8 1960 126 955 119.000
Baujahr 1949 bis 1970 (69) (1958) (143) (820) (111.000)
freisteh Ein-
£$Jfoearﬁ.'ﬂ‘iﬁh;Es§? ‘ 131 1987 172 1.010 170.500
Baujahr 1971 bis 2001 (117) (1985) (138) (1.110) (158.500)
freisteh Ein-
zrsvlzgrﬁ:ﬂgﬁhéﬂs:rn ‘ 13 2003 130 1.335 154.000
Baujahr ab 2002 (21) (2002) (133) (1.275) (169.500)

Verteilung nach Kaufpreisgruppen

175.000 € fur ein Ein- bzw. Zweifamilienhaus.

Kaufpreisgruppen bei Verk&aufen von Ein- und Zweifamilienhausern
70
60
S
@ 50 A
2 40
@
S 30 1
<
N
N 20 A
<
10
0 |
Ln o Lo o Lo o n o Lo o Ln o
N o N~ o N [T9) N~ o N [Te) N~ o
» ) \ — i — I « ~ 3V ~ (%]
5 [Te) o 1 ' l 1 1 1 l 1 '
N o n o [Te) o L0 o [Te) o Lo
N~ o N n N~ o N L0 N~
— -« - — N N N N
Kaufpreis in 1000 €
B 2003 W 2004
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9.2.2 Preisentwicklung

Die Grafik zeigt die Preisentwicklung bei Verkaufen von neuen und gebrauchten freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern im Oldenburger Munsterland Uber die letzten 11 Jahre. Die Kaufpreise fur Neu-
bauten schwanken in beiden Landkreisen sehr stark. Hier weisen die Stichproben teilweise nur eine ge-
ringe Anzahl an Verkaufen auf.

Landkreis Cloppenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern

160

()

= *

s 150 f - e

n . .. .

3 e . .

a 140 4. -4l X S e

3 “o- -

X 4 - _______ — J,-,-:.i;r_ 7777777 cse=—0- -

: 130 . N B - PP - =

2 T T

= 120 .. m .

g u-

110
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004

- - # - -Neubau 138.000|140.000 | 138.000 | 145.000 | 144.000 | 149.000 | 141.000| 140.000 | 135.000| 138.000 155.000
- - ® - - Gebrauchtimmobilie |116.000|121.000124.000(122.000|124.000|127.000 | 130.000|131.000|128.000|129.000|130.000

Landkreis Vechta

Preisentwicklung bei Verkaufen von freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern

190
e 180 f - - m o e
b (0 J e e -
© ¢ L R c . .
a 160 - et P
=] .7 N
< 150 ”’3"‘****”””*************;****;”*;*”””””j::l”
o ] ..m---® - - E----R
& 140 W [ |
E 1301 W---.@-"
z =
120
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
- - 4 - -Neubau 147.000|160.000|157.000 | 163.000 | 179.000| 164.000 | 166.000|159.000 | 176.000 | 166.000|150.000
- - @ - - Gebrauchtimmobilie |130.000|129.000|136.000|138.000|141.000 |144.000|144.000|143.000 |142.000|142.000|148.000

In der folgenden Tabelle ist Jahrgangsweise der Stichprobenumfang, d. h. die Anzahl der in den Reihen
bertcksichtigten Kauffélle, aufgefihrt.

1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004

LK Cloppenburg neu 174 111 106 64 66 45 30 34 26 36 9

gebraucht 303 289 313 279 345 307 263 345 310 342 308

LK Vechta neu 22 35 49 33 25 35 33 30 12 17 10

gebraucht 197 156 184 189 179 207 177 165 186 206 230
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9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Der Sachwert von bebauten Grundstiicken setzt sich aus den Wertanteilen von Gebaude und Aul3enan-
lagen, besonderen Betriebseinrichtungen, sonstigen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Bei Ge-
bauden und baulichen Anlagen ist dabei der Zeitwert zugrunde zu legen. Die im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr erzielten Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke entsprechen in der Regel
nicht dem vorhandenen Sachwert.

Im Zuge einer Marktuntersuchung wurden in den Landkreisen Cloppenburg und Vechta fir gleichartige
bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke Marktanpassungsfaktoren aus tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen und berechneten Sachwerten abgeleitet. Sie geben das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sach-
wert an.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fir Ein- und Zweifamilienh&user

Gebéaudewert = | Bruttogrundflache

X | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

x | Baukostenindex (Stat. Bundesamt, frilheres Bundesgebiet, 2000 = 100)

x | Faktor 1,16 (fir Baunebenkosten)

X | Regionalfaktor 0,65

- | Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)

Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger = | pauschaler Wertansatz
baulicher Anlagen
und Auf3enanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen

Die Auswertung von Kaufvertragen uber freistehende Ein- und Zweifamilienhauser aus dem Zeitraum
2001 bis 2004 ergab in beiden Landkreisen eine Abhangigkeit des Faktors Kaufpreis/Sachwert von der
Hohe des Sachwertes sowie dem Alter der vorhandenen Bausubstanz.

