/7‘ G A G Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
N Cloppenburg

Zustandig fur: Stadt Delmenhorst

Landkreis Cloppenburg

Landkreis Oldenburg
Landkreis Vechta




Gutachterausschuss fiur Grundstuckswerte
Cloppenburg

Grundstucks-
marktbericht
2007

Stadt Delmenhorst
Landkreis Cloppenburg
Landkreis Oldenburg
Landkreis Vechta

Niedersachsen



Herausgeber:

Geschaftsstelle:

Druck:

Geblhr:

Dieser Bericht ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Verwertung fir nichteigene und wirtschaftliche Zwecke und

© 2007 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Cloppenburg

Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Cloppenburg
(GLL Cloppenburg)
Wilke-Steding-StralRe 5
49661 Cloppenburg
Tel.: 04471-951136, Fax: 04471-95128136
E-Mail: gag@gll-clp.niedersachsen.de
Internet: www.gag.niedersachsen.de
www.gll-clp.niedersachsen.de

Landesvermessung und Geobasisinformation Niedersachsen (LGN)

50,00 €

Nr. 6 der Gebuhrenordnung fiir die Gutachterausschiisse und deren Geschéaftsstellen

nach dem Baugesetzbuch (GOGut) vom 19. Juli 2005 (Nds. GVBI. S.249)

die offentliche Wiedergabe sind nur mit Erlaubnis des Herausgebers zuléssig.



Grundstiicksmarktbericht 2007

3.1
3.2

51
5.2
521
5.2.2
53
53.1
5.4
54.1
54.2
5.5
5.6
56.1
5.6.2
5.7

6.1
6.2
6.2.1
6.2.2
6.3
6.4

8.2
8.2.1
8.2.2

9.1
9.2
9.2.1
9.2.2
9.2.3
9.3
9.3.1
9.3.2
9.3.3

Inhaltsverzeichnis
Der Grundstlicksmarkt in KUIZE ......oooouiiiiiii it e e eaenns 5
Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes...........cociiiiii 7
Rahmendaten zum GrundstlUcksSmarkt..............uuviiviiiiiiiiiiiiii . 8
Berichtsgebiet, regionale RahmenbediNQUNQEN.........cooi it 8
Wirtschaftliche ENtWICKIUNG .........uuviiiiiie et e e e e s s e e e e e e s e nnnnrane e e e s nnnnes 9
Ubersicht UDEr die UMSELZE .......c.coveiueecee ettt 11
[ =101 = o o PP 16
ALIGEIMEBINES ...ttt oottt et e e oo e sk bbbttt et e e e e e e s a b bee e e e e e e e e s anbbbbeeeeaaeeennbbeeeaaaaens 16
Individueller WONNUNGSDAU ...ttt e e e e e e ereeee s 21
LT ES] 1)Y= T SO 21
Preisentwicklung, UmrechnungSKOEffIZIENTEN ...........coiiiiiiiiiiii e 24
GESCNOSSWORNNUNGSDAU. ...ttt e e e et e e e e e e e s b e e e e e e e e e e e annnbeas 26
LT ES] 1)Y= T PO 26
Gewerbliche BaUfIACNEN ......... e 26
LT ES] 1)Y= T SO 26
PreiSENIWICKIUNG .....oooi ettt e e ettt e e e e e e s bbb e e e e e e e e e anbeneaaaeeas 27
Bauerwartungsland und ROhDauland ... 28
SONSHGES BAUIANG .....cooiiiiiiie et e e e e e e e e e e e e e e eanbebees 28
Bauflachen im AURENDEIEICH..........u i erare e e rararsenrasannnnnnnnnes 28
Landwirtschaftliche BaUflAChEN .............ooviiiiiii e 29
g o] L= VUL =T ] (= 3O 29
Land- und forstwirtschaftliche FIAChen ..., 30
ALGEIMEINES ...ttt ettt e sttt e e et bt e e et b et e e e ek be e e e e ek bb e e e e aabbe e s anbneeeean 30
LandwirtSChaftliche FIACNEN..........ooiiieieieeeeeeeee bbb aaeaaaaeaaansananreees 34
(TR a1V =T T RO PPPUPRPRPPPRt 34
Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten ... 39
[0 = SRR 41
Forstwirtschaftiche FIACNEN ..........ovvviiiiee e a i annananreees 41
Ubrige unbebaute FIACNEN ........cccooieieecee ettt 42
L= 1 =T o] =T o T 42
(S o Lo =T ol g led LA TA=T o (= 43
(1= wd [[od LT XU | 11 - Vo PSR 43
Ubersicht Gber die BOAENMCIWEITE..........eccviiriieieiee ettt sttt sre et esre s be s e stesraesbesreas 44
L1770 a1 a1 o= L] = o [ PSR 45
Gewerbliches Bauland ...............ooiiiiiiiiiiiiecc e e e e e e s e e e e e rreees 46
Bebaute GrundsStUCKE ..ot e e e aanes 47
F | Fo =T 0 0= 1= PP RPT PP 47
Einfamilienh@user, Zweifamili@NNAUSET ............uuiiiiiiiiii s 52
LT ES] 1)Y= T SO 52
PreiSENIWICKIUNG ......ooi et e et e e e e e e s bbb e e e e e e e e e e anbeeeaaaeens 54
Marktanpassungsfaktoren, VergleichSfaktoren ... 57
Reihenh&user, DoppelnausShaIFIEN ... 66
LTS 1)Y= T SO 66
PreiSENIWICKIUNG ......ooi et e et e e e e e e s bbb e e e e e e e e e e anbeeeaaaeens 68
Marktanpassungsfaktoren, VergleichSfaktoren ... 71

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 3



Grundstiicksmarktbericht 2007

9.4 WORNNUNGSEIGENTUM ...ttt s bt e s et e e e bt e e e e e nnbr e e e e anbne e e enenes 71
9.4.1 [ (=TI 1YY U PR RRRRRR 72
9.4.2 PreiSENtWICKIUNG .....eeii ettt e e st e e s e be e e e e 75
9.5 LICCTL=TTo = 01 (0 o T PP PP PP T PPPRTON 78
9.6 MENITAMIIENNAUSEN .......eiiii i e e e e e e s e e e e e e e s s s nnereeeeeseannes 78
9.6.1 [ (=TI 1YY U PR RRRRRR 78
9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren ..o 78
9.7 Wohn- und Geschéftshauser, Birogebaude, Verkaufshallen ............coccociiiniiinie 81
9.7.1 [ (=TI 1YY U PR RRRRRR 81
9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren............uueeiieeiiiiiiiiiie e 82
10 LT =] o PP PPPPPPPPPTT 83
11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses........ 87
ANNANG 1: UMSALIZZANIEN ... ..ot e e e e e s e e e e e e e s s et a e e e e e e e e s snntaeeeeeessnnrnrnees 88
Anhang 2: Anschriften der Gutachterausschiisse in NiedersachSen..........ccccoovvcviiieeie e iiicciineeee e 90
4 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2007

1 Der Grundsticksmarkt in Klirze

Stadt Delmenhorst

Im Bereich der Stadt Delmenhorst sind im vorliegenden Berichtsjahr 867 Vertragsvorgange registriert
worden, das ist gegeniiber dem Vorjahr ein Anstieg um rund 8 %. Auch beim Geldumsatz ist in diesem
Zeitraum ein kraftiger Anstieg gegeniiber 2005 um rund 26 % auf 144 Mio. € zu verzeichnen. Der Fla-
chenumsatz hingegen ist gegeniiber dem Vorjahr um 15 % zuriickgegangen.

Auf dem Teilmarkt Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind im Berichtszeitraum 70 Vertra-
ge abgeschlossen worden. Gegeniiber dem Vorjahr ist dies ein leichter Anstieg, hingegen entspricht der
mittlere Quadratmeterpreis mit 111 € in etwa dem des Vorjahres (112 €/m?).

Bei den Vertragsabschlissen tber bebaute Grundstiicke ist lediglich ein geringer Anstieg um rund 3 %
gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen. Hier stellen die Teilbereiche Ein- / Zweifamilienhduser (42 %)
und Reihenhéauser / Doppelhaushélften (41 %) den grof3ten Anteil dar. Der hdchste Geldumsatzanteil
wird hingegen im Bereich Mehrfamilienhauser mit 35 % erzielt.

Der statistische Durchschnittspreis bei Ein- und Zweifamilienh&ausern ist fir die Baujahre bis 1969 leicht
ricklaufig (2 bzw. 3 %), wahrend fir Wohnhauser ab 1970 im Durchschnitt ein hdherer Kaufpreis als im
Vorjahr gezahlt wird (Baujahresgruppe 1985 — 1999: + 21 %).

Die Anzahl der Verkaufe von Wohnungseigentum hat sich in den vergangenen Jahren kontinuierlich er-
hoht und mit 262 Fallen im Jahre 2005 einen bisherigen Héchststand erreicht. Im vorliegenden Berichts-
jahr ist mit 257 Vertragsvorgangen ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

Der statistische mittlere Wohnflachenpreis fur neue Eigentumswohnungen liegt mit 1.335 €/m2 in etwa
auf dem Wertniveau des Vorjahres. Bei alteren Eigentumswohnungen ergibt sich im Berichtsjahr ein mitt-
lerer Wohnflachenpreis von 875 €/mz2. Er liegt rund 8 % Uber dem Vorjahreswert.

Landkreis Cloppenburg

Die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange ist nach dem Umsatztief im Vorjahr um 18 % auf 1.912
gestiegen; der Geldumsatz erreichte mit 167 Mio. € den héchsten Stand seit dem Jahr 2002.

Den Hauptanteil am Grundstiicksmarkt hat wie im Vorjahr mit rund 38 % der Teilmarkt der unbebauten
Bauflachen, der wiederum durch den Verkauf von Grundstlicken des individuellen Wohnungsbaus domi-
niert wird.

Im Teilmarkt der Baugrundstiicke fir Ein- und Zweifamilienhauser hat sich der riicklaufige Trend des
Vorjahres fortgesetzt. Insgesamt 363 Bauplatze wechseln den Besitzer, das sind 16 % weniger als im
Jahr 2005. Ein erschlossener Bauplatz kostet im statistischen Mittel 46 €/m2 und liegt damit geringfligig
unter dem Mittel des Vorjahres, hingegen bleibt die mittlere Grundstiicksgréf3e fast unverandert.

Auf dem Sektor der bebauten Grundstiicke wird der Markt durch den Verkauf von Ein- und Zweifamilien-
hausern beherrscht. Im Berichtsjahr sind 485 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser sowie 51 Rei-
henhauser und Doppelhaushalften verkauft worden. Das durchschnittliche Kaufpreisniveau entspricht
dem des Vorjahres. Ein Erwerber zahlt fir ein in den Jahren 1985 bis 1999 errichtetes freistehendes Ein-
oder Zweifamilienhaus 150.000 € (Vorjahr 146.000 €) und fir eine Doppelhaushélfte oder ein Reihen-
haus aus diesen Baujahren rund 108.000 € (Vorjahr 110.000 €).

Im vorliegenden Auswertezeitraum sind 181 Eigentumswohnungen im Bereich des Landkreises Clop-
penburg verauRert worden. Dieser aulergewthnlich hohe Anstieg um 93 % ist dem Umstand zu verdan-
ken, dass in einigen Gemeinden des Landkreises Wohnraum fiir betreutes Wohnen errichtet wurde, der
nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungseigentum aufgeteilt wurde. Fir diese Objekte hat
sich ein separater Markt gebildet.
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Der mittlere Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache bei den "Ublichen" Eigentumswohnungen liegt im
Berichtsjahr bei Neubauten in Hohe von 1.490 € und bei altern Objekten etwa auf dem Vorjahresniveau
mit 965 € (Vorjahr 970 €).

Die umgesetzte landwirtschaftliche Nutzflache liegt bei 348 ha fir Ackerland (+ 7 % zum Vorjahr) und bei
137 ha fur Grunland (+ 58 % zum Vorjahr). Auch die durchschnittlichen Preise sind angestiegen und
liegen im Berichtsjahr rund 15 % (Ackernutzung) und 2 % (Grinlandnutzung) Giber dem Vorjahresniveau.

Landkreis Oldenburg

Nach dem fast unveranderten Niveau der Vertragsvorgénge in den Jahren 2004 und 2005 ist ihre Anzahl
um 21 % auf 2.081 gestiegen. Ein &hnliches Umsatzplus ist beim Geldumsatz zu verzeichnen, er erhdht
sich um 26 % auf 224 Mio. €. Insgesamt ist eine Flache von 2.324 ha veraul3ert worden (Vorjahr
1.058 ha).

In rund 80 % der erfassten Vertrage tber Bauland sind im Berichtsjahr Bauplatze fir den individuellen
Wohnungsbau verkauft worden. Mit 231 verduf3erten Baugrundstiicken ist die Anzahl um 29 % riicklau-
fig. Die im Durchschnitt 810 m2 grof3en erschlossenen Grundstiicke werden im Mittel zu 76 €/m2 verkauft.

Bebaute Immobilien sind nach wie vor mit etwa 44 % aller Vertrdge das wesentlichste Marktsegment im
Landkreis Oldenburg. Hier bilden die Ein- und. Zweifamilienhduser sowie die Reihenhauser und Doppel-
haushalften einen groRen Anteil. Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahresgruppe 1985 —
1999 werden im Auswertezeitraum zu einem mittleren Kaufpreis von 171.000 € gehandelt, hingegen
wechseln Reihenhduser und Doppelhaushalften dieser Baujahresgruppe fir 135.000 € im Mittel den Be-
sitzer. Der Durchschnittspreis liegt in beiden Fallen unter dem Vorjahresniveau.

Im Berichtsjahr sind 256 Kaufvertrdge tber Wohnungseigentum im Landkreis Oldenburg abgeschlossen
worden. Auf diesem Teilmarkt ist ein leichter Anstieg des durchschnittlichen Wohnflachenpreises zu beo-
bachten; er liegt im Berichtsjahr fiir Neubauten bei 1.355 € (+3 % gegentber dem Vorjahr) und bei den
verduf3erten alteren Wohnungen bei 1.015 € (+7% gegentber dem Vorjahr).

Auf dem Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen ist die Umsatzentwicklung insgesamt positiv. Mit
einem Zuwachs von 149 % ist die verdul3erte Gesamtflache in diesem Jahr auf 1.480 ha gestiegen. Bei
den Verkaufen sind insgesamt 12,1 Mio. € erzielt worden, das sind 59 % mehr als 2005.

Landkreis Vechta

Im Landkreis Vechta ist die Anzahl der verkauften Grundstiicke nach einem Zwischenhoch in den Jahren
2003 und 2004 noch weiter zuriickgegangen. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Vertrage je-
doch nur geringfuigig um 2 % gesunken. Auch der Geldumsatz liegt nur minimal unter dem des Vorjahres,
hingegen weist die gehandelte Flache ein Plus von 19 % (663 ha) auf.

Der Anteil der Vertrage, die im Teilmarkt der unbebauten Bauflachen und bebauten Grundstiicken abge-
schlossen werden, stellt mit 38 und 37 % das grof3te Volumen dar.