Landkreis Cloppenburg

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Cloppenburg

11
1,0 1
0,9 1

0,8 1

Faktor

0,7 1

0,6 1

0,5 1

. 04
Sachwert in € 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000

—>— Gebaudealter = 5 Jahre 0,99 0,92 0,85 0,79 0,72 0,65
= A = Gebaudealter = 25 Jahre 0,92 0,85 0,79 0,72 0,65 0,59
—{— Gebaudealter = 45 Jahre 0,76 0,70 0,63 0,56
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Landkreis Vechta

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Vechta

12
1,14
1,0 4

0,9

Faktor

0,8
0,7

0,6

Sachwert in € 05

100.000

125.000

150.000

175.000

200.000

225.000

250.000

—— Gebaudealter = 5 Jahre
= A = Gebaudealter = 15 Jahre

—{— Gebaudealter = 30 Jahre

0,97

0,96
0,91

0,96
0,91
0,86

0,91
0,85
0,80

0,85
0,80
0,74

0,80
0,74
0,69

0,74
0,69
0,63

Anwendungsbeispiel:

Wie grof3 ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein 30 Jahre altes Einfamilienhaus im Landkreis Vechta mit einem
Sachwert von 175.000 €?

Aufgrund des Gebaudealters von 30 Jahren ist der gesuchte Faktor an der fur dieses Gebaudealter dargestell-
ten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,80.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 175.000 € x 0,80 = 140.000 €.

9.2.4 Vergleichsfaktoren

Aus den Kaufpreisen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern wurden nachfolgend dargestellte
Vergleichsfaktoren abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Aus-
werteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale
auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht.

Hinweise zur Anwendung

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

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

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

Fur den Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst die Stichprobe 281 Kauffélle und lasst sich wie

folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 - 2004 2002
Lage (Bodenrichtwert) 26 €/m2 - 75 €/m? 41 €/m?
Baujahr 1970 - 2004 1990
Wohnflache 70 m2 - 225 m? 142 m?
Grundsticksgroflie 279 m2 - 1191 m2 735 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein

Ein/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

typisches freistehendes

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2002
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2
Baujahr 1990
Wohnflache 140 m?
GrundstiicksgroR3e 750 mz

Vergleichsfaktoren in Abh&ngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser

in Abhangigkeit von Lage und Baujahr

1300 -
1200 |
(O]
=
e 1100 1
c
£ 1000 1
=
< 900 -
S
» 800 -
700
: 600
Baujahr 1960 1970 1980 1990 2000
—<o—BRW 30 £/m? 682 777 872 967 1062
—{—BRW 50 £/m? 730 825 920 1015 1110
- -4 - -BRW 70 €/m2 778 873 968 1063 1158
—>—BRW 90 £/m? 825 920 1015 1110 1205

48

Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2005

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

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

0,9

Korrekturfaktor

0,8 1

0,7 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
80 100 120 140 160 180 200 220

Wohnflache in m?

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Ein- und Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks mit fol-
genden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 50 €/m? Wohnflache: 100 m2
Baujahr: 1970
Vergleichsfaktor (Tabelle) 825 €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 1,2
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 825 €/m2 x 1,2 = 990 €/mz
Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 100 m2 x 990 €/m2 = rund 99.000 €
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Landkreis Vechta

Fur den Bereich des Landkreises Vechta umfasst die Stichprobe 178 Kauffalle und lasst sich wie folgt

beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 - 2004 2002
Lage (Bodenrichtwert) 23 €/mz2 - 85 €/m? 50 €/m2
Baujahr 1955 - 2003 1983
Wohnflache 75 m?-195 m? 135 m?
Grundstlicksgrofie 310 m2 - 1255 m2 710 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein

Ein/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

typisches freistehendes

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2002
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2
Baujahr 1985
Wohnflache 140 m?
GrundstiicksgroRRe 700 m2

Vergleichsfaktoren in Abh&ngigkeit von der Lage und dem Baujahr

1400 -
<]
=
g 1200 -
IS
=
o
=
N
E
W
800 -

Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr

Baujahr 000 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—<— BRW 30 €/m? 643 733 823 913 1004 1094
=—{—BRW 50 €/m? 720 810 900 990 1080 1171
- -4 - -BRW 70 €/m? 797 887 977 1067 1157 1248
== BRW 90 €/m? 874 964 1054 1144 1234 1325
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Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
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Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Ein- und Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks mit fol-
genden Merkmalen iberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 70 €/m2 Wohnflache: 180 m?
Baujahr: 1980 GrundstlcksgroBe: 880 m?2
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1067 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm

oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,91

Korrekturfaktor fir GrundstiicksgrofRe 1,03

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktoren 1067 €/m2 x 0,91 x 1,03 = 1000 €/m?
Grundstuckswert =

Wohnflache x Vergleichsfaktor 180 m2 x 1000 €/m2 = rund 180.000 €

9.3 Reihenhéauser, Doppelhaushalften

9.3.1 Preisniveau

Fur Reihenhéuser/Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2004 im Oldenburger Munster-
land die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die eingeklammerten Werte beziehen
sich auf das Vorjahr.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte, z. B. ein noch nicht fertig gestellter Neubau im Rohbauzu-
stand. Die Preise beinhalten auch den Bodenwert. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen
und persoénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

Hinweis: Die Multiplikation der "Mittleren Wohnflache" mit dem "Mittleren Wohnflachenpreis" ergibt nicht
den "Durchschnittlichen Kaufpreis", da nicht bei allen ausgewerteten Objekten die Wohnflache ermittelt
werden konnte.

Landkreis Cloppenburg

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2004

Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher

verkaufte Objekte 2004 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis

(m?) (E/m?) €
Relhenhauser/ 1 ) % % )
Doppelhaushalften ©) ) )
Baujahr bis 1948 ) )
boppelhaushélfen s fre o | G600
Baujahr 1949 bis 1970 (110) (815) :
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Doppelnaushélfen 42 1999 113 oo 105.000
Baujahr 1971 bis 2001 (45) (1989) (111) (940) (105000
Doppelnaushélten 21 2004 u7 o 134.000
Baujahr ab 2002 (30) (2003) (120) (1.205) (134.000)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Verteilung nach Kaufpreisgruppen

Insgesamt sind im Jahr 2004 fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften 7,5 Mio. € ausgegeben worden.
Im Durchschnitt zahlt ein K&ufer rund 108.000 €. Das Preisniveau entspricht dem Vorjahr.

Kaufpreisgruppen bei Verkaufen von Doppel- und Reihenh&ausern

w
)]

= N N w
[¢)] o [¢)] o
| | | |

Anzahl der Vertrage
S

25-50

50-75
75 - 100
100 - 125
125 - 150

175 - 200

150 - 175

Kaufpreis in 1000 €

B 2003 W2004
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Landkreis Vechta

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2004

Mittlerer Durch-
Mittleres Mittlere Wohn- schnittlicher
verkaufte Objekte 2004 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
((B) (E/m?) €

Reihenhauser/
Doppelhaushélften 3 1931 - - 89.000
Baujahr bis 1948 @) (1932) ) --) (91.000)
Reihenhauser/
Doppelhaushalften 191 1959 - - 76.000
Baujahr 1949 bis 1970 (1) (1963) (86) ) (89.500)
Siﬁfgﬂiﬂiﬁﬁ.ﬂen 51 1989 115 945 117.000
Baujahr 1971 bis 2001 (44) (1989) (116) (995) (115.000)
Reihenhé
Dg;);;hgﬂzﬁgmen 6 2003 110 1.060 131.500
Baujahr ab 2002 (13) (2003) (118) (1.135) (134.000)

Verteilung nach Kaufpreisgruppen

Insgesamt sind im Jahr 2004 fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften 7,7 Mio. € ausgegeben worden.
Der durchschnittliche Kaufpreis betragt rund 112.000 € und entspricht dem Vorjahresniveau.

Kaufpreisgruppen bei Verkdufen von Doppel- und Reihenh&dusern

Anzahl der Vertrage

25-50

50-75
75-100
100 - 125

175 - 200

125 - 150
150 - 175

Kaufpreis in 1000 € B 2003 W 2004
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9.3.2 Preisentwicklung

Die Grafiken zeigen die Preisentwicklung bei dem Verkauf von neuen und gebrauchten Reihenhausern
und Doppelhaushélften im Oldenburger Minsterland tber die letzten 11 Jahre.

Landkreis Cloppenburg
Preisentwicklung bei Verkaufen von
Reihenhausern und Doppelhaushalften
W 160
£ 1
()
2 L e i
é 130’ 77777777777777777777777777777 ‘ .7.777;77777777777—7_71"7-7-7.:;’777
3 120 @...  ala- o .. .- e M
X R R 4 i 4
o 110 4 _,'.~-._ ...
o e - ... TTE. .|
= 100{ m----= m----= . - =
€ 90
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
- - & - -Neubau 119.000|115.000|117.000|120.000|116.000|127.000 | 125.000|124.000| 124.000 | 134.000 | 134.000
- - @ - - Gebrauchtimmobilie | 99.000 |100.000|103.000|100.000|100.000|112.000|104.000 | 97.000 |109.000|103.000| 98.000

Landkreis Vechta

Preisentwicklung bei Verk&ufen von
Reihenhausern und Doppelhaushalften
W 160
CIE) 150 +------""“"“"~"—“ ="~ mm—————————— =~ ::—7’9T~ *****************
g 140 4+ - - - - - __ 3 ,_,"1:L',?::::’:,,,,,Q-‘ ,,,,,,,,,,,,,,,
é_ 130 4 - - - — - _,‘,0,','::!:::l’,—,‘,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,:L’,_,,::’,.,-,'J,Q,,
=] .7
3 120 - &
;- -
(0] U e e . B - - - ——__ - —— _ ]
g 110 vk W, m- m- g -
E 100 4= Fm o oo
£ %
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
- - 4 - -Neubau 122.000|132.000|134.000|133.000{140.000|144.000|143.000|152.000|128.000|135.000| 132.000
- - @ - - Gebrauchtimmobilie |103.000|114.000109.000|107.000|108.000{113.000|109.000|110.000|105.000|110.000|110.000

In der folgenden Tabelle ist Jahrgangsweise der Stichprobenumfang, d. h. die Anzahl der in den Reihen
bertcksichtigten Kauffélle, aufgefiihrt.