Im Berichtsjahr 2006 sind im Segment Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus 297 Verkaufe
registriert worden; dies entspricht einem Ruickgang von rund 140 Kauffallen gegentber dem Vorjahr. Der
mittlere Preis der verkauften Bauplatze im Landkreis Vechta ist im Vergleich zum Vorjahr durchschnittlich
um 9 € je m2-Grundstiicksflache auf 55 €/m2 gesunken. Die Grundstiicke weisen eine mittlere Grund-
stlicksgrofie von 815 m2 (Vorjahr 790 m2) auf.

6 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg
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Das durchschnittliche Preisniveau fur gehandelte Ein- und Zweifamilienhauser sowie Doppelhaushélften
und Reihenhé&user der Baujahresgruppe 1985 — 1999 liegt Giber dem des Vorjahres. Im Landkreis Vechta
haben Ein- und Zweifamilienhduser zu einem mittleren Kaufpreis von 170.000 € (Vorjahr 162.000 €) und
Doppelhaushélften und Reihenhduser zu 117.000 € (Vorjahr 115.000 €) den Besitzer gewechselt.

Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen liegt mit 129 Eigentumswohnungen leicht Uber den
Vorjahreszahlen (114 Verkaufe). Der mittlere Preis je Quadratmeter Wohnflache ergibt sich bei "neuen"
Eigentumswohnungen (= Baujahre 2004, 2005 und 2006) zu rund 1.470 €/m2 und bei "alteren" Wohnun-
gen zu rund 900 €/m2. Beide mittlere Wohnflachenpreise liegen leicht Uber dem Vorjahresniveau.

Die umgesetzte landwirtschaftliche Nutzflache liegt fir Ackerland bei rund 179 ha (+ 62 % zum Vorjahr)
und fur Grinland bei 55 ha (+ 12 % zum Vorjahr). Auch der Geldumsatz ist deutlich angestiegen, um
53 % bei Ackerflachen und um 20 % bei Griinlandverkaufen.

2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht ist von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zu-
sammengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen worden. Er gibt einen Uberblick
Uber die Umsétze, das Preisniveau und die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich
auf das Berichtsjahr 2006, es werden aber auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicks-
marktbericht werden Informationen, die fiir die Transparenz des Grundstiicksmarktes und die Ermittlung
von Verkehrswerten (Marktwerten) fir bebaute und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusam-
mengefasst. Der Berichtszeitraum beginnt am 01.11.2005 und endet am 31.10.2006.

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

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

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

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

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 7
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gegeben-
heiten, VerkehrserschlielBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevdlkerungsdichte und Wirtschafts-
struktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Statistische Daten
Gebietskorperschaft Flache Wohnbevélkerung* Einwohner
(km?) (je km?)
Stadt Delmenhorst 62 79.000 1.274
Landkreis Cloppenburg 1.418 156.000 110
Landkreis Oldenburg 1.063 126.000 119
Landkreis Vechta 813 132.000 162

* Quelle: jeweilige Stadt- bzw. Kreisverwaltung (31.12.2005)

Die Stadt Delmenhorst ist nach dem Niedersachsischen Landesraumordnungsprogramm ein Mittelzent-
rum zwischen den beiden Grof3staddten Bremen und Oldenburg. Mit der durch den Stadtsiiden verlaufen-
den Bundesautobahn A 28 "Bremen — Oldenburg", die an der 6stlichen Stadtperipherie an die Autobahn
A1 "Bremen — Osnabriick" anschlief3t, ist Delmenhorst optimal an das FernstralRennetz angebunden.
Dariiber hinaus liegt Delmenhorst an der Bundesbahnstrecke Bremen - Oldenburg. Mit dem nur rund
12 km entfernt liegenden internationalen Flughafen Bremen ist Delmenhorst durch gut ausgebaute Ver-
kehrsstrafl3en verbunden.

Die Stadt Delmenhorst hat rund 79.000 Einwohner auf einer Flache von 62 km?; das entspricht einer
Bevodlkerungsdichte von 1.274 Einwohnern je km2. Etwa 50 % des Stadtgebietes werden noch land- und
forstwirtschaftlich genutzt. Mit Ausnahme der in der Innenstadt stark verdichteten Bauweise besitzt die
Stadt Delmenhorst eine aufgelockerte Siedlungsstruktur mit Uberwiegend freistehenden Ein- und Zwei-
familienh&usern, die von Bereichen mit verdichteter Bauweise durchsetzt sind.

Der Landkreis Oldenburg mit Sitz in Wildeshausen umfasst ein fast kreisférmiges Gebiet beiderseits
der Hunte von 1.063 km? GréRe mit rund 126.000 Einwohnern, gelegen zwischen den Stadten Oldenburg
und Delmenhorst / Bremen. Zum Landkreis gehoren die Stadt Wildeshausen sowie die Gemeinden Dot-
lingen, Ganderkesee, GrolRenkneten, Hatten, Hude, Wardenburg und die Samtgemeinde Harpstedt.

Ein das Kreisgebiet erschlieRendes Netz von drei Bundesautobahnen (A 1 ,Bremen - Osnabrick®, A 28
.Bremen - Oldenburg” und A 29 ,Osnabriick - Oldenburg®) wird erganzt durch finf Bahnlinien, Wasser-
stralRen (Kustenkanal und Hunte), zwei Flugplatze und eine gute innergebietliche Verkehrserschlieung.
Als Teil der guten Infrastruktur ist zudem das komplett ausgestattete Schulangebot mit vier Gymnasien,
einem Berufsbildungszentrum in der Kreisstadt Wildeshausen, acht Schulzentren mit Haupt- und Real-
schule, sechs Sonderschulen, einer Sprachheilschule und 28 Grundschulen zu erwahnen. Die Land-
schaft des Landkreis Oldenburg ist gepragt durch die Formen Marsch, Moor und Geest. Der Uberwiegen-
de Teil des Landkreises gehoért zum Naturpark "Wildeshauser Geest".

8 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg
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Der Landkreis Cloppenburg und der Landkreis Vechta bilden die Region Oldenburger Minsterland.
Sie liegt im Nordwesten von Niedersachsen sudlich der Stéadte Bremen und Oldenburg sowie nérdlich
von Osnabriick. Aufgrund der zentralen Lage hat dieser Wirtschaftsraum sowohl fir den gewerblich-
industriellen Bereich als auch fir 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 nachgeordne-
ten Wirtschaftsbereiche sind von bedeutendem Einfluss auf die wirtschaftliche Struktur. Im vorgelagerten
Bereich sind hier Maschinenbaubetriebe und die Futtermittelproduktion von herausragender Bedeutung.
In nachgelagerten Produktionsbereichen sind fleisch-, kartoffel- und milchverarbeitende Unternehmen
angesiedelt. Dartiber hinaus sind das Baugewerbe, die Torfindustrie, sowie - in zunehmenden Malie -
Dienstleistungsbereiche in der Freizeit- und Erholungsbranche von starker wirtschaftlicher Bedeutung.

Rund 288.000 Einwohner haben ihren Hauptwohnsitz im Oldenburger Minsterland. Davon leben etwa
156.000 im Landkreis Cloppenburg und 132.000 im Landkreis Vechta. Die Bevdlkerungsdichte ist im
Landkreis Vechta mit 162 Einwohnern pro kmz2 deutlich héher als im Raum Cloppenburg mit 110 Einwoh-
ner/kmz2. Sie liegt insgesamt jedoch unter dem Landes- und Bundesdurchschnitt. Die Bevdlkerungsent-
wicklung im Oldenburger Munsterland verlauft seit Jahren steigend.

Die Siedlungsstruktur im Oldenburger Minsterland ist von kleineren Stadten und landlichen Gemeinden
gepragt. Als Siedlungsschwerpunkte haben sich die Stadte Cloppenburg, Damme, Dinklage, Friesoythe,
Lohne, Léningen und Vechta herausgebildet. Nach dem Landesraumordnungsprogramm von 1994 gel-
ten die Stadte Cloppenburg, Friesoythe, Lohne und Vechta als Mittelzentren und haben die Aufgabe, die
Einwohner ihres Einzugsbereiches mit Leistungen des gehobenen Bedarfs zu versorgen und hierzu ent-
sprechende zentrale Einrichtungen bereitzustellen.

Das Oldenburger Minsterland hat eine Flachengrof3e von ca. 2.230 km?, wovon ca. 1.420 km?2 auf den
Landkreis Cloppenburg und ca. 810 km2 auf den Landkreis Vechta entfallen. Die 6konomischen Schwer-
punkte finden ihre Begriindung, aber auch ihre Auswirkung, in der Nutzung des Grund und Bodens
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 "Bremen — Osnabriick" und A 29 "Osnabruck - Olden-
burg", sowie die Bundesstrallen B 68, B 69, B 72, B 213 und B 401 flachendeckend erschlossen. Sie
sorgen fur eine gute Anbindung an Wirtschaftszentren des norddeutschen Raumes (z. B. Hafen Ham-
burg, Bremen, Emden) und des Rhein-Ruhr-Gebietes. Bahnanbindungen gibt es Uber die Strecken OI-
denburg - Cloppenburg - Osnabriick und Delmenhorst - Vechta - Bramsche (bei Osnabriick). Der Kis-
tenkanal von der Ems (bei D6rpen) zur Hunte (bei Oldenburg) und zur Weser durchquert das Oldenbur-
ger Minsterland in der Nahe von Friesoythe.

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fur die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenda-
ten, insbesondere Konjunkturverlauf und Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeutung.

In diesem Zusammenhang wird auf die Verotffentlichung im Landesgrundsticksmarktbericht 2007 ver-
wiesen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 9
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Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses der GLL Cloppenburg
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4  Ubersicht Uiber die Umsatze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 6.188 Vorgange im Bereich der Stadt
Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta tiber entgeltliche Eigentumstber-
tragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die Begriindung von Erbbaurechten zuge-
leitet worden. Die Zahl der Vorgange hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 12,5 % erhdht. Es ist damit
insgesamt eine Grundsticksflache von 4.292 ha fir 678 Millionen Euro umgesetzt worden.

Vertrage Geld Flache

Gebietskorperschaft

An- | Verénderungen | Umsatz | Veranderungen Umsatz | Veranderungen

zahl zum Vorjahr in Mio.€ zum Vorjahr in ha zum Vorjahr
Stadt Delmenhorst 867 | +8% I 144 +26 % ' 94 -15% l
Landkreis Cloppenburg | 1.912 | +18 % I 167 +24% ' 1.212 -20% l
Landkreis Oldenburg 2.081 | +21% I 224 +26 % ' 2.324 +120 % '
Landkreis Vechta 1.328 -2% 1 139 -1% l 663 +19% '

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

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

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

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

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

Sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht beriicksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private
Grunanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefuhrt.

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

In diesem Abschnitt des Grundstucksmarktberichtes wird zunéchst ein Gesamtiberblick Gber den Grund-
sticksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilméarkten enthalten auch zu
den Umsatzen detailliertere Aussagen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 11
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Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstiicks-
marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Verédnderungen gegeniber dem Vorjahr werden in den
nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt. Eine detaillierte Darstellung der Umsatzzahlen mit den
Veranderungen zum Vorjahr ist im Anhang 1 des Grundstiicksmarktberichtes zusammengestelit.

Stadt Delmenhorst — Gesamtiiberblick

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
2000 200 150
144 111
w100 124 4, 2004 - -~ 9a__ 94 |
| 889 939 867 |
1000 744 805 100 55 65
| | | \ | | | \ 50
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
. Sonstige LanFi- und Geme.l.nbedarfs- So"nstige . Sonstige
Gemeinbedarfs: Flachen forstwirtschaft- flachen Flachen Gemeinbedarfs: Flachen
Land- und flachen o liche Flachen 0,0% 0,1% fiédchen 3,2%
forstwirtschaft- 0,5% 0.6% 0,3% 7.4% § Unbebaute
I|chelF3!?/chen Unbebaute Unbebaute Baufla(;hen
e Bauflachen Wohnungs-/ Bauflachen Land- und 20,2%
17.1% Teileigentum 8,3% forstwirtschaft-
! 15,2% liche Flachen
Bebaut: 11,7%
Wohnungs-/ evaute Bebaute
Teileigentum i Bebaute
31.3% 49,4% Grundsticke Grundstiicke
1370 76,1%
’ 57,4%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +7,7% ' Gesamtumsatz +26,3% ' Gesamtumsatz -153%
Unbebaute Unbebaute Unbebaute
Bauflachen +33,3% ' Bauflachen -09% l Bauflachen -13,4%
Bebaute Bebaute Bebaute
Grundstiicke +2.9% ' Grundstiicke +36,6 % ' Grundstiicke +0.8%
Wohnungs-/ Wohnungs-/
Teileigentum +23% ' Teileigentum +3.6% '
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- forstwirtschaft- forstwirtschaft-
liche -83% l liche -58,2% l liche -68,0% l
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Cloppenburg — Gesamtuberblick

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
200 2000
167
2000 | =L 198 146 a 1500 1515
1697 1616 129 1287 1260 1212

100 1000 -

1000 -

500 -
0 ‘ 0 ‘ ‘ ‘ ‘ 0 ‘

2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
. Sonstige
Gemeinbedarfs- < ;
Gemeinbedarfs-  Sonstige fidchen Flachen Sonstige Unbebaut
Land- und flachen Flachen Land- und 0.6% 0,6% Flachen noebaute
forstwirtschaft- 0,5% 1,8% and- un ' Unbebaute | Gemeinbedarfs: 10,2% Bauflachen
liche Elachen forstwirtschaft- - flachen 16,2%
16,8% Unbebaute | liche Flachen Bauflachen 0.2%
' Bauflachen 9,6% 21,0% '
38,3% Bebaute
Grundstiicke
Wohnungs- / W(.)hr\ungs- / Bebate Land- und 14,0%
Teilei Bebaute Teileigentum f irtschaft-
eileigentum Grundstiicke orstwirtschal
i 11,4% - u
9,6% Grundsticke d 56.9% liche Flachen
33,0% ' 59,5%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +18,3 % I Gesamtumsatz +23,7% I Gesamtumsatz -20,0%
Unbebaute Unbebaute Unbebaute
Bauflachen +17.3% I Bauflachen *+215% I Bauflachen 44T % I
Bebaute Bebaute Bebaute
Grundstiicke +86% I Grundstiicke *15,3% I Grundstiicke *27.2%
Wohnungs-/ +957 % Wohnungs-/ +121,9 %
Teileigentum Teileigentum
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- forstwirtschaft- forstwirtschaft-
liche +198% I liche +6,8% I i, -38,5% l
Flachen Flachen Flachen

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg
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Landkreis Oldenburg — Gesamtuberblick

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
300 3000
2081
2000 ’1’67’6’ ™ 1735 1718 1 196 185 178 2 =
200 171 2000
1000 1 1194 298 1148 1058
100 - - 1000 ﬂ ‘ | -
o 0 ‘ ‘ ‘ ‘ 0 | |
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr

Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten

Vertrage Geld Flachen
Gemeinbedarfs- " Sonstige i
4 Sonstige Gemeinbedarfs- nstg Sor\s '9¢
flachen Elachen Land- und fch Flachen Flachen Unbebaute
0,4% ) achen 0,4% 0,6% Bauflachen
Land- und 3,7% Unbebaute forstwirtschaft- 0,0% ' 10 4%
forstwirtschaft- Bauflachen liche Flachen Unbebaute Gemeinbedarfs- " Bebaute
liche Flanchen 22.7% 5,3% Bauflachen flachen Grundstiicke
14,5% 15,6% 0,2% 24.3%
Wohnungs- /
Wohnungs-/ Bebaute Teileigentum Land- und
Teileigentum Grundstiicke 11.1% Bebaute forstwirtschaft-
14.7% 44,0% Grundstiicke | jicne Flachen
67,6% 64,5%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +21,1% ' Gesamtumsatz +25,8% ' Gesamtumsatz +119,7 %
Unbebaute P Unbebaute o Unbebaute o
Bauflachen 27% l Bauflachen *+23,2% ' Bauflachen *+2453%
Bebaute N Bebaute N Bebaute N
Grundstiicke *+23,0% ' Grundstiicke *+218% ' Grundstiicke +60,6%
th_nungs-/ +225% th_nungs-/ +59%
Teileigentum Teileigentum
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- forstwirtschaft- forstwirtschaft-
liche +36,7% ' liche +58,2% ' s +142,4 % '
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Vechta — Gesamtiberblick

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro inha
200 1000
2000+ ----"--—"-"—"—-—"—-——-——— — — - 145 149 140 139
1511 1545 130 g o2
1395 1354 1328 551 560 534
100 500 -
1000 +
0 . . . . 0 . . . . 0 . . . .
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gemeinbedarfs: . Sonsti
flachen Sonstige Land- und Gemeinbedarfs: ] F?;:hf: Unbebaute
Lanq- und 0.5% Flachen forstwirtschaft-  flachen Sonstige o100 Bauflachen
forstwirtschaft- 44% liche Flachen \ 0,0% Flachen R 16,7%
liche Flachen ! 5,0% 2,9% Gemeinbedarfs:
10,2% Unbe.ll)aute Wohnungs-/ Unbebaute flachen Bebaute
Bauflacuhen Teileigentum Bauflachen 0.2% Grundstiicke
38,1% 7.9% 23,0%
Wohnungs-/ 15,7%
Teileigentum Land- und
9,9%  Bebaute Bebaute forstwirtschaft-
Grundstiicke Grundstlcke liche Flachen
37,0% 61,2% 46,5%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz -19% l Gesamtumsatz -0,7% l Gesamtumsatz + 18,8 %
Unbebaute Unbebaute Unbebaute
Bauflachen - 20,6 % l Bauflachen -18,4% l Bauflachen -2L7% l
Bebaute Bebaute Bebaute
Grundstiicke +16.1% I Grundstiicke *+1,3% I Grundstiicke *+444%
Wohnungs-/ Wohnungs-/
Teileigentum +14,9% I Teileigentum +11,6% I
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- S22% forstwirtschaft- S23% forstwirtschaft- S15%
liche liche liche
Flachen Flachen Flachen

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundstickmarkt zeigen sich sowohl hinsichtlich des Preisniveaus als auch hinsichtlich der
Preisentwicklung unterschiedliche Strukturen, wenn man nach der Nutzung der Baugrundstiicke differen-
ziert. Dabei sind hauptséachlich die Baugrundstiicke

e fir den individuellen Wohnungsbau,
e fur Mehrfamilienhauser,
e  flir gewerbliche Nutzung

von Interesse.

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss insgesamt 1.859 Vertragsvorgange Uber entgeltli-
che Eigentumsibertragungen an unbebauten Grundstiicken oder die Begrindung von Erbbaurechten
zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat sich gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig um 0,8 % erhdht.
Es ist insgesamt eine Grundstiicksflache von 568 ha fiir 113 Millionen Euro umgesetzt worden.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen dieses Teilmarktes in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung
im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr werden in den nachfol-
genden Grafiken und Tabellen dargestellt.
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Stadt Delmenhorst — Teilmarkt Bauland

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
300 20 40
194 154135 143 30
200 - - Yt o 12,4 11,9
0T 155 1 148 18 212 207 201 LT g4
10 20 4 . 2
110
100 - —|_|
5 10 4
0 . . . . 0 . . . . 0 . . . .
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstlicksarten
Vertrage Geld Flachen
Betriebsgrund-  Gewerbliche Betriebsgrund- Gewerbliche Betriebsgrund- Gewerblich
stiick Land- und Nutzung ! ) Nutzung stiick Land- und ewerbliche
8.1% Sonstige stiick Land- und Nutzung
Forstw. ’ Nutzung Forstw. 43% sonstige Forstw. 9
0,0% 0,0% 11.8% :
' 4,1% o 0,0% Nutzung ! Sonstige
e Geschaftliche 0,0% Geschaftliche Nutzung
Geschaftliche Nutzuong Nutzung 0,0%
Nutzung 14,5% 3,7%
1,4%
Geschoss- . Geschoss- -
wohnungsbau Individueller Geschoss- Individueller wohnungsbau Individueller
4.7% Wohnungsbau wohnungsbau Wohnungsbau 21% Wohnungsbaul
' 81,8% 5.1% 76,1% : 82,4%
Entwicklung gegentber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +34,5% ' Gesamtumsatz -0,8% l Gesamtumsatz -134% l
Individueller o Individueller o Individueller N
Wohnungsbau *31.5% ' Wohnungsbau *+12,7% I Wohnungsbau *19:4 %
Geschoss- o - Geschoss- - Geschoss- o
wohnungsbau 0.0% wohnungsbau 0.0 wohnungsbau -20,0% l
Geschaéftliche R o Geschéftliche R o Geschaéftliche R o
Nutzung 333% l Nutzung 26,1% l Nutzung 81,6%
Betriebs- Betriebs- Betriebs-
grundstiick - grundstiick - grundstiick -
Land- u. Forstwirt. Land- u. Forstwirt Land- u. Forstwirt
G?\‘werbhche +20,0% Gewerbliche 545% Gewerbliche 511 %
utzung Nutzung Nutzung
Sonstige Sonstige - Sonstige -
Nutzung +200,0% Nutzung 0.0 Nutzung 0.09%

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg
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Landkreis Cloppenburg — Teilmarkt Bauland

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
1500 60 300
41,3 211
1000 4 = - Q00 a0l - gl e 352 | 200 ;- - - - T 196
718 o3 132 30,1 . 29,0 129 135
500| | | ||_|| | 20| | | H | 100|_| | |
0 . . . . 0 . . . . 0 . . . .
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Betriebsgrund- ~ Gewerbliche Gewerbliche ) ’S\‘ir:zsﬂge -
stiick Land-und ~ NUfzung Sonsti Betriebsgrund-  Nutzung Sonstige 9 Individueller
16,5% onstige o _ 0 Nutzung 2,0% Wohnungsbau
Forstw. Nutzung stick Land- und  24,4% . X [s]
3,3% 0.5% Forstw. 1,1% Gewerbliche 44,8%
, 2,3% Nutzunng
Geschaftliche 45,8%
Nutzung
2,3% Geschaftliche Gesch
eschoss-
Nutzung i N
Geschoss- 4.9% Individueller Betriebsgrund wohnungsbau
Wi ' Geschoss- vidu stiick Land- und_~"Geschaftliche %
wohnungsbau Individueller Wohnungsbau 0,5%
1,1% Wohnungsbau wohnungsbau 64.9% Forstw. Nutzung
76,2% 3,1% ' 6,1% 0,7%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +17,5% ' Gesamtumsatz +21,4% ' Gesamtumsatz +452 % I
Individueller Individueller Individueller
Wohnungsbau *+10,1% ' Wohnungsbau *+15,7% ' Wohnungsbau +50,1% I
Geschoss- S273% Geschoss- +375% Geschoss- 231 %
wohnungsbau wohnungsbau wohnungsbau
Geschéftliche Geschéftliche Geschéftliche
Nutzung +54.5% ' Nutzung +66,7% ' Nutzung -46.2% l
Betriebs- Betriebs- Betriebs-
grundstick +200,0 % grundstiick +700 % grundstick +260,5 %
Land- u. Forstwirt. Land- u. Forstwirt Land- u. Forstwirt
Gerz\lwerbhche +51,3% Gewerbliche +22.9% Gewerbliche +41,0%
utzung Nutzung Nutzung
’S\‘onstlge -333% Sonstige _20% Sonstige 232.2%
utzung Nutzung Nutzung
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Landkreis Oldenburg — Teilmarkt Bauland

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro inha
1000 60 300
242
40,9
40— g~ 349 200+ - ——=-——=——=———-—-
00 | 220 3% 4sg 474 473 SL8 68 275
100
20 100 81
Bisis
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Betriebsgrund-  Gewerbliche Betriebsgrund- G?\,V:Il?;glrllme Individueller @ s
stiick Land- und Nutzung . stiick Land- und 20 1%9 Sonstige Sonstige Wohnungsbau wohnunashau
Forstw. 10,8% Sonstige Forstw. ’ Nutzung Nutzung 19,4% og
2.7% Nutzung 0,3% 2,6% 28% 1,2%

2,7%
Geschéftliche

Geschaftliche

Geschaéftliche
Nutzung

Nutz\:/ng Nutzung 0,0%
0.2% 0.0%
Betriebsgrund-
Geschoss- Geschoss- ] stiick Land- und
wohnungsbau - wohnungsbau Individueller Gewerbliche Forstw.
Individueller Nutzun
4,4% 8.3% Wohnungsbau 9 2,3%
Wohnungsbau ! 68.8% 74,3% ’
79,1% '
Entwicklung gegentber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz 0,0 % - Gesamtumsatz +26,9 % I Gesamtumsatz +261,2 % '
Individueller aao Individueller o Individueller N
‘Wohnungsbau 8.8% l Wohnungsbau +9.1% ‘Wohnungsbau *+5.4%
Geschoss- o - Geschoss- anag Geschoss- o
wohnungsbau 0.0% wohnungsbau 3.3% wohnungsbau +40,0%
Geschaéftliche o - Geschéftliche o - Geschaéftliche o -
Nutzung 0.0% Nutzung 0.0% Nutzung 0.0%
Betriebs- Betriebs- Betriebs-
grundstiick +160,0 % grundstiick 0,0 % - grundstiick +600,0 %
Land- u. Forstwirt. Land- u. Forstwirt Land- u. Forstwirt
G?\‘werbhche +155,0 % Gewerbliche +400,0 % Gewerbliche +1.053.8%
utzung Nutzung Nutzung
ﬁonstlge S27.8% Sonstige -10,0 % Sonstige +865%
utzung Nutzung Nutzung
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Landkreis Vechta — Teilmarkt Bauland

Umsatzentwicklung

Vertrage

Geld

Flachen

Anzahl

1000

735 735
708 637
500 ‘ \ ‘ \ ‘ \ ‘ \ 506
0 . . . | \

2002 2003 2004 2005 2006

in Millionen Euro

60

40

47,2
38,4 373 386
31,5
20 4 ‘ \ | \
0 ‘ ‘ ‘ ‘

2002 2003 2004 2005 2006

in ha

300

2004+ - - - —pgr—— — ———— -
001 155 ~ 169

000

2002 2003 2004 2005 2006
Jahr

Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Betriebsgrund- ) Gewerbliche )
stiick Land- und Gilvﬁfgzlrl]che . Nutzung SNC:JTZSSSE‘ Individueller
Forstw. 9 _ Betriebsgrund- 25,1% ) q Wohnungsbau
2,0% 12,5% Sonstige stiick Land- und Sonstige _ 0,1% 41.7%
Nutzung Forstw. Nutzung Gewerbliche |
Geschéftliche 0,2% 0,6% 0,0% Nutzung
Nutzung 52,3%
3,0% -
Geschéftliche Geschoss-
Nutzung wohnungsbau
Geschoss- 4,8% Betriebsgrund. 2,1%
Individueller : '
wohr;usr;gsbau Individueller Geschoss- Wohnungsbau stiick Land- und Geschéftliche
S0 Wohnungsbau wohnungsbau 64.4% Forstw. Nutzung
79,6% 5.1% ' 2,9% 0,9%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz -20,6 % l Gesamtumsatz -18,4% l Gesamtumsatz -21,8% l
Individueller Individueller Individueller
Wohnungsbau -21.0% l Wohnungsbau -225% l Wohnungsbau ~269% l
Geschoss- +273% Geschoss- +100,0 % Geschoss- +228.6 %
wohnungsbau wohnungsbau wohnungsbau
Geschéftliche Geschéftliche Geschéftliche
Nutzung -211% l Nutzung +66,7% ' Nutzung -9.1% l
Betriebs- Betriebs- Betriebs-
grundstiick -231% grundstiick 0,0 % - grundstiick +68,4 %
Land- u. Forstwirt. Land- u. Forstwirt Land- u. Forstwirt
Gerz\lwerbhche 232 % Gewerbliche S240% Gewerbliche 221 %
utzung Nutzung Nutzung
Sonstige a o Sonstige o - Sonstige o -
Nutzung 50,0 % l Nutzung 0.0% Nutzung 0.0%
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5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

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

Stadt Delmenhorst — Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.

Samtgemeinde (SG) (m?) ErschlieBungskosten
(€/m?2)

Stadt Delmenhorst 70 (65) 595 (700) 111 (112)

Landkreis Cloppenburg — Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) (m?) ErschlieBungskosten
(€/m2)
Barfel 32 (31) 880 (975) 38 (35)
Bosel 5 (20) 935 (770) 53 (45)
Cappeln 22 (22) 780 (710) 53 (44)
Cloppenburg, Stadt 87 (92) 695 (735) 65 (68)
Emstek 18 (35) 885 (1.010) 44 (43)
Essen 16 (20) 890 (785) 47 47
Friesoythe, Stadt 44  (66) 770 (765) 58 (51)
Garrel 70  (29) 875 (855) 36 (43)
Lastrup 14  (29) 870 (815) 38 (42)
Lindern 9 9) 820 (980) 35 (30)
Léningen, Stadt 12 (22 875 (1.010) 37 (49)
Molbergen 2 (22 740 (780) 43 (40)
Saterland 32 (37) 755 (960) 45 47
Landkreis
Cloppenburg 363 (434) 830 (835) 46 (49)
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Landkreis Oldenburg — Grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) m? ErschlieBungskosten
(€/m2)

Dotlingen 10 (11) 955 (810) 55 (49)
Ganderkesee 43  (38) 820 (720) 96 (100)
Grol3enkneten 17 (49) 915 (845) 49 47
Harpstedt (SG) 6 (13) 820 (910) 60 (71)
Hatten 42  (45) 730 (820) 91 (82)
Hude 46  (61) 710 (730) 79 (83)
Wardenburg 18 (29) 805 (790) 86 (109)
Wildeshausen, Stadt 49  (80) 715 (690) 91 (85)
Landkreis Oldenburg 231 (326) 810 (765) 76 (81)

Landkreis Vechta — Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) m? ErschlieBungskosten
(€/m2)

Bakum 7 (24) 760 (930) 37 (47)
Damme, Stadt 27  (57) 915 (865) 68 (71)
Dinklage, Stadt 35 (56) 720 (715) 69 (67)
Goldenstedt 20 (28) 735 (830) 47 (43)
Holdorf 18 (32) 815 (780) 47 (44)
Lohne, Stadt 41  (70) 735 (815) 76 (78)
Neuenkirchen-Voérden 15 (12) 840 (795) 44 (43)
Steinfeld 14 (42 825 (775) 52 (45)
Vechta, Stadt 99 (102) 715 (705) 70 (79)
Visbek 21 (13) 1.085 (965) 44 (37)
Landkreis Vechta 297 (436) 815 (790) 55 (64)
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In der nachfolgenden Karte sind die durchschnittlichen Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen in mittleren Lagen dargestellt. Die Angaben sind in Euro und beziehen sich auf den
Quadratmeter Grundstlcksflache. Zur Orientierung sind die Gemeindegrenzen eingetragen.