1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
LK Cloppenburg neu 99 72 63 71 61 31 36 14 19 24 19
gebraucht 33 28 29 36 47 42 27 58 41 51 48
LK Vechta neu 30 19 62 23 24 18 22 4 9 11 6
gebraucht 38 27 37 44 38 39 37 41 40 61 63
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9.3.3 Marktanpassungsfaktoren

Aus den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen und den berechneten Sachwerten wurden fir gleichartige
Reihenhauser und Doppelhaushélften Marktanpassungsfaktoren fiir den Bereich der Landkreise Clop-
penburg und Vechta abgeleitet. Sie geben das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert an.

Die Sachwerte wurden nach dem folgenden Modell berechnet:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert = | Bruttogrundflache

x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

x | Baukostenindex (Stat. Bundesamt, friiheres Bundesgebiet, 2000=100)

x | Faktor 1,14 (fur Baunebenkosten)

x | Regionalfaktor 0,65

- | Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)

Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger = | pauschaler Wertansatz
baulicher Anlagen
und AuRenanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Auf3enanlagen

Landkreis Cloppenburg

Die Auswertung der Kaufvertréage uber Reihenhduser und Doppelhaushélften aus dem Zeitraum 2001
bis 2004 ergab fir den Landkreis Cloppenburg lediglich eine Abhangigkeit des Faktors Kauf-
preis/Sachwert von dem Alter der vorhandenen Bausubstanz. Die Hohe des vorliegenden Sachwertes
ist in den untersuchten Kaufféallen nicht relevant.

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Reihenhduser
und Doppelhaushélften im Landkreis Cloppenburg

11

Faktor

0,7

Gebaudealter in Jahren

Anwendungsbeispiel:

Wie grofR3 ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein 15 Jahre altes Reihenhaus im Landkreis Cloppenburg mit einem
Sachwert von 120.000 €7

Aufgrund des Geb&udealters von 15 Jahren ist der gesuchte Faktor an der fur dieses Gebaudealter dargestell-
ten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,93.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 120.000 € x 0,93 = rund 110.000 €.

56 Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2005

Landkreis Vechta

Die Auswertung der Kaufvertrage tUber Reihenhduser und Doppelhaushélften aus dem Zeitraum 2001
bis 2004 ergab fur den Landkreis Vechta eine Abhangigkeit des Faktors Kaufpreis/Sachwert von der
Hohe des Sachwertes sowie dem Alter der vorhandenen Bausubstanz.

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Reihenhauser
und Doppelhaushélften im Landkreis Vechta

12

11

1,0 1

0,9+

Faktor

0,8 1

0,7 4

. 0,6
Sachwert in € 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000

—— Gebaudealter = 5 Jahre 112 1,06 1,00 0,93 0,86
= A = Gebaudealter = 15 Jahre 1,06 1,00 0,93 0,87 0,80
—— Gebaudealter = 30 Jahre 0,94 0,87 0,80 0,73 0,65

Anwendungsbeispiel:

Wie groR ist der Marktanpassungsfaktor fur ein 15 Jahre altes Reihenhaus im Landkreis Vechta mit einem
Sachwert von 150.000 €?

Aufgrund des Geb&udealters von 15 Jahren ist der gesuchte Faktor an der fur dieses Gebaudealter dargestell-
ten Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,87.

Der Wert dieses Objektes betrdgt damit: 150.000 € x 0,87 = rund 130.000 £.

9.3.4 Vergleichsfaktoren

Aus dem vorliegenden Datenmaterial Uber verduf3erte Reihenhduser und Doppelhaushalften wurden
nachfolgend dargestellte Vergleichsfaktoren mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple
Regressionsanalyse) abgeleitet. Die Untersuchung verdeutlicht den Einfluss der wesentlichen Merkma-
le auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache).

Hinweise zur Anwendung

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

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

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fur die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften aul3erhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Landkreis Cloppenburg

Fur den Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst die Stichprobe 103 Kauffélle tber Reihenhduser
und Doppelhaushalften und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 - 2004 2002
Lage (Bodenrichtwert) 26 €/m2 - 100 €/m2 60 €/m?2
Baujahr 1970 - 2004 1995
Wohnflache 80 m2 - 140 m? 114 m?
Grundsticksgroflie 184 m2 - 523 mz 337 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2002
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m2
Baujahr 1995
Wohnflache 110 m?