70 €/m?
Dinklage

durchschnittliche
Bodenrichtwerte in
mittleren Wohnlagen
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 firr regional und sachlich abgegrenz-
te Teilméarkte ermittelt worden, fir die eine gleichartige Entwicklung stattgefunden hat. Die Indexreihen
sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf Baugrundstiicke fur
den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Der letzte Wert der Indexreihe fir das Jahr 2006 ist vorlaufig, da er sich im n&chsten Jahr durch noch
nachtréaglich erfasste Daten verédndern kann.

Stadt Delmenhorst und Landkreis Oldenburg

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
110
100 -
)
= 90 -
£
80 - mmm -
70
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
== Stadt Delmenhorst | 85 87 87 92 99 100 94 90 85 85 87 86
—2— LK Oldenburg 84 85 86 89 98 100 103 | 104 | 102 | 100 100 95
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Landkreis Cloppenburg und Landkreis Vechta

130

Index

70

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschliefungsbeitragfrei)

120

110 A

100 +

90 A

80

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
=LK Cloppenburg 85 88 90 98 99 100 | 102 | 102 | 104 | 106 | 105 | 106
—— LK Vechta (Stadte) 93 97 97 97 100 | 100 | 101 | 106 | 104 97 99 102
=0~ LK Vechta (Gemeinden) | 90 97 100 | 102 | 104 | 100 | 111 | 118 | 116 | 117 | 117 | 122

Anwendungsbeispiel:

Index im Jahr 2006: 86
Index im Jahr 1997: 87

87
Bodenpreis im Jahr 1997 = 50 €/m” x % 51 €/m? (gerundet)

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick in der Stadt Delmenhorst liegt 2006 bei 50 €/m?®.
Wie ware der Preis im Jahre 1997 gewesen?

Umrechnungskoeffizienten

Untersuchungen von Gutachterausschiissen haben ergeben, dass flir gréRere Baugrundstiicke des indi-
viduellen Wohnungsbaus geringere Kaufpreise je m? Grundstiicksflache gezahlt werden als fur kleinere
selbststandig bebaubare Grundstiicke.

Fur den Bereich des Gutachterausschusses Cloppenburg lasst sich aus den vorliegenden Kauffalldaten
der letzten Jahre keine Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstiicksgrof3e bei Baugrundstiicken
des individuellen Wohnungsbaus ableiten, so dass Umrechungskoeffizienten nicht ermittelt werden kén-

nen.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2007 sind diejenigen Gutachterausschiisse aufgefihrt, die fir ihren

Zustandigkeitsbereich entsprechende Daten ermittelt haben.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg
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5.3 Geschosswohnungsbau

5.3.1 Preisniveau

Uber das Kaufpreisniveau von Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau liegen keine hinreichend qua-
lifizierten Angaben vor. Das Ergebnis landesweiter Erhebungen und Untersuchungen ist im Landes-
grundstiicksmarktbericht 2007 verdffentlicht.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Der Anteil kommunalen Baulandes ist in diesem Marktsegment sehr hoch, da hier haufig durch die Kom-
munen das Ziel verfolgt wird, durch preisdéampfende MaRnhahmen Einfluss auf Gewerbe- und Industrie-
ansiedlungen zu nehmen. Dies hat durchweg zu einem stagnierenden Preisniveau gefihrt.

5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der 88 8 und 9 Baunut-
zungsverordnung. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Stadt Delmenhorst — Baugrundstiicke fir Gewerbe- und Industrienutzung

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRRe Mittlerer Preis inkl.

Samtgemeinde (SG) (m? ErschlieBungskosten
(€/m2)

Stadt Delmenhorst 4 (6) 1.900 (3.900) 44 (24)

Landkreis Cloppenburg — Baugrundstiicke fir Gewerbe- und Industrienutzung

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRRe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) m? ErschlieBungskosten
(€/m2)
BarfRel 2 0) 10.500 ) 10 “)
Bosel 2 4) 11.100 (4.800) 6 (7
Cappeln 1 4) *)  (4.600) *) (12)
Cloppenburg, Stadt 13 9) 4.600 (2.300) 17 (22)
Emstek 1 4) *)  (4.800) *) (14)
Essen 2 (1) 4.400 *) 11 *)
Friesoythe, Stadt 3 (7 4.700 (6.000) 5 (6)
Garrel 8 4) 8.500 (5.300) 12 (8)
Lastrup 1 (1) *) *) *) *)
Lindern 0 (2) - *) - *)
Léningen, Stadt 1 (6) *)  (7.200) *) (7
Molbergen 6 (6) 6.600 (4.500) 5 (6)
Saterland 8 @) 5.500 (28.000) 8 (8)
Landkreis
Cloppenburg 48  (55) 7.000 (6.200) 9 (20)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Landkreis Oldenburg — Baugrundstiicke fir Gewerbe- und Industrienutzung

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) (m?) ErschlieBungskosten
(€/m?)
Détlingen 2 3) 16.800 *) 14 *)
Ganderkesee 4 3) 3.500 *) 20 *)
Grol3enkneten 2 0) 2.200 O] 13 O]
Harpstedt (SG) 2 (2) 2.500 *) 17 *)
Hatten 4 4) 1.800 (2.700) 25 (25)
Hude 5 3) 2.400 (1.600) 18 (21)
Wardenburg 1 (2) “) *) *) *)
Wildeshausen, Stadt 2 4) 5.700 (5.200) 18 (18)
Landkreis Oldenburg 22 (21) 5.000 (3.300) 18 (21)
*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
Landkreis Vechta — Baugrundstiicke fir Gewerbe- und Industrienutzung
Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) (mz) ErschlieBungskosten
(€/m?2)
Bakum 2 2) 5.100 *) 17 *)
Damme, Stadt 1 (5) *)  (3.100) *) (14)
Dinklage, Stadt 7 (9) 7.000 (5.700) 24 (15)
Goldenstedt 2 Q) 30.400 *) 6 *)
Holdorf 3 5) 3.100 (6.500) 21 (30)
Lohne, Stadt 0 (9) - (5.000) - (22)
Neuenkirchen-Vérden 2 1) 5.400 *) 20 *)
Steinfeld 3 3) 3.400 *) 20 *)
Vechta, Stadt 2 (14 16.000 (4.800) 15 (22)
Visbek 4 2) 4.800 *) 16 *)
Landkreis Vechta 26 (51 9.400 (4.900) 17 (20)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

5.4.2 Preisentwicklung

Der Teilmarkt der Gewerbe- und Industriegrundstiicke ist gepréagt 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 veraul3ert.
Die Preise sind seit Jahren stabil und unterliegen keiner mit Wohnbauflachen vergleichbaren konjunktu-
rellen Entwicklung, so dass sich fur diesen Teilmarkt keine Bodenpreisindexreihe ableiten I&asst.

Eine Ubersicht tiber das Bodenpreisniveau von gewerblichen Baugrundstiicken ist im Kapitel 8.2.2 abge-
bildet. Fur jede Gemeinde sind nach Lagequalitaten die durchschnittlichen Bodenrichtwerte fiir Gewerbe-
bauland und Geschéftsgrundstiicke aufgefuhrt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 27



Grundstiicksmarktbericht 2007

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
inshesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets grinden.

Rohbauland sind Flachen, die nach den 8§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fur eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
Grole fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

Aus den Verkaufen der Jahre 2003 bis 2006 ergibt sich fiir das gesamte Berichtsgebiet das durchschnitt-
liche Preisniveau fir Bauerwartungsland und Rohbauland im Verhaltnis zum Wert der erschlieBungsbei-
tragsfreien baureifen Flachen in vergleichbaren Lagen aus der nachfolgenden Tabelle. In Abh&angigkeit
von der Lage, der Hohe des Bodenrichtwertes, dem Planungsstand und der Situation auf dem Grund-
sticksmarkt unterliegen diese Durchschnittswerte erheblichen Schwankungen. Die Werte des werden-
den Baulandes werden insbesondere durch steigende Kosten fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen zur
Kompensation der Eingriffe in die Natur beeinflusst.

Wertniveau im Verhaltnis zum erschlieBungs-
beitragsfreien Baulandwert

Mittel Spanne
Bauerwartungsland 25 % 10 % -49 %
Rohbauland 37% 17 % - 66 %

5.6 Sonstiges Bauland

5.6.1 Bauflachen im AuRRenbereich

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im AuB3enbereich betrifft in der Regel Wohngrundsti-
cke. Die Ermittlung des Bodenwertes auf der Basis von Vergleichspreisen aus der naheren Umgebung ist
in derartigen Fallen nur selten moglich. Daher wurden entsprechende Kaufvertrage innerhalb des Gel-
tungsbereiches dieses Grundsticksmarktberichtes ndher untersucht. Der Untersuchungszeitraum um-
fasst aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen pro Jahr die Jahre 2001 bis 2006.

Fir selbststandige Wohnbaugrundstiicke im AufRenbereich bzw. in Splittersiedlungen liegen im Bereich
der Stadt Delmenhorst nicht gentgend Kauffalle vor, um die Werte darzustellen; in den Landkreisen
Cloppenburg, Oldenburg und Vechta werden die Grundstlicke fir die im Folgenden aufgefiihrten mittle-
ren Quadratmeterpreise gehandelt.

GrundstiicksgroRRe Kaufpreis
Gebietskorperschaft Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
(m?) (m?) (€/m?) (€/m?)
Landkreis Cloppenburg 1.300 600 - 3.000 22 10-35
Landkreis Oldenburg 2.000 1.900 - 2.000 28 24 -35
Landkreis Vechta 1.200 500 - 3.000 20 12-35
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5.6.2 Landwirtschaftliche Bauflachen

Landwirtschaftliche Bauflachen, die eigenstandig nutzbar sind, werden relativ selten gehandelt. Sie die-
nen Uberwiegend der Erweiterung eines vorhandenen typischen landwirtschaftlichen Hofraumgrund-
stiicks mit Wohnhaus, Wirtschafts- und Stallgebauden aber auch zur Neuerrichtung einzeln gelegener
Stallanlagen fir die Massentierhaltung. Seit neuerer Zeit werden derartige Flachen auch fir den Bau von
Biogasanlagen erworben.

Der Untersuchungszeitraum wird aufgrund der wenigen Kauffalle im Berichtsjahr auf die Jahre 2002 bis
2006 ausgedehnt. Aus dem Landkreis Cloppenburg liegen in dieser Zeitspanne 11 und aus dem Land-
kreis Vechta 13 Eigentumswechsel vor. Um Unterschiede in der Lagequalitat auszuschliel3en werden die
gezahlten Quadratmeterpreise in Relation zum jeweiligen zum Zeitpunkt des Kaufes aktuellen landwirt-
schaftlichen Richtwert gesetzt. Es zeigt sich, dass die Flachen im Durchschnitt zum 2,2-fachen Wert der
landwirtschaftlichen Nutzflachen den Eigentimer wechseln. Die Preisspanne liegt bei den vorliegenden
Fallen zwischen 3 und 10 € pro m2 Grundstucksflache.

Aus den Bereichen der Stadt Delmenhorst und des Landkreises Oldenburg liegen aus den letzten Jahren
keine aussagefahigen Kauffélle vor.

5.7 Erbbaurechte

In der Stadt Delmenhorst und im Landkreis Oldenburg sind im Auswertezeitraum keine Erbbaurechtsver-
trage abgeschlossen worden.

Im Oldenburger Minsterland sind 2006 insgesamt 21 Erbbaurechtsbegriindungen fir Wohn- und Gewer-
benutzung registriert worden. Die Vertrage fir Wohnnutzung weisen grundsatzlich eine Laufzeit von 99
Jahren auf und enthalten eine Klausel zur Anpassung des Erbbauzinses an den Lebenshaltungskosten-
index oder an allgemeine wirtschaftliche Verhaltnisse. Als Erbbaurechtsgeber treten berwiegend Kir-
chen und Privatpersonen auf. Eine Abhangigkeit des Erbbauzinses von der Hohe des Bodenwertes ist
nicht erkennbar. Unabhangig vom Bodenwertniveau liegen die Erbbauzinsen in den Féallen, in denen die
Kirche als Erbbaurechtsgeber auftritt, tberwiegend bei 3 % des erschlieRungsbeitragspflichtigen Boden-
wertes. Bei der Bestellung des Erbbaurechtes durch andere Erbbaurechtsgeber ist in den vorliegenden
Fallen kein einheitliches Zinsniveau erkennbar. Die Spanne liegt zwischen 4 und 6 %.

Die drei Vertrage fur gewerbliche Zwecke weisen eine Laufzeit zwischen 51 und 99 Jahren und einen
Erbbauzins von 4 bis 5 % auf. Erbbaurechtsgeber ist eine Kommune, die Kirche und eine Privatperson.

Anzahl Erbbaurechtsgeber Erbbauzins in %
Gebiets- der Erst- Anzahl der Fs!le () Anzahl der Falle

korperschaft | begrin- ) ; G? Jeee . .

S Privat Kirche kdrper- | Sonstige | Wohnen |Gewerbe [Sonstige

gen
schaft
(L:?Sdké?sur 9 1 8 0 0 3% (8) - -
pp g 6 % (1)
{_/ngglt(z;els 14 7 6 1 0 3%@3) | 4% (1) -
4 % (8) 5% (2)
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 620 Vorgange Uber entgeltliche Eigen-
tumslibertragungen an land- und forstwirtschaftlichen Flachen zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgénge
hat sich gegenliber dem Vorjahr um 32,5 % erhoht. Es wurde dabei eine Grundsticksflache von
2.441 ha fur 33,3 Millionen Euro umgesetzt.

Verkaufe von land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind in der Stadt Delmenhorst kaum

angefallen. Eine Umsatzentwicklung lasst sich daher fir diesen Bereich nicht darstellen.

Vertrage Geld Flache
Gebietskorperschaft
Anzahl Veranderungen | Umsatz |Veranderungen| Umsatz [Veranderungen zum
zum Vorjahr in Mio.€ zum Vorjahr in ha Vorjahr
Landkreis Cloppenburg 240 +30 % ' 14,4 +1% I 661 -42% l
Landkreis Oldenburg 273 +42 % I 12,1 +59 % I 1.480 + 149 % I
Landkreis Vechta 107 +16 % ' 6,8 0 [ 300 0 =)

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren fiur diesen Teilmarkt, die prozentuale Auftei-
lung des Grundstiicksteilmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber dem
Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.
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Landkreis Cloppenburg — Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
300 20 1500
228 240 15,2 1136
108 220 184 14,1 . 143 142 144
200 1000 1 — — — = 250"~ BIT R
10 613 661
100 - 500 <‘ ’, ‘ — _
0 0 0
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Forstwirt- Forstwirt- i Forstwirt-
Sonsti :
schaft Sonsti schaft NOTS 1ge schaft Sonstige
15,4% onstige Landwirtsch. 4.8% utzung 10.4% Nutzung
Nutztﬂmg Betriebe SR 2,1% Landwirtsch. ' 5,4%
Landwirtsch. 4.2% 13,8% Betriebe
Betriebe 10,9%
2,9%
- Griinland- .
Griinland- Acker- Acker Griinland- Acker-
nutzun nutzung nutzung t
9 nutzung 13,1% 66.2% nutzung nutzung
24,2% 53.3% v 20,7% 52,6%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +30 % I Gesamtumsatz +1,5% I Gesamtumsatz -41,8% l
Ackernutzung +18,5 % I Ackernutzung +26,6 % I Ackernutzung +2,9% I
Griinland- Griinland- Griinland-
nutzung 33% l nutzung *+253% I nutzung +434% I
Landwirtsch. Landwirtsch. Landwirtsch.
Betriebe +40,0% I Betriebe +417,0% I Betriebe +481,0 % I
Forstwirtschaft +105,6% I Forstwirtschaft - 86,8 % l Forstwirtschaft -90,2 % l
Sonstige Sonstige ; Sonstige
Nutzung +80,0% I Nutzung 35.8% l Nutzung +124,8% I
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Landkreis Oldenburg — Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
15 2000
] ik 2.1 1480
96 BOO {-— =~ — e
200 189 184 178 192 0+g7-——=2=——-———————
75 8 woo Lo -0 _______
778 780
100 - - 5T B - - 594
500
0 . . . . 0 0 . . . L
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
) Sonstige
Sonstige 9 Sonstige
Nutzung Nutzung Nutzun Acker-
Forstwirt- 12,1% Ack Forstwirt- 7.5% Acker- 9 t
) crer- Forstwirt- 5,7% nutzung
schaft nutzung schaft nutzung haft 17,4%
12,8% 9 2,5% 35,8% scnd
) 32,6% 5% [ 4,9%
Grinland|
nutzung
Landwirtsch. Landwirtsch. 14,3%
Betriebe Betriebe Griinland- Landwirtsch.
9,2% Grinland- 35,8% nutzung Betriebe
nutzung 18,3% 57,7%
33,3%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +42,2% ' Gesamtumsatz +59,2 % ' Gesamtumsatz +149,2 % '
Ackernutzung +17,1% ' Ackernutzung +132% ' Ackernutzung +13,6 % '
Griinland- +542 % ' Griinland- +101,5 % ' Griinland- +107.9 % '
nutzung nutzung nutzung
Landwirtsch. Landwirtsch. Landwirtsch.
Betriebe +2125% ' Betriebe +1L7% ' Betriebe +344,1% '
Forstwirtschaft +12,9% ' Forstwirtschaft +10,7 % ' Forstwirtschaft +46,0 % '
Sonstige Sonstige Sonstige
Nutzung *+78,9% ' Nutzung +200,0% ' Nutzung +2536%
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Landkreis Vechta — Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
300 15 500
400 f-—— - —m e
200 10 { 94 301
300 4,28 ___ 53 - -
115 6 6.2 6,8 6,8 222 —
log 114 o, 107 : 200 1 ]
100 - 2 - 5 -
| | | | 100 H = - - -
0 . . . . 0 . . . . 0 . . . .
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Forstwirt- Forstwirt- )
schaft schaft Forstwirt- Sonstige
Sonstige i i schaft
19,6% 9 Landwirtsch. 7,6% Sonstige Landwirtsch. 9 Nutzung
Nutzung Betriebe Nutzung Betricbe 20,2% 0.0%
Landwirtsch. 2,8% 6.1% 0.0% ,0%
. ! ! 1,9%
Betriebe
1,9%
Griinland-
Acker- nutzung
Grinland- nutzung 4.5% Acker- Griinland- Acker-
nutzung 57,9% nutzung nutzung nutzung
17,8% 818% 18,3% 59,6%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +16,3 % I Gesamtumsatz 0,0 % - Gesamtumsatz -05% l
Ackernutzung +10,7 % I Ackernutzung +52,8% I Ackernutzung +61,8% I
Griinland- +18,8 % I Griinland- +20,2 % I Griinland- +11,9 % I
nutzung nutzung nutzung
Landwirtsch. Landwirtsch. Landwirtsch.
Betriebe +100,0 % I Betriebe -82,2% l Betriebe -84,5% l
Forstwirtschaft +16,7 % I Forstwirtschaft +28,8 % I Forstwirtschaft +80,5 % I
Sonstige Sonstige - Sonstige
Nutzung +200,0% I Nutzung 0.09% Nutzung +140,0%
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Das Kaufverhalten und die Preisgestaltung fiir landwirtschaftliche Grundstiicke werden durch sehr unter-
schiedliche Einflussfaktoren gepragt. So ist feststellbar, dass insbesondere die Hofnahe einer Flache, die
mdglichst zweiseitige ErschlieBung durch gute Wirtschaftswege und die Gréfze und Form entscheiden-
den Einfluss auf die Kaufpreise haben. Weiterhin stehen oftmals Uberlegungen zur Reinvestition von
anderweitigen Verkaufserldsen 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 groBen Tierzahlen und umfangreichen Stalleinheiten gepragt. Die
Expansion der bauerlichen Betriebe bis hin zu agrarindustriellen GroBmastbetrieben und der dadurch
bedingte hohe Bedarf an Gullenachweisflachen haben zu einem Kaufverhalten gefiihrt, das sich teilweise
in sehr hohen Grundsttickspreisen fur Acker- und Grinlandflachen zeigt.

Das Preisniveau fir Acker- und Grinlandflachen ist unterschiedlich. Fir Ackerflachen werden tberwie-
gend hdhere Kaufpreise gezahlt. Dabei orientieren sich die Kaufpreise neben der primaren Nutzung auch
an der Intensitat der Bewirtschaftung in Abhangigkeit vom Grad der agrarindustriellen Ausrichtung der
landwirtschaftlichen Betriebe. Die Preisbildung vollzieht sich auch wegen der vergleichsweise geringen
Einflussnahme der Kommunen auf diesem Markt unabhangig von Gemeindegrenzen.

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit Flachengréf3en unter 2.500 m2 nicht beriicksichtigt wor-
den. In die Auswertung flieRen als Einflussgréf3e die Ackerzahlen und Grinlandzahlen ein. Eine Abhan-
gigkeit in den einzelnen Bodenrichtwertzonen zwischen der Bodenzahl und dem Kaufpreis ist allerdings
nicht 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.
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Ackernutzung

Im Landkreis Cloppenburg ist der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir Ackerflachen mit 2,62 €/m2
um rund 15 % gegeniiber dem Vorjahresniveau (Vorjahr 2,24 €/m?2) gestiegen. Die mittlere Flachengrole
betragt 3,4 ha (Vorjahr 4,3 ha).

Im Landkreis Oldenburg entspricht der durchschnittiche Quadratmeterpreis fir Ackerflichen mit
1,66 €/m2in etwa dem Vorjahr (1,63 €/m?). Die mittlere FlachengréRe betragt 3,8 ha (Vorjahr 4,0 ha).

Im Landkreis Vechta erreicht das durchschnittliche Kaufpreisniveau fir Ackerland mit 2,99 €/m2 das
Vorjahresniveau (3,02 €/m2); die durchschnittliche Flachengrof3e aller Verkaufe betragt 4,0 ha (Vorjahr
2,4 ha).

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen gegliedert nach
Ackerzahlen dar. In Klammern sind die Vorjahresdaten nachgewiesen. Die vorstehend genannten Durch-
schnittswerte beruhen auf der arithmetischen Mittelbildung dieser Kauffalle, ohne dass unterschiedliche
Lagequalitaten berticksichtigt wurden.

Landkreis Cloppenburg — Ackernutzung

i 5 Kaufpreis (€/m?)
Ackerzahl ] Mlttlerhe Grole
(ha) Mittel Spanne
bis 40 65 3,4 2,64 0,70 -5,51
(46) (4,4) (2,16) (1,00 - 4,15)
41 - 60 6 3,8 2,40 0,50 - 3,90
(4) 3,7) (3,19) (2,00 — 4,00)

Landkreis Oldenburg — Ackernutzung

: 5 Kaufpreis (€/m?)
Ackerzahl Anzahl Mlttlerhe GroRe
() Mittel Spanne
bis 40 46 41 1,64 1,09 - 3,00
(41) (4,0) (1,54) (0,40 — 3,35)
41 - 60 8 2,3 1,81 1,00 — 3,00
(6) (4,0) (2,21) (1,49 — 3,15)

Landkreis Vechta — Ackernutzung

i 4 Kaufpreis (€/m?)
Ackerzahl Anzahl Mlttlerhe GroRe
(ha) Mittel Spanne
bis 40 18 49 2,94 1,37 -4,49
(21) (2,4) (3,01) (1,05 - 4,58)
41 - 60 16 3,0 3,04 2,00 - 4,20
12) (2,4) (3,05) (2,40 - 4,96)
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In der nachfolgenden Grafik sind die Bodenrichtwerte flir Ackerflachen in den Landkreisen Cloppenburg,
Oldenburg und Vechta dargestellt. Die Angaben sind in Euro und beziehen sich auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Zur Orientierung sind die Gemeindegrenzen eingetragen. Sie entsprechen nicht den
Abgrenzungen der unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen.

Bodenrichtwerte fir Ackerland

2,60
A 35 (S)
Visbek

Erklarung:

Bodenrichtwert in Euro/m?
Zustandsmerkmal des Richtwertgrundstiicks

A = Ackerland
30 = Ackerzahl

S =Sand
IS =lehmiger Sand
S| =anlehmiger Sand
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Grinlandnutzung

Fur den Bereich des Landkreises Cloppenburg entspricht der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir
Grinlandflachen mit 1,43 €/m2 in etwa dem Vorjahresniveau (1,40 €/m?). Die mittlere Flachengrol3e be-
tragt 3,1 ha (Vorjahr 2,2 ha).

Im Landkreis Oldenburg ist der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur Grunlandflachen mit 1,09 €/m2
gegeniiber dem Vorjahr (1,15 €/m?) leicht zuriickgegangen. Die mittlere Flachengrof3e betragt 2,8 ha
(Vorjahr 2,7 ha).

Im Landkreis Vechta betragt das Kaufpreismittel fir Grinlandflachen im Auswertezeitraum 1,57 €/m2
(Vorjahr 1,58 €/m2) bei einer durchschnittlichen FlachengréRe von 1,6 ha (Vorjahr 1,3 ha). Wahrend das
durchschnittliche Kaufpreisniveau gegentiber dem Vorjahr gleich geblieben ist, ist die durchschnittliche
Flachengréfe um rund 25 % angestiegen.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Griinlandflachen gegliedert
nach Griunlandzahlen dar. In Klammern sind die Vorjahresdaten nachgewiesen. Die vorstehend genann-
ten Durchschnittswerte beruhen auf der arithmetischen Mittelbildung dieser Kauffélle, ohne dass unter-
schiedliche Lagequalitaten bertcksichtigt wurden.

Landkreis Cloppenburg — Grinlandnutzung

: = Kaufpreis (€/m?
Grinlandzahl Anzahl Mlttlerhe GroRe i ( )
(ha) Mittel Spanne
. 28 3,1 1,43 0,40 — 4,98
bis 40
(24) (2,2) (1,40) (0,19 - 3,10)
41 - 60 ) ) ) ]
() ) ) )

Landkreis Oldenburg — Griinlandnutzung

i 4 Kaufpreis (€/m?)
Grunlandzahl Anzahl Mlttlerhe Cralbe
(ha) Mittel Spanne
. 58 2,8 1,11 0,04 - 2,35
bis 40
(26) @7 (1,15) (0,27 — 2,49)
4 2,8 0,80 0,30-1,20
41 - 60 ! ) ’ !
(1) (3,9) *) *

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Landkreis Vechta — Griinlandnutzung

: . Kaufpreis (€/m?
Griinlandzahl Anzahl M't“erﬁ ez P ( )
(ha) Mittel Spanne
bis 40 9 1,6 1,57 1,00 - 2,00
1 0,6 *) *)
41 - 60
) Q) ¢) Q]

*) aus Datenschutzgrunden nicht veréffentlicht
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In der nachfolgenden Grafik sind die Bodenrichtwerte fir Grinlandflachen in den Landkreisen Cloppen-
burg, Oldenburg und Vechta dargestellt. Die Angaben sind in Euro und beziehen sich auf den Quadrat-
meter Grundstiicksflache. Zur Orientierung sind die Gemeindegrenzen eingetragen. Sie entsprechen
nicht den Abgrenzungen der unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen.

Bodenrichtwerte fir Grinland

Goldenstedt

Dinklage

Erklarung:

Bodenrichtwert in Euro/m?
Zustandsmerkmal des Richtwertgrundstiicks

Gr = Grinland

30 = Grinlandzahl
Mo = Moor

S =Sand

euenkirche
Vorden
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6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Die nachfolgend dargestellten Indexreihen stellen die Preisentwicklung seit 1995 fir landwirtschaftlich
genutzte Flachen (Acker- bzw. Grinland) dar. Dem Preisniveau im Jahr 2000 wurde dabei der Wert 100
zugeordnet. Die Indexreihe ermdglicht es, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen
Stichtag umzurechnen.

Die jahrlichen Indexwerte sind jeweils auf den 01.07. eines Jahres bezogen. Der letzte Wert der Index-
reihe fur das Jahr 2006 ist vorlaufig, da er sich im nachsten Jahr durch noch nachtréaglich erfasste Daten
verandern kann.

In die entsprechende Untersuchung sind lediglich Kauffélle mit einer Flache > 5.000 m?, die den gewohn-
lichen Geschéftsverkehr im landwirtschaftlichen Bereich darstellen, einbezogen. Flachenank&aufe durch
die offentliche Hand oder Verkaufe, die unter besonderen Umstéanden zustande gekommen sind, werden
nicht bertcksichtigt.

Aufgrund der relativ geringen Anzahl von geeigneten Kaufféllen in den Bereichen der Landkreise Clop-

penburg, Oldenburg und Vechta sind die Jahresmittel stark schwankend, daher wurde eine Glattung tber
3 Jahre mit dem doppelten Gewicht des Berichtjahres vorgenommen.

Landkreis Cloppenburg

Bodenpreisindexreihe fur Ackerland und Grinland
fur den Landkreis Cloppenburg
130
120
110 A
3
S 100 -
£
90 -
80 -
70
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
== Ackerland 82 83 88 94 97 100 103 104 108 112 114 121
== Grunland 78 79 80 83 92 100 102 108 104 94 100 104
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Landkreis Oldenburg

Bodenpreisindexreihe fur Ackerland und Griinland
fur den Landkreis Oldenburg
120
110 - o
3
5 100 -
£
S it
80
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
= Ackerland | 94 95 98 99 99 100 104 105 103 97 95 99
== Griinland 108 98 94 97 98 100 102 102 99 99 100 97

Landkreis Vechta

Bodenpreisindexreihe fur Ackerland
fur den Landkreis Vechta
120
110 A
)
3 100 A
=
Q0 -
80
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
= Ackerland 95 95 97 98 98 100 105 110 107 102 102 102

40 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2007

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fur eine Ackerflache im Landkreis Oldenburg liegt 2005 bei 2,50 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1998 gewesen?