Vergleichsfaktoren in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fir Reihenh&auser und Doppelhaushélften
in Abhéangigkeit von Lage und Baujahr

1400 -

1200 -

1000 -

800

600 -

€/m? Wohnflache

Baujahr 200
1960 1970 1980 1990 2000
—<O— BRW 30 €/m? 259 423 588 752 917
—{—BRW 50 €/m? 322 486 651 815 979
- -4 - -BRW 70 €/m? 385 549 713 878 1042
=—>¢—BRW 90 €/m? 448 612 776 941 1105
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Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,3

Korrekturfaktor

0,7 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
60 70 80 90 100 110 120 130 140 150

Wohnflache in m?

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bzw. einer Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks mit
folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 50 €/m2 Wohnflache: 100 m2
Baujahr: 1980
Vergleichsfaktor (Tabelle) 651 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur Wohnflache 1,03
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 651 €/m2x 1,03 = 671 €/m?
Grundstiuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 100 m2 x 671 €/m2 =rund 67.000 €

Landkreis Vechta

Fur den Bereich des Landkreises Vechta umfasst die Stichprobe 102 Kauffélle tGiber Reihenhauser und
Doppelhaushélften und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 - 2004 2002
Lage (Bodenrichtwert) 26 €/m2 - 120 €/m? 61 €/m2
Baujahr 1965 - 2003 1991
Wohnflache 50 m? - 160 m2 113 m?
Grundstlicksgroflie 165 m2 - 493 m2 331 m?
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw.

Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2002
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m2
Baujahr 1990
Wohnflache 110 m?

Vergleichsfaktoren in Abhéngigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushélften
in Abhéangigkeit von Lage und Baujahr

1400 -
2
< 1200 -
©
s 1000 |
(]
=
< 800 -
E
w
600 -

Baujahr 400

1960 1970 1980 1990 2000
—<o— BRW 30 €/m?2 482 616 751 885 1020
e BRW 50 €/m? 553 688 822 957 1091
- -4 - -BRW 70 €/m2 625 759 894 1028 1163
=== BRW 90 £/m?2 696 831 965 1100 1234
—¥—BRW 110 €/m? 768 902 1037 1171 1306
Abhangigkeit von der Wohnflache
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,3
1,2 1
5 1,1
<
[¢]
£ 1,0+
35
<
2 09
(]
X
0,8 -
0,7 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 160
Wohnflache in m?
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Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bzw. einer Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks mit
folgenden Merkmalen tberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 90 €/m? Wohnflache: 90 m2
Baujahr: 1970
Vergleichsfaktor (Tabelle) 831 €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 1,07
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 831 €/m2 x 1,07 = 889 €/m2
Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 90 m2 x 889 €/m2 = rund 80.000 €
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9.4 Wohnungseigentum

9.4.1 Preisniveau

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertrdgen des Berichtsjahres fiir verschiedene Altersgrup-
pen mittlere Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit ungewéhnlichen und persén-
lichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen
Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Neben dem anteiligen Bodenwert ist der Wert eines Stellplatzes im mittleren Wohnflachenpreis enthal-
ten. Darlber hinaus sind die Kaufpreise insoweit normiert, dass bei dem Erwerb einer gebrauchten Ei-
gentumswohnung der Wert einer gebrauchten Kiiche im Kaufpreis enthalten ist. Bei einem Erstverkauf
einer Eigentumswohnung ist im Normalfall keine Kiicheneinrichtung vorhanden bzw. nicht im Kaufpreis

enthalten.

Durchschnittspreise fir Wohneigentum 2004

Landkreis Cloppenburg

Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2004 Anzahl Mlttlgres Wohnflache . beel- .
Baujahr m?) flachenpreis
(E/m2)
. . 0 -
Baujahr bis 1948 - .
! © ) ) )
. . 0 -
Baujahr 1949 bis 1970 - N
: (3) (1963) (107) (435)
; ; 43 1987 80 (37 - 147) 1.040 (535 - 1.770)*
Baujahr 1971 bis 2001 . .
: (32) (1988) 87) (965)
; 20 2003 97 (56 - 248) 1.205 (725 - 1.750)
Baujahr ab 2002 : :
: (16) (2002) (89) (1.220)
* je hach Modernisierungsgrad, Ausstattungsstandard und Wohnungsgrof3e
Landkreis Vechta
. Mittlerer
. Mittlere
verkaufte Objekte 2004 Anzahl illizrze Wohnfléche | ligluur=
Baujahr (m?) flachenpreis
(E/m2)
. . 1 1901
Baujahr bis 1948 - -
I 1) (1901) ) )
. . 2 1968 133 600
Baujahr 1949 bis 1970
) (7) (1963) (70) (605)
i i 52 1986 73 (21 - 160 1.015 (530 - 1.740)
Baujahr 1971 bis 2001 : :
] (54) (1989) (77) (1.090)
i 30 2004 83 (41 - 145) 1.450 (1.160 - 1.645)
Baujahr ab 2002 . : :
J (29) (2002) (77) (1.515)

* je nach Modernisierungsgrad, Ausstattungsstandard und Wohnungsgrof3e
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9.4.2 Preisentwicklung

Die beiden folgenden Grafiken verdeutlichen die Preisentwicklung der zuriickliegenden 11 Jahre. Das
Preisniveau fur gebrauchte Wohnungen, die weiterverkauft werden, ist Gber den gesamten Auswerte-
zeitraum in beiden Landkreisen stabil und einheitlich. Die Preise schwanken zwischen 920 €/m2 und
maximal 1.030 €/m2. Der Markt der neu errichteten Eigentumswohnungen hingegen zeigt keine einheit-

liche Kaufpreisentwicklung.