Index im Jahr 2005: 95
Index im Jahr 1998: 99
99
Bodenwert 1998 : 2,50 €/m?x — = 2,60 €/m2 (gerundet)

95

Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Flachen zur Bertiicksichtigung unterschiedlicher Acker-
/ Grunlandzahlen oder von Flachengréf3en sind nicht ermittelt worden, da eine Abhangigkeit zum Kauf-
preis nicht nachweisbar ist.

6.3 Hofe

In den vergangenen 10 Jahren sind im Bereich des Gutachterausschusses Cloppenburg insgesamt 16
Kauffélle Uber landwirtschaftliche Betriebe mit Gebdudebestand und einer Flachengré3e zwischen 10 ha
und 90 ha registriert worden. Die erzielten Preise inkl. Gebaude lagen zwischen 0,90 €/m2 und
4,10 €/m2,

Auf Grund der gro3en Streuung der Vergleichspreise und den unterschiedlichen Lageeinflissen kénnen
die vorgenannten Angaben nur einen Uberblick Uber das Preisniveau geben.

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

In den Bereichen der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta sind im Berichtsjahr insgesamt 93
Verkaufe von Waldflachen registriert worden. Hierbei wechselten rund 220 ha fir 1,5 Mio. € den Eigen-
tumer. Aus dem Stadtbereich Delmenhorst liegen aus den letzten Jahren keine Verkaufe fur forstwirt-
schaftliche Flachen vor.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Forstflachen in dem Zeitraum
2004 bis 2006 dar. Eine Differenzierung nach Misch-, Laub- und Nadelholzbestand ist aufgefiihrt. In die
Auswertung einbezogen sind Kauffalle mit einer Flache gréRer als 0,25 ha, dabei sind Kauffalle mit un-
gewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht beriicksichtigt worden. Der Wert des Bestandes ist
im Kaufpreis enthalten.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Diese Angaben beruhen auf der arithmetischen Mittelbildung
aller Kauffélle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten beriicksichtigt wurden.

Landkreis Cloppenburg — forstwirtschaftliche Flachen

Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl h
(ha) Mittel Spanne
Wald (insgesamt) 35 2,0 0,82 0,18 -1,80
Laubwald 6 1,0 0,86 0,18 -1,45
Nadelwald 21 1,8 0,80 0,30 -1,80
Mischwald 8 3,2 0,81 0,26 — 1,50
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Landkreis Oldenburg — forstwirtschaftliche Flachen

Mittlere GréRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl h
itte anne

(ha) Mittel Sp
Wald (insgesamt) a7 2,2 0,71 0,18 -1,94
Laubwald 10 1,7 0,72 0,46 — 1,47
Nadelwald 20 3,0 0,60 0,18 -1,50
Mischwald 17 1,6 0,83 0,39-1,94

Landkreis Vechta — forstwirtschaftliche Flachen

Mittlere GréRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl h
(ha) Mittel Spanne
Wald (insgesamt) 22 1,9 0,81 0,44 - 1,50
Laubwald 9 0,9 0,79 0,44 -1,50
Nadelwald 10 3,2 0,81 0,65-1,05
Mischwald 3 0,7 0,83 0,70 -1,00

Erganzend zur vorstehenden Tabelle, die je nach Art des Aufwuchses (Laub-, Nadel- oder Mischwald)
ein unterschiedliches Preisniveau darstellt, ist im langjahrigen Mittel keine Abhangigkeit des Kaufpreises
vom Wert des Bestandes sowie von der Art und Qualitdt des Aufwuchses nachweisbar.

7

Ubrige unbebaute Flachen

7.1 Gartenland

Bei dieser Grundstucksart handelt es sich um einzelne Hausgérten oder um Fléachen, die zur Erweiterung
des eigentlichen bebauten Grundstiicks dienen, aber selbst nicht bebaubar sind. Teilweise werden in
Baugebieten private Grinflichen zusammen mit den Bauflachen verauf3ert. Eine Untersuchung von
Kaufpreisen aus dem Zeitraum 2001 — 2006 hat ergeben, dass das Gartenlandpreisniveau im Wesentli-

chen von dem Wohnbaulandpreisniveau in der Nachbarschaft abhangig ist.

Wertniveau im Verhéltnis zum
Gebietskorperschaft Anzahl der erschlieRungsbeitragsfreien Wohnbaulandwert
Kauffalle .
Mittel Spanne
Stadt Delmenhorst 4 28 % 13%-43 %
Landkreis Cloppenburg 24 29 % 11%-70%
Landkreis Oldenburg 29 20 % 7%-48%
Landkreis Vechta 35 36 % 9% -65%
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

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

Bodenrichtwerte kénnen fur Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes oder einer anderen Nut-
zung ermittelt werden, wenn hierfur ein Bedurfnis besteht. So sind mit Ausnahme der kreisfreien Stadt
Delmenhorst auch Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstticke ermittelt worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu beriicksichtigen, die im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

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

Diese Merkmale kénnen zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben werden. Es sind
- der Entwicklungszustand,

- Art und Malf3 der baulichen Nutzung,

- die Bauweise,

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die GrundstiicksgroRle.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Fur die Ableitung von Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundsti-
cke von ca. 2 Hektar (ha) GroRRe und regelmafiiger Form in normalem Kulturzustand.

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der Topographischen Karte 1:200.000 (landwirtschaftli-
che Flachen), der Topographischen Karte 1:50.000 sowie der Automatisierten Liegenschaftskarte
1:5.000 (Bauland) dargestellt. Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3
BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft tber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft Gber Bodenricht-
werte kann mundlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM
oder DVD-ROM erteilt werden.

Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

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

Veroffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kénnen kostenpflichtig im Internet im Abonnement oder als Ein-
zelauskunft unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 43



Grundstiicksmarktbericht 2007

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

» Login-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000
. % Bauland  Maflstab Stichtag & @ ermitteln __ GF |
ume
e i 1:5.000 ~||01.01.2008 =| in EURD i PDF
|Suche och O ﬂ Landwirtsch. I J | J in zentrieren
Gemeinde: B . 1+ i ) a
Wildeshausen, Stadt = T [ﬁ' G T 2 Rantyrs Berg
Stralle: 1 Pastersi = Alﬁ‘m stralle .
Am Markt u 4‘
Hausnummer: o z
0001 " w‘lﬁ-:"‘gF
-%.1'-‘—"!.-.
suchen | MNeue Suche | % -
Bodenrichtwert fir die in der
Kare markierte Position
1604
hl I

» Herausgeher
Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte

Cloppenburg
» Grundstiicksmarkthericht

2006

Karpfer

Grananlage

Springbrunnen

12 | 3 | &

8.2 Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten tiber
die Bodenrichtwerte“. Diese dienen dem uberregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen
dargestellt. Sie werden auch im Grundsticksmarktbericht fiir das Land Niedersachsen zusammen mit
den Bodenrichtwerten aus den dbrigen Landkreisen veréffentlicht.

Die ausgewahlten Gemeinden werden durch die Merkmale
e Einwohnerzahl
e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm (O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum oder
G = Grundzentrum)
e Bedeutung, Lage
charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und

Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fiir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse
(gut, mittel, einfach) gegliedert.
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen Er-
schlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz
sowie Kostenerstattungsbetrage fir Ausgleichsmaflinahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhande-
nen Anlagen z.B. noch ErschlieRungsbeitrdge oder fir AusgleichsmafBnahmen noch Kostenerstattungs-
betrage erhoben werden kénnen.

8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Landkreis Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des

Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus

Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere mafige gute mittlere maRige

wohner* litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/ m2 €/ m2 €/ m2 €/ m?2 €/ m2 €/ m2

Stadt Delmenhorst 79,2 M Kreisfreie Stadt 140 120 95

Landkreis Cloppenburg

Barfel 12,4 G kléa%céliﬁgfurn(;rstftrpr:tktion 70 45 35

Bosel 7,6 G Landlicher Ort 50 45 30

Cappeln 6,4 G Landlicher Ort 58 45 30

Cloppenburg, Stadt 31,7 M Kreisstadt 135 105 65

Emstek 11,3 G Landlicher Ort 62 40 30

Essen 8,1 G Landlicher Ort 55 45 40

Friesoythe, Stadt 20,5 M Zentraler Ort 90 75 43

Garrel 12,6 G Landlicher Ort 90 42 32

Lastrup 6,7 G Landlicher Ort 40 36 36

Lindern 4,7 G Landlicher Ort 37 33 22

Loningen, Stadt 13,2 G Zentraler Ort 89 65 45

Molbergen 7,7 G Landlicher Ort 45 38 35

Saterland 12,8 G Landlicher Ort 50 40 30

Landkreis Oldenburg

Détlingen 6,0 G Landlicher Ort 65 55 45

Ganderkesee 31,0 G Bremer Umland 120 110 90

GrofRRenkneten 13,8 G Landlicher Ort 45 40 30

Harpstedt 11,3 G Landlicher Ort 75 70 55

Hatten 13,5 G Oldenburger Umland 105 85 60

Hude 15,7 G Landliche Umlandgemeinde 110 90 80

Wardenburg 16,1 G GroRstadtrandlage 120 100 60

Wildeshausen, Stadt 18,3 M Kreisstadt 100 85 65

Landkreis Vechta

Bakum 57 G Landlicher Ort 50 39 33

Damme, Stadt 162 | G ﬁgﬂgﬁ‘ﬁﬁggﬂ;kﬂon 130 70 49

Dinklage, Stadt 12,6 G Zentraler Ort 90 70 43

Goldenstedt 9,2 G Landlicher Ort 50 39 31

Holdorf 6,5 G Landlicher Ort 45 39 33

Lohne, Stadt 255 M Zentraler Ort 120 90 55

Neuenkirchen-Vérden 8,0 G Landlicher Ort 45 36 28

Steinfeld 9,4 G Landlicher Ort 60 48 35

Vechta, Stadt 30,1 M Kreisstadt 130 90 55

Visbek 9,2 G Landlicher Ort 57 43 33

* Quelle: jeweilige Stadt- bzw. Kreisverwaltung (31.12.2005)
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Ubersicht liber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in
Landkreis zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
Gemeinde/Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner* Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/ m? €/ m?2 €/ m?2 €/ m?2 €/ m? €/ m?2 €/ m?2 €/ m? €/ m?
Stadt Delmenhorst 79,2 730 440 200 40 35 25

Landkreis Cloppenburg

Barfel 12,4 70 60 50 13 8 -
Bosel 7,6 65 - 35 7 7 -
Cappeln 6,4 55 45 - 13 12 -
Cloppenburg, Stadt 31,7 550 360 210 46 28 15
Emstek 11,3 77 63 46 17 10 -
Essen 8,1 84 68 63 11 8 -
Friesoythe, Stadt 20,5 260 190 170 18 4
Garrel 12,6 100 85 75 15 10 6
Lastrup 6,7 50 48 - 10 6 5
Lindern 4,7 46 - - 7 - -
Léningen, Stadt 13,2 195 150 83 20 10 4
Molbergen 7,7 60 50 - 6 - -
Saterland 12,9 68 58 45 15 10 7

Landkreis Oldenburg

Détlingen 6,0 65 15
Ganderkesee 31,0 185 20
GroRenkneten 13,8 55 12
Harpstedt 11,3 85 18
Hatten 13,5 120 25
Hude 15,7 140 20
Wardenburg 16,1 125 16
Wildeshausen, Stadt 18,2 400 235 160 35 18

Landkreis Vechta

Bakum 57 60 44 39 18 - -
Damme, Stadt 16,2 310 230 160 23 20 13
Dinklage, Stadt 12,6 140 110 82 20 13 -
Goldenstedt 9,2 71 45 - 13 10 8
Holdorf 6,5 69 53 44 21 19 -
Lohne, Stadt 25,5 470 330 260 35 25 20
Neuenkirchen-Vérden 8,0 71 55 46 15 - -
Steinfeld 9,4 94 71 55 20 18 13
Vechta, Stadt 30,1 500 370 260 31 18 13
Visbek 9,2 83 53 46 21 15 14

* Quelle: jeweilige Stadt- bzw. Kreisverwaltung (31.12.2005)
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9 Bebaute Grundstiicke

9.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss Cloppenburg insgesamt 2.465 Vorgange Uber ent-
geltliche Eigentumsiibertragungen an bebauten Grundstiicken zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange
ist gegeniiber dem Vorjahr um 15 % angestiegen. Es ist eine Grundstiicksflache von 891 ha fur 441 Mil-
lionen Euro umgesetzt worden.

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

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren fiir diesen Teilmarkt, die prozentuale Auftei-
lung des Grundstiicksteilmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniiber dem
Vorjahr werden in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.
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Stadt Delmenhorst — Teilmarkt bebaute Grundstlicke

Umsatzentwicklung

2002 2003 2004 2005 2006
Jahr

2002 2003 2004 2005 2006
Jahr

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
1000 150 100
ol s 109,6
500 1 407 457 493 416 408 188 747 |—|80'2 501 43 |—|55 |—|54 |—|54
0 : : : ‘ 0 : : : : s s s s

2002 2003 2004 2005 2006
Jahr

Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
» Gesch.- u. Sonstige ) _ Sonstige
Me:rfamlllen- Verw.Gebaude Sonstige Gebaude E.“?'/ZV\"le" Gesch. u. Gebaude  Ein-/ Zwei-
:L;su/er 7.2% Gebaude Gesch. vu. 5,6% fam|I|enh0auser Verw.Gebaude 4,8% familienhauser
2% 2,1% Verw. Ge?aude 25,5% 14.2% 45,1%
Wochen- 16,0%
endhéauser Mehrfamilien-
0,0% hauser
Ein-/Zwei- i 24,6%
) N Mehrfamilien- ; 2
Reihenhauser/ familienhauser 5 Wochen- Reihenhauser/ Reihenhauser/
D Ihaushalft héuser Doppelhaushélften Wochen-
oppe auns aliten 42,5% 34,7% endhauser 18.1% endhauser Doppelhaushalften
40,9% 0,0% ! 0.0% 11,3%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +29% Gesamtumsatz +36,7 % ' Gesamtumsatz +0,7%
Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei-
familienhauser -81% familienhauser -34% l familienhauser -34.2%
Reihenhauser/ Reihenhauser/ Reihenhauser/
Doppelhaus- +54% Doppelhaus- +8,2% Doppelhaus- +10,9 %
halften halften halften
Wochenend- } Wochenend- : Wochenend- }
hauser hauser hauser
Mehr_famlllen- +722% Mehr_famlllen- +197,7 % Mehr_famlllen- +375,0 %
héauser héauser héauser
Geschafts- u. Geschafts- u. Geschafts- u.
Verwaltungs- +29,2% Verwaltungs- +35% Verwaltungs- +67,4%
gebaude gebaude gebaude
Sonstige ) o Sonstige o Sonstige ; o
Gebaude 10,0% Gebaude +1033% Gebaude 21.8%
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Landkreis Cloppenburg — Teilmarkt bebaute Grundstlicke

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
1000 150 300
89,7 90,8 94,9
578 632 . 580 61 100 29—~ " -~ =~ gyg =1 2004274170 - ____ 169
500 | 149 129
501 - - 100
0 . . . . 0 - - - -
0 . . . .
2002 2003 2004 2005 2006
20022003 2004 2005 2006 Jahr 2002 2003 2004 2005 2006
ahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Mehrfamilien- Gesch.- u. . Gesch. u. Sonstige Gesch. u. )
hauser Verw.Gebaude ~ Sonstige Verw.Gebaude Gebaude Verw.Gebaude Sonstige
2,5% 4,3% Gebaude 18.1% 7.6% N 5,9% Gebéude
8 6,2% Mehrfamilien- Mehrfamilien- 18,3%
Wochen- e . hauser
endhéauser hauier 2,4%
2,1% 4,3%
Wochen- Wocvhen-
x endhé&user
Reihenhauser/ endhauser 5.3%
Doppelhaushalften Ein-/Zwei- 0.7% Ein-/zwei- . R
8,1% familienhauser Reihenhauser/ tamilienhauser Reihenhauser/ Ein-/Zwei-
76,9% Doppelhaushélften 63.2% Doppelhaushalften familienhauser
6,0% ' 1.2% 66,9%
Entwicklung gegentber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +8,8% I Gesamtumsatz +157% I Gesamtumsatz +31,0% I
Ein-/ Zwei- +9,7% Ein-/ Zwei- +7.7% Ein-/ Zwei- +29,6 %
familienhauser familienhauser familienhauser
Reihenhé&user/ Reihenhé&user/ Reihenhéauser/
Doppelhaus- -17,7% Doppelhaus- -19,7% Doppelhaus- -115%
halften halften halften
Wochenend- Wochenend- Wochenend-
hauser +182% I hauser 222% l hauser +1.142,9 % I
Mehrfamilien- Mehrfamilien- Mehrfamilien-
héauser +455% I héauser +64.0% I hauser +1929% I
Geschafts- u. Geschafts- u. Geschafts- u.
Verwaltungs- +17,4 % Verwaltungs- +177,4 % Verwaltungs- -92%
gebaude gebaude gebaude
Sonstige Sonstige Sonstige
Gebaude +258% I Gebaude - 24,2% l Gebaude +20.9% I
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Landkreis Oldenburg — Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
1500 200 1000
150 144,0 1378 1515
1000 + - - — - 951 _868_ _ _ _ _ _ 915 117,2 119,6 564
738 720 100 4 500 A 347
500 - 50 | 20 220 251
|| mil AL A
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
anr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gesch.- u. Gesch. u. Son?tige Gesch. u. Sonstige
Mehrfamilien-  Verw.Gebaude Sonstige Verw.Gebaude Gebéude Verw.Gebaude ,Gebaude
hauser 4,2% Gebéude 8,9% 14,3% 0,4% 22,7%
3,9% Mehrfamilien- Mehrfamilien-
Wochen- hauser hauser
endhéuser 6,4% 1,5%
2,7% Wochen- Wochen-
Reihenhauser/ endhauser endhéauser
Doppelhaushalften Ein-/Zwei- 1,7% Reihenhauser/ Ein-/Zwei- 1,4%  Reihenhauser/ Ein-/Zwei-
PP 15.1% familienhauser Doppelhaushalften familienhauser Doppelhaushélften familienhauser
R 68,5% 9,3% 59,5% 1,1% 72,9%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +27,1% ' Gesamtumsatz +26,7 % ' Gesamtumsatz +62,5 % '
Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei-
familienhauser +247% ' familienhauser +18,6 % ' familienhauser +58,5% '
Reihenhauser/ Reihenhauser/ Reihenhauser/
Doppelhaus- +43,8% Doppelhaus- +185% Doppelhaus- -65,1%
halften halften halften
Wochenend- ST4% Wochenend- -38% Wochenend- 512 %
hauser hauser hauser
Mehrfamilien- +89.5% Mehrfamilien- +79.6 % Mehrfamilien- +186,2 %
héauser héauser héauser
Geschafts- u. Geschafts- u. Geschafts- u.
Verwaltungs- +35,7 % Verwaltungs- +39,2% Verwaltungs- +3,4%
gebaude gebaude gebaude
Sonstige Sonstige Sonstige
Gebaude +85% ' Gebaude +532% ' Gebaude +189,0%
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Landkreis Vechta — Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
1000 150 200
91,5
100 - i 853 104
500 428 462 423 491 74 80 2.2 100 | -
389 76 79 72
0 . . . . 0 . . . . 0 . . . | | .
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gesch.- u. i Sonstige
= Verw.Gebaude Sonstige ) >ig . .
Mehrfamilien- 6.1% Gebaude Gesch. u. Sonstige Gebaude Ein-/Zwei-
h‘auier ' Verw.Gebaude Gebélnlde 35,5% familienhauser
2,6% 15,1% 15,8% Gesch. u. 53,2%
Wochen- Mehrfamilien- Verw.Gebaude
endhauser hauser 5.8%
0,8% 4,6%
Mehrfamilien-
Reihenhauser/ . X . ) héauser Reihenhauser/
- - Ein-/Zwei-
Doppelhaushélften E|n /ZV\,{eI Woc.hen- familienhs 2,2% Woclhen- Doppelhaushalften
familienhauser|  endhauser-" Rgj 5 amilienhauser endhéuser o
16,1% eihenhauser/ 53.8% 3,0%
66,2% 0,4% Doppelhaushalften e 0,3%
10,3%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +16,1 % I Gesamtumsatz +1,3% I Gesamtumsatz +44,4 % I
Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei-
familienhauser +9,8% I familienhauser +128% I familienhauser +615% I
Reihenhé&user/ Reihenhé&user/ Reihenhé&user/
Doppelhaus- +31,7 % Doppelhaus- +31,3% Doppelhaus- +34,8 %
halften halften halften
Wochenend- Wochenend- Wochenend-
héauser 0.0% - héauser 0.09% - héauser 0.0% -
Mehrfamilien- +8,3% Mehrfamilien- +39,3% Mehrfamilien- +130,0 %
hauser hauser hauser
Geschafts- u. Geschafts- u. Geschafts- u.
Verwaltungs- +42,9 % Verwaltungs- +138,9 % Verwaltungs- +66,7 %
gebaude gebaude gebaude
Sonstige Sonstige } Sonstige
Gebaude +333% I Gebaude 52.3% l Gebaude *+20.9%
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Im Folgenden werden die Umsatz- und Preisentwicklungen der freistehenden Ein- und Zweifamilienh&u-
ser, Reihenhauser und Doppelhaushélften, Eigentumswohnungen, Mehrfamilienhduser sowie sonstiger
Objekte aufgezeigt. Fur die Objekte wurden auch Vergleichsfaktoren und — soweit erforderlich — Markt-
anpassungsfaktoren abgeleitet.

9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 1.619 freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Gesamtwert von
224 Millionen Euro gehandelt.

9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2006 in den einzelnen
Gebietskérperschaften die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt wor-
den. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. In den Preisen ist auch der Bodenwert enthalten. Freiste-
hende Wohnhauser verfiigen tiberwiegend iber eine Garage. Der Wert der Garage ist daher ebenfalls im
Wohnflachenpreis beriicksichtigt. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewéhnlichen und persénlichen
Verhaltnissen nicht einbezogen worden. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

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

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Delmenhorst

Mittleres LR el Kaufpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m?) (€/m?2)
o 32 1915 173 660,- 130.000,-
Baujahr bis 1945 (48) (1918) (141) (950.-) (133.000.-)
. 45 1959 124 1.040,- 128.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (51) (1958) (124) (1.030.-) (132.000.,-)
_ 16 1976 146 1.210,- 174.000,-
Baujahr 1970 — 1984 22) (1975) (142) (1.220.-) (166.000.-)
. 6 1991 180 1.215,- 215.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (13) (1991) (133) (1.335.) (177.000.-)
Baujahr 2000 — 2003 0 - : : :
(Baujahr 2000 — 2002) 1 - -*) -*) -*)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 8 2005 129 1.510,- 196.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) ®) (2005) (122) (1575-) | (191.000.-)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Cloppenburg

Mittleres ITIEE bl Kaufpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m?) (€/m?)
o 9 1023 174 730,- 113.000,-
Baujahr bis 1945 (12) (1927) (185) (314.) (129.000.-)
. 72 1960 133 735,- 98.000,-
Baujahr 1946 — 1969 67) (1960) (125) (775.) (101.000,-)
. 73 1976 148 810,- 121.000;-
Baujahr 1970 — 1984 (62) (1977) (161) (850.-) (129.000.-)
. 104 1994 155 975,- 150.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (115) (1994) (145) (995.-) (146.000.-)
Baujahr 2000 — 2003 17 2001 162 1.065,- 167.000,-
(Baujahr 2000 — 2002) (20) (2001) (159) (1.020.-) (162.000.-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 15 2005 128 985, - 131.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) (34) (2004) (123) (1.255,-) (147.000.-)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Oldenburg

Mittleres ITIEE bl Kaufpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m?) (€/m?)
o 17 1017 132 965, - 121.000,-
Baujahr bis 1945 22) (1923) (126) (835,-) (102.000.-)
. 95 1960 136 935, 123.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (64) (1959) (131) (990.-) (126.000.-)
. 84 1977 151 1.050,- 155.000,-
Baujahr 1970 - 1984 (89) (1976) (148) (1.085-) | (157.000.-)
. 64 1993 143 1.205,- 171.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (71) (1994) (163) (1.275.) | (174.000,-)
Baujahr 2000 — 2003 12 2001 147 1.270,- 181.000,-
(Baujahr 2000 — 2002) 7) (2001) (169) (1.285.-) (213.000.-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 20 2005 146 1.425,- 196.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) (18) (2005) (134) (1.395.-) (188.000.-)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006

fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Vechta

Mittleres C T iy Kaufpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m?) (elm?)
o 10 1920 200 800,- 138.000,-
Baujahr bis 1945 (14) (1919) (130) (690.-) (116.000,-)
. 79 1957 135 840,- 106.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (65) (1959) (122) (985,-) (112.000,-)
. 35 1077 165 865,- 141.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (52) (1977) (180) (905.-) (159.000.-)
. 58 1993 161 1.050,- 170.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (42) (1994) (150) (1.080.-) | (162.000,)
Baujahr 2000 — 2003 13 2001 168 1.180,- 193.000,-
(Baujahr 2000 — 2002) ©) (2001) (177) (1.025-) | (179.000,)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 4 2006 138 1.220,- 174.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) (13) (2004) (133) (1160-) | (162.000,)

9.2.2 Preisentwicklung

Die Grafik zeigt die Preisentwicklung bei Verk&ufen von marktgangigen freistehenden Ein- und Zweifami-
lienhdusern seit 1997. Die nachstehenden Durchschnittspreise sind u. a. durch unterschiedliche Lage-
und Ausstattungsmerkmale beeinflusst. Bei den Neubauten handelt es sich um Gebaude, die zum Zeit-
punkt der Verauf3erung nicht alter als 3 Jahre waren.
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Stadt Delmenhorst

Preisentwicklung bei Verkaufen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
bezogen auf m2-Wohnflache
2.000
E
)
@ 1.500 -
o
Q.
c
()
Ny
Q
E
b= 1.000 -
<
o
=
500
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
=*=Neubau 1555 | 1.590 | 1.640 | 1.875 | 1.530 | 1.725 | 1.460 | 1.360 | 1.565 | 1.510
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 12 12 14 7 9 9 10 9 9 7
=& Altbau 1.305 | 1.355 | 1.320 | 1.280 | 1.220 | 1.135 | 1.180 | 1.180 | 1.070 | 995
Anzahl verwendbarer Kauffélle | 88 84 98 101 124 91 88 101 89 51

Landkreis Cloppenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
bezogen auf m2-Wohnflache
2.000
E
W
1) 1500 +---—-———— """~
o
Q
g X
= 1000 f----=-sg == —m—-—--—— =g ———— oo K
< ./._W
o
=
500
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—=X—Neubau 1130 | 1.110 | 1135 | 1.155 | 1225 | 1.135 | 1110 | 1.110 | 1.245 | 1.030
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 71 34 15 23 17 9 33 9 23 10
=B Altbau 885 955 945 945 970 945 890 875 935 875
Anzahl verwendbarer Kauffélle | 156 110 94 88 120 103 124 118 141 183

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg

55



Grundstiicksmarktbericht 2007

Landkreis Oldenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
bezogen auf m2-Wohnflache
2.000
E
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s 1500 f-—-—-—-———-—-— T —— N~
[ x\x K X X K
o
c
()
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Q
= 2.000 === === m D
<
(@]
=
500
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
=¥=Neubau 1.440 | 1.400 | 1.395 | 1.555 | 1.475 | 1.520 | 1.400 | 1.415 | 1.395 | 1.415
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 50 46 45 42 53 33 37 23 19 18
—&— Altbau 1275 | 1195 | 1.195 | 1.245 | 1.150 | 1.125 | 1.105 | 1.070 | 1.095 | 1.040
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 261 226 253 211 218 221 248 232 225 204

Landkreis Vechta

Preisentwicklung bei Verk&aufen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
bezogen auf m2-Wohnflache

2.000
E
@
o 1.500 -
o
=y
E— X
g x/x ————X et —X
S
s 1.000 - W.\.—h\l
=
o
=
500
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
=X=Neubau 1165 | 1.290 | 1.255 | 1.255 | 1.205 | 1.235 | 1.245 | 1.205 | 1.170 | 1.220
Anzahl verwendbarer Kauffélle 6 11 21 17 12 12 10 9 10 5
—— Altbau 990 930 1.025 | 1.000 | 1.035 | 1.015 985 995 985 935
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 114 75 71 57 41 66 61 95 70 101
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9.2.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Der Sachwert von bebauten Grundstiicken setzt sich aus den Wertanteilen von Geb&dude und Auf3enan-
lagen, besonderen Betriebseinrichtungen, sonstigen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Bei Ge-
bauden und baulichen Anlagen ist dabei der Zeitwert zugrunde zu legen. Die im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr erzielten Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke entsprechen in der Regel
nicht dem vorhandenen Sachwert.

Aus Kaufpreisen und aus berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren als Verhéaltnis Kauf-
preis zu Sachwert fir gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir die Bereiche der
Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta abgeleitet worden.

Die Sachwerte wurden nach dem folgenden Modell ermittelt:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Gebéaudewert = | Bruttogrundflache
X | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X | Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, 2000 = 100)
x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)
x | Regionalfaktor 0,65 fur die Landkreise Cloppenburg und Vechta oder
Regionalfaktor 0,85 fiir die Stadt Delmenhorst sowie den Landkreis Oldenburg
- | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)
Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger = | pauschaler Wertansatz
baulicher Anlagen
und Au3enanlagen
Sachwert = | Gebdudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Au3enanlagen

Die Auswertung von Kaufvertragen Uber freistehende Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Zeitraum
2003 bis 2006 ergab eine Abhangigkeit des Faktors Kaufpreis/Sachwert von der H6he des Sachwertes
sowie dem Alter der vorhandenen Bausubstanz. Dabei konnten aufgrund der vorliegenden Datenmenge
nicht fur alle vier Bereiche die gleichen Gebaudealter angegeben werden.