Landkreis Cloppenburg

Preisentwicklung und Preisniveau von Eigentumswohnungen
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- - @ - -Gebrauchtimmobilie | 970 | 1.000 | 1.030 | 900 | 1.020 | 960 920 930 990 930 | 1.020
Landkreis Vechta
Preisentwicklung und Preisniveau von Eigentumswohnungen
E ]
® 1.700 . -
£ 1.550 - PR SUUPREL N
Q .- "..--"'--...
2 1.400 - .
o P
= 1.250
>
©
¥ 1200 = = = == s mmmm e e e e e oo
ol m. . R SR B--..g-...m
K 950 ,,,,,:,-,i_,g-:,.,',:::.-,Lk_,.,-:::!,,,,',. ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
= 800
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
- - & - -Neubau 1.320 | 1.410 | 1.520 | 1.530 | 1.550 | 1.660 | 1.510 | 1.570 | 1.450 | 1.480 | 1.450
- - ® - - Gebrauchtimmobilie | 1.010 | 920 | 1.000 | 960 | 950 | 990 | 990 | 1.020 | 1.030 | 1.010 | 1.010

In der folgenden Tabelle ist Jahrgangsweise der Stichprobenumfang, d. h. die Anzahl der in den Reihen

bertcksichtigten Kauffélle, aufgefihrt.

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
LK Cloppenburg neu 68 49 79 55 65 33 20 24 26 16 21
gebraucht 36 22 20 17 24 23 37 25 19 37 42
LK Vechta neu 48 46 55 52 63 51 26 24 14 35 30
gebraucht 82 61 38 a7 46 70 60 37 39 56 55
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9.5 Teileigentum

Bei den registrierten Teileigentumsobjekten wurden ausschlie3lich Erstverkdufe gehandelt. Die Anzahl
der verkauften Objekte ist in Klammern angegeben.

Gewerbliche

Stadt/Landkreis Objekte Tiefgarage Garagen Stellplatze
(€/m2 Nutzflache) ) Q) )
LK Cloppenburg - - - -
LK Vechta 1.642 (3) ] ] ]

9.6 Mehrfamilienhauser

9.6.1 Preisniveau

Far Mehrfamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2004 im Oldenburger Munsterland die fol-
genden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf
das Vorjahr.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preise beinhalten auch den Bodenwert. In die Auswer-
tung sind Kauffalle mit ungewdéhnlichen und persénlichen Verhéltnissen nicht einbezogen worden.

verkaufte Obiekte Mittleres Mittlere Anzahl der Mittlerer Kaufpreis
2004 ! Anzahl Bauiahr Wohnflache | Wohnungen | Kaufpreis Spanne
: (m?) (Spanne) ©) ©
Landkreis Clopoenbur 3 1965 255)* 3-5 155.000 107.000-205.000
PP 9 ©) (1975) ) (3-9) (253.000) | (229.000-280.000)
Landkreis Vechta 8 1966 379)* 3-18 277.000 80.000-455.000
(10) (1976) (449) (3-12) (217.000) | (130.000-485.000)

)* nicht bei allen Objekten bekannt

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentiimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei
Erwerb bzw. VeraulRerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund. Daher ist der Wert
dieser Objekte u. a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kdnnen, bendtigt der Gutachterausschuss von den
Vertragsparteien zusétzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten.
Diese Information erhalt der Gutachterausschuss tber Fragebogen, die an die Erwerber oder Veraulie-
rer verschickt werden.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreis-
analyse des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte mit Erwerbsvorgangen aus dem Jahr
2004 aus dem Land Niedersachen mit folgenden Eigenschaften:

o die Kaufvertrage entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr;

e die Kaufvertrage unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau;

e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar o. &. und bei denen keine Werterho-
hungen oder Wertminderungen anzubringen sind;

o Kaufpreise mit einem erschlieungsbeitragsfreien Bodenrichtwert;
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¢ Kaufpreise mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren
Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete) abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir
Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR;

o Objekte mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung einer nach dem Aus-
stattungsstandard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.

Der Analyse fiur den landlichen Raum im Land Niedersachsen liegen Kauffélle tber Mehrfamilien-
héuser mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgénge 89
Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m?- 180 €/m? 60 €/m”
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 160 m?- 818 m? 340 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Geb&udes 30 Jahre - 94 Jahre 45 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,04 €/m*— 7,39 €/m* 4,25 €/m®

Liegenschaftszinssatz

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

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

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte ergibt sich fir
den Bereich des landlichen Raumes im Land Niedersachsen folgender durchschnittlicher Liegen-
schaftszinssatz fur Mehrfamilienhauser:

e Land Niedersachsen gesamt: 6,4 % (Spanne 2,7 % bis 9,7 %)

Fur den Bereich des Oldenburger Munsterlandes sind im Berichtszeitraum nur 2 Mehrfamilienhauser
verkauft worden, die flr eine Auswertung zum Liegenschaftszinssatz geeignet sind. Der Gutachteraus-
schuss ist der Auffassung, dass es sachgerecht ist, den ermittelten Wert fir das Land Niedersachsen
auch fur den Bereich des Oldenburger Minsterlandes anzuwenden.
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Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fiihren zu Veranderun-
gen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle ent-
nommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GroRRe, Restnutzungsdauer und tatsachlicher Nettokaltmiete
auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .
Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
héher fallt
Lage (BRW)
niedriger steigt
GroRe gréRer steigt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger fallt
héher fallt
Restnutzungsdauer
niedriger steigt
tatsachliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

Rohertragsfaktor

Eine geeignete VergleichsgréRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfak-
tor. Er stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnetto-
kaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwal-
tungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ergibt sich fir
den Bereich des landlichen Raumes im Land Niedersachsen der folgende durchschnittliche Rohertrags-
faktor:

¢ Mehrfamilienhduser 11,1-fache (Spanne 6,9 bis 18,1)

Der Gutachterausschuss ist der Auffassung, dass es sachgerecht ist, den ermittelten Wert auch fir den
Bereich des Oldenburger Minsterlandes anzuwenden.

Daruiber hinaus hat der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen lan-
desweite Auswertungen zu Liegenschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren fur gewerbliche Nutzun-
gen durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden hier nachrichtlich aufgefiihrt ohne Beschreibung der Stich-
proben und Kennzahlen.

Liegenschaftszinssatze:

Wohn- und Geschéftshauser (landlicher Raum): 59 %
Wohn- und Geschéftshduser (Gro3stadte und Randlagen): 6,7 %
Warenhauser und Verkaufshallen: 71%
Biro- und Verwaltungsgebéaude < 1.200 mz: 7,0 %
Biro- und Verwaltungsgebaude > 1.200 mz: 57%
Rohertragsfaktoren:

Wohn- und Geschéftshauser (landlicher Raum): 12,1
Wohn- und Geschéftshauser (Gro3stadte und Randlagen): 10,9
Warenhauser und Verkaufshallen: 12,1
Biro- und Verwaltungsgebaude < 1.200 mz: 11,0
Biro- und Verwaltungsgebaude > 1.200 mz: 13,6
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10 Mieten / Pachten

Mietlbersichten

Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte haben bei der Wertermittiung neben der Kenntnis des
Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu berlcksichtigen. So wird insbesonde-
re beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Verkehrswert
ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 Nds. DVO-BauGB Gutachten
Uber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebogen zur Auswertung der Kaufpreissamm-
lung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten tber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den er-
fragten Mieten wird vom Eigentiimer 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

der Wohnflache bzw. Nutzflache,

der Lage des Objektes,

der Ausstattung und

der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Die aufgefuhrten Mieten beziehen sich auf Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern sowie auf Ein- und
Zweifamilienhduser. Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéftslage sind die Monatsmieten
mit Zu- oder Abschlage zu versehen.

Die hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel im Sinne der 88 558 ¢ und d des BGB
dar oder ersetzen diesen.

Mietlibersicht fir Wohnungen in der Stadt Cloppenburg:

Nettokaltmiete in €/m?2
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 3,60 4,10 5,50 6,00
40 - 60 3,90 4,10 4,80 5,50
60 - 80 3,40 3,90 4,40 5,20
80 - 100 - 3,70 4,10 5,00
tber 100 - 3,50 3,70 4,20

Mietlbersicht fir Wohnungen in der Stadt Vechta:

Nettokaltmiete in €/m2
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 3,70 4,50 5,00 5,50
40 - 60 3,60 4,30 4,70 5,20
60 - 80 3,70 4,20 4,40 5,00
80 - 100 3,50 4,00 4,20 4,50
tiber 100 3,20 3,70 3,90 4,00
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Typische Ausstattungsmerkmale der Baualtersklassen:

bis 1960: tlw. mit Sammelheizung und Bad oder Dusche

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

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

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

Anmerkungen:

Das Merkmal Beschaffenheit einschlie3lich der o. a. Standardausstattungsmerkmale wird in der Mietiibersicht
durch die Baualtersklassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die
wahrend bestimmter Zeitperioden ubliche Bauweise charakterisiert wird.

Dabei gilt:

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

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr einge-
ordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.
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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 fur den Verkehr mit Grundstticken (VO (ber das Verbot von Preiserh6hun-
gen vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit
dieser MaRnahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreiga-
be wurde begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt,
auf der Basis der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fur eine umfassende und fir
den Grundsticksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markt-
transparenz wird hergestellt durch die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und
erganzt durch eine einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufga-
benkatalog der Gutachterausschisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des
Bauplanungsrechts wurde er um die Ableitung und Verdffentlichung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten haben die Lander die Moglichkeit, den Gutachterausschiis-
sen durch Rechtsverordnungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschied-
lich Gebrauch gemacht (z. B. Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

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

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte sowie deren Zusammenset-
zung sind in den 88 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverordnung und der Nieder-
sachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

Die Gutachterausschiisse setzen sich zusammen aus vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehren-
amtlichen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundig und erfahren sind.

In Niedersachsen ist ein Gutachterausschuss fir jeden Bereich einer Behoérde fir Geoinformation,
Landentwicklung und Liegenschaften eingerichtet worden. Der Obere Gutachterausschuss fiir Grund-
stuckswerte in Niedersachsen hat seine Geschéftsstelle bei der Behorde fir Geoinformation, Landent-
wicklung und Liegenschaften Oldenburg in Oldenburg.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

o eine Kaufpreissammlung zu fiihren, in die Auswertungen aller Vertrage eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Gibertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

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

e nach Auftrag Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu
erstatten,

e nach Auftrag Gutachten tber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

e nach Auftrag einer Vertragspartei ein Gutachten tber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmafi-
gen Obst- und Gemiseanbau zu erstatten (§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

Der Obere Gutachterausschuss hat, wenn ein Gutachten des Gutachterausschusses vorliegt, ein

Obergutachten tiber den Verkehrswert eines Grundstiicks zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fur stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmafRnahmen oder deren Férderung zustan-
digen Behdrde,

e der sonst nach § 193 (1) Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berech-
tigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fir das Obergutach-
ten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.
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Anhang 1: Umsatzzahlen

Vertrage mit Veranderung gegentiber Vorjahr:

Wohnhé&user Geschafts-
Landkrei Vertrage und sonstige
al els insgesamt | Ein- und Zwei- | Reihenhauser / Mehrfamilien- | Wohnhauser | Verwaltungs- | Gebéude
familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Anzahl | % | Anzahl | % Anzahl % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | %
Cloppenburg 1.720 | -13 407 -14 76 -12 8 167 491 -13 19 -30 36 0
Vechta 1.545 2 307 8 90 17 14 -33 411 8 20 54 32 -3
Wohnungs- / Teileigentum Bauland T e — —
Landkreis ; ; ; lich genutzte bedarfs- u
Eigentums- - gewerbliches | sonstiges - - Flachen
wohnungen Teileigentum | Wohnbauland Bauland Bauland Grundstiicke flachen
Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl | %
Cloppenburg 65 14 2 -67 603 -21 89 -23 21 5 330 4 5 -38 59
Vechta 116 4 9 80 639 3 81 -7 16 -36 159 -8 5 0 57
Geldumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr:
Wohnh&user Geschafts-
Landkrei Geldumsatz und sonstige
andkreis insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhéuser / | Mehrfamilien- | Wohnhauser | Verwaltungs- Gebaude
familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio. €| %
Cloppenburg 146 -4 52 -16 8 -10 1 67 62 -14 13 74 16 86
Vechta 149 2 45 9 10 14 3 -61 58 0 9 139 | 25 34
Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirt- Gemein- )
Landkreis : o N " seliali bedarfs- SENEE
Eigentums- | Teileigen- Wohnbau- | gewerbliches sonstiges lich genutzte - Flachen
wohnungen tum land Bauland Bauland Grundstiicke flachen
Mio. €| % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | % | Mio.€ | %
Cloppenburg 6 27 0 -100 26 -17 7 -34 0 -67 16 -4 0 -100 1 -18
Vechta 9 -1 1 900 28 -24 9 -9 0 0 7 3 0 2 41
Flachenumsatz mit Verédnderung gegenuber Vorjahr:
Wohnhé&user Geschafts-
Landkrei Flachenumsatz und sonstige
EANITElS insgesamt Ein- und Zwei- | Reihenhauser / Mehrfamilien- | Wohnhauser | verwaltungs- | Gebaude
familienhauser | Doppelhaushélften hauser insgesamt gebaude
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cloppenburg 1.260 -2 91 -32 3 -41 4 2100 98 -29 5 -49 46 131
Vechta 535 -5 | 40 17 3 26 -78 46 -8 3 71 55 | 106
e landwirtschaft- Gemein- sonstige Fli-
Landkreis Wohnbauland gewerbliches sonstiges lich gengtzte bg_darfs- e
Bauland Bauland Grundstlicke flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Cloppenburg 87 5 72 -25 5 -49 902 5 1 -87 44 -34
Vechta 67 -36 40 -36 47 283 13 1 20 38 -39
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