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Stadt Delmenhorst

1,1
1,0 A
S
< 0,9
<
LL
0,8
Sachwert in € 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000
—— Gebéaudealter = 5 Jahre 1,02 0,99 0,96 0,94 0,92 0,91 0,90
- A = Gebaudealter = 15 Jahre 0,94 0,91 0,89 0,87 0,85 0,83 0,82
—O— Gebaudealter = 35 Jahre 0,90 0,87 0,84 0,82 0,80 0,79 0,78
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Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienhauser
Landkreis Cloppenburg

1,1
1,0
0,9
s 0,8
<
S 07
0,6
0,5
. 0,4
Sachwert in € 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000
—— Gebdaudealter = 5 Jahre 0,98 0,93 0,88 0,84 0,80 0,76 0,72
- 4 - Gebaudealter = 15 Jahre 0,89 0,84 0,79 0,75 0,71 0,67 0,63
—i— Gebdaudealter = 35 Jahre 0,80 0,74 0,70 0,65 0,61 0,57 0,54

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienhauser
Landkreis Oldenburg

1,1
1,0 A
5 0,9 -
kv
<
w 0,8
0,7 A
Sachwert in € 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000
—— Gebaudealter = 5 Jahre 1,01 0,97 0,94 0,91 0,88 0,85 0,83
= A = Gebaudealter = 25 Jahre 0,89 0,86 0,82 0,80 0,77 0,75 0,72
—0O— Gebaudealter = 45 Jahre 0,82 0,79 0,76 0,73 0,71 0,68 0,66

Faktor

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienh&user
Landkreis Vechta

11

1,0

0,9 1

0,8

0,7
Sachwert in € 0,6
wert! 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000
—— Gebaudealter = 5 Jahre 1,03 0,98 0,94 0,90 0,87 0,83 0,80
= A = Gebaudealter = 20 Jahre 0,96 0,91 0,87 0,83 0,80 0,77 0,73
—— Gebaudealter = 35 Jahre 0,92 0,87 0,83 0,79 0,76 0,72 0,69
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Hinweise zur Anwendung

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

Anwendungsbeispiel:

Wie grol3 ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein 15 Jahre altes Einfamilienhaus in der Stadt Delmenhorst mit einem
Sachwert von 150.000 €7

Aufgrund des Gebaudealters von 15 Jahren ist der gesuchte Faktor an der fiir dieses Gebaudealter dargestellten
Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,89.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 150.000 € x 0,89 = 134.000 € .

Vergleichsfaktoren

Aus den Kaufpreisen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern wurden nachfolgend dargestellte
Vergleichsfaktoren abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswer-
teverfahrens (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 fuhren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend aufgefuhrt.

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

Stadt Delmenhorst

Die Stichprobe fiir den Bereich der Stadt Delmenhorst umfasst 194 Kauffélle und Iasst sich wie folgt be-
schreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002-2006 2004
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m2 - 200 €/m? 122 €/m?
Baujahr 1940 - 2005 1976
Wohnflache 70 m? - 290 m2 131 m?
Grundstiicksgrofie 250 m2 - 1050 mz 608 m2
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 110 €/m?
Baujahr 1980
Wohnflache 130 m2

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhéuser
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr - Stadt Delmenhorst

1.800 -

(]

<

Q

®

b=

<

(@]

=

N
£
@
Baujahr 800

1960 1970 1980 1990 2000
e BRW 150 €/m?2 1.117 1.213 1.312 1.416 1.523
= A = BRW 110 €/m?2 1.041 1.133 1.230 1.330 1.434
=={}==BRW 80 £/m2 961 1.050 1.142 1.239 1.340

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Stadt Delmenhorst

Korrekturfaktor

Wohnflache in m?

Anwendungsbeispiel: siehe Seite 64
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Landkreis Cloppenburg

Die Stichprobe fiir den Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst 249 Kauffélle und lasst sich wie

folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 - 2006 2005
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 - 110 €/m? 48 €/m2
Baujahr 1960 - 2005 1990
Wohnflache 60 m2 - 230 m? 141 m2
Grundstiicksgrofie 310 m2- 1100 mz 718 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen

[Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

sich auf ein typisches freistehendes Ein-

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2
Baujahr 1990
Wohnflache 140 m?

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&auser
in Abhéangigkeit von Lage und Baujahr - Landkreis Cloppenburg

1.500 -

(0]

=

[8)

16

c

=

(@]

=

RS

W
Baujahr 1960 1970 1980 1990 2000
—X=——BRW 100 €/m? 858 929 1.023 1.138 1.276
= A = BRW 75€/m? 712 784 878 993 1.130
—X—BRW 50 €&/m? 635 707 800 916 1.053
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Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Landkreis Cloppenburg

1,4

Korrekturfaktor

0,6 \ \ \ \ \ \

Wohnflache in m?

Anwendungsbeispiel: siehe Seite 64

Landkreis Oldenburg

Die Stichprobe fur den Bereich des Landkreises Oldenburg umfasst 103 Kauffélle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 — 2006 2005
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 - 140 €/m2 95 €/m?2
Baujahr 1960 — 2005 1981
Wohnflache 90 m2 - 180 m? 128 m2
Grundstiicksgrofie 290 m2 - 1080 m2 644 m2

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

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 95 €/m?
Baujahr 1980
Wohnflache 130 m?
Grundstiicksgrofie 600 m2
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Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhéangigkeit von Lage und Baujahr - Landkreis Oldenburg

1.500
(]
S 1.300 -
1\5
< 1.100 -
o
= 900 -
e
> 700
Baujahr 500
1960 1970 1980 1990 2000
X BRW 110 £/m?2 953 1.047 1.148 1.256 1.369
= A = BRW 75 €&/m? 912 1.006 1.107 1.214 1.328
=—@—pBRW 50 €/m? 783 877 978 1.086 1.199
=—0——BRW 30 €/m? 649 743 844 951 1.065

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Landkreis Oldenburg

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,4

1,2 4
1,14
1,0 4
0,9 1
0,8 1
0,7

Korrekturfaktor

R ——_—___——S

0,6 ‘
80 100

Wohnflache in m?

220
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Abhéangigkeit von der Grundstiicksgrofle

Korrekturfaktor bei abweichender Grundsticksgréfile
Landkreis Oldenburg

1,2

T e e
5 /
<
©
£ 1,0
=]
<
o
S 09

0,8

400 500 600 700 800 900
GrundstiicksgroRe in m?

Anwendungsbeispiel

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

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 50 €/m? Wohnflache: 180 m?
Baujahr: 1990 GrundstiicksgrofRe: 500 m2
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1086 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache 0,82
Korrekturfaktor fir GrundstiicksgrofRe 0,98
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktoren 1086 €/m2 x 0,82 x 0,98 = 873 €/m?

Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 180 m2 x 873 €/m2 = rund 157.000 €

Landkreis Vechta

Die Stichprobe fur den Bereich des Landkreises Vechta umfasst 169 Kauffélle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 - 2006 2005
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? - 120 €/m? 61 €/m?
Baujahr 1950 - 2005 1982
Wohnflache 80 m2 - 230 m? 147 m?
Grundstucksgrofle 310 m? - 1100 m? 717 m2
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?2
Baujahr 1980
Wohnflache 150 m2

Vergleichsfaktoren fur Ein-/Zweifamilienhduser
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr - Landkreis Vechta
1.400 -
2
2 1.200 - —_—
£ 1.000 - —_—
=
S 800 -
£
® 600
Baujahr 400
1960 1970 1980 1990 2000
X BRW 120 £/m? 1.022 1.068 1.129 1.208 1.306
= A = BRW 90 €/m? 942 988 1.049 1.128 1.226
== BRW 60 £/m? 847 893 955 1.033 1.131
O BRW 30 €/m? 724 770 831 910 1.008

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor

1,4

0,6

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
Landkreis Vechta

80 100 120 140 160 180 200 220

Wohnflache in m?

Anwendungsbeispiel: siehe Seite 64
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 384 Reihenh&duser und Doppelhaushélften im Gesamtwert von
44,1 Millionen Euro gehandelt.

9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhauser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2006 in den einzelnen Ge-
bietskdrperschaften die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden.
Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise
beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswertung
sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

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

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fir Reihenhauser und Doppelhaushélften in der Stadt Delmenhorst

Mittleres e GBI Kaufpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€
(m2) (€/m?)
o 20 1925 83 860, 74.000,-
Baujahr bis 1945 (32) (1918) (99) (810,-) (79.000,-)
. 35 1960 96 945, - 87.000,-
Baujahr 1946 — 1969 27) (1960) (101) (1.020,) (89.000.-)
_ 46 1976 112 1,125, 119.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (49) (1976) (103) (1.140.-) (116.000.-)
. 19 1992 111 1.280,- 135.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (14) (1993) (108) (1.230.-) (128.000.-)
Baujahr 2000 — 2003 6 2002 120 1.225,- 146.000,-
(Baujahr 2000 — 2002) ©) O 0 0 ©
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 10 2005 118 1.365,- 158.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) (24) (2005) (120) (1.375.-) (154.000,-)

66

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Cloppenburg




Grundstiicksmarktbericht 2007

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Reihenh&auser und Doppelhaushalften im Landkreis Cloppenburg

Mittleres AN Ll Kaufpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m2) (€/m?2)
Baujahr bis 1945 L -t - - -t
aujahr bis
: 1) ) ()] ) )
. 3 1966 105 665,- 70.000,-
Baujahr 1946 — 1969 5) (1962) -9) =) (92.000.-)
. 5 1980 130 725,- 112.000,-
Baujahr 1970 — 1984 ©6) (1976) (114) (825.) (103.000.-)
. 18 1995 112 970,- 108.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (25) (1994) (112) (970.-) (110.000.-)
Baujahr 2000 — 2003 3 2001 126 900,- 120.000,-
(Baujahr 2000 — 2002) @) (2001) (115) (970,) (118.000,-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 12 2005 122 1.080,- 128.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) (15) (2004) (112) (1.205,-) (133.000,-)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006

fur Reihenh&auser und Doppelhaushalften im Landkreis Oldenburg

Mittleres WG G- Kaufpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis
Baujahr (€)
(m?) (€/m?)
; : 1 %) -%) -%) -%)
Baujahr bis 1945
) ©) ) ) ) )
. 49 1955 123 690,- 57.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (12) (1960) (93) (820,-) (75.000,-)
. 16 1978 110 1.005,- 111.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (16) (1978) (112) (1.045.-) (114.000.-)
. 22 1995 115 1.205,- 135.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (18) (1994) (126) (1.190.-) (146.000.-)
Baujahr 2000 — 2003 10 2001 123 1.140,- 134.000,-
(Baujahr 2000 — 2002) 6) (2001) (113) (1.275,) (143.000,-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 16 2006 116 1.200,- 137.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) (25) (2005) (117) (1.290,) (144.000,)

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdéffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006

fur Reihenhauser und Doppelhaushélften im Landkreis Vechta

Mittleres IIETE i Kaufpreis
verkaufte Objekte 2006 Anzahl - Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m2) (€/m?)
. . 4 1936 65 925,- 74.000,-
Baujahr bis 1945 ¢ ’
: (1) " -*) ()] -*)
. 6 1960 86 1.025,- 104.000,-
Baujahr 1946 — 1969 ©) (1961) (103) (1.105.-) (94.000,-)
. 11 1977 109 945, - 98.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (10) (1977) (107) (995.-) (101.000,-)
. 36 1993 112 1.045,- 117.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (32) (1994) (108) (1.075.-) (115.000.-)
Baujahr 2000 — 2003 3 2002 112 1.250,- 146.000,-
(Baujahr 2000 — 2002) @) (2001) (112) (1.235,-) (138.000,-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 6 2005 116 1.105,- 126.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) (5) (2005) (118) (1.175,-) (142.000,-)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

9.3.2 Preisentwicklung

Die Grafiken zeigen die Preisentwicklung bei dem Verkauf von neuen und gebrauchten Reihenh&dusern
und Doppelhaushélften bezogen auf den m2-Wohnflache ab dem Jahre 1997. Die vorstehenden Durch-
schnittspreise sind u.a. durch unterschiedliche Lage- und Ausstattungsmerkmale beeinflusst. Bei den
Neubauten handelt es sich um Gebaude, die zum Zeitpunkt der Verauf3erung nicht alter als 3 Jahre wa-

ren.
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Stadt Delmenhorst

Preisentwicklung bei Verkaufen von Reihenh&ausern und Doppelhaushalften
bezogen auf m2-Wohnflache
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ey
o
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500
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—X=—Neubau 1.455 | 1.395 | 1.455 | 1.435 | 1.375 | 1.420 | 1.400 | 1.350 | 1.375 | 1.355
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 65 109 7 64 71 59 64 38 14 9
= Altbau 1.325 | 1.280 | 1.295 | 1.215 | 1.190 | 1.220 | 1.115 | 1.120 | 1.070 | 1.170
Anzahl verwendbarer Kauffalle 99 132 123 112 137 89 100 109 79 81

Landkreis Cloppenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von Reihenh&usern und Doppelhaushélften
bezogen auf m2-Wohnflache
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o
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500
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—X—Neubau 1.090 | 1.115 | 1.180 | 1.070 | 1.060 | 1.195 | 1.205 | 1.160 | 1.205 | 1.080
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 72 35 12 19 14 16 16 14 11 9
—— Altbau 845 | 960 | 985 | 840 | 880 | 985 | 940 | 920 | 945 | 895
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 17 11 22 11 29 20 28 33 24 26
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Landkreis Oldenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von Reihenhdusern und Doppelhaushélften
bezogen auf m>-Wohnflache
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1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—X—Neubau 1.340 | 1.290 | 1.300 | 1.295 | 1.320 | 1.325 | 1.315 | 1.275 | 1.305 | 1.195
Anzahl verwendbarer Kauffélle | 104 108 142 100 76 82 97 64 22 17
—B—Altbau 1205 | 1.170 | 1.185 | 1.180 | 1.155 | 1.150 | 1.060 | 1.030 | 1.065 | 1.035
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 35 41 47 46 46 36 53 67 47 47

Landkreis Vechta

Preisentwicklung bei Verkaufen von Reihenhdusern und Doppelhaushélften
bezogen auf m>-Wohnflache
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1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

=X=Neubau 1.165 | 1.300 | 1.180 | 1.265 | 1.210 | 1.100 | 1.125 | 1.075 | 1.145 | 1.150

Anzahl verwendbarer Kauffalle | 3 12 12 9 5 8 15 7 4 5

=i Altbau 1.050 | 990 940 | 1.020 | 985 950 | 1.005 | 965 | 1.070 | 1.030

Anzahl verwendbarer Kauffalle 16 12 15 21 17 27 27 32 31 37
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9.3.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Reihenh&user und Doppelhaushalften werden auf der Grundlage von Vergleichspreisen auf dem Grund-
sticksmarkt gehandelt. Deshalb sind keine Marktanpassungsfaktoren fur Reihenhduser und Doppel-
haushélften abgeleitet worden.

9.4 Wohnungseigentum

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss insgesamt 823 Vorgange Uber entgeltliche Eigen-
tumstibertragungen an Eigentumswohnungen mit einem Geldumsatz von 73,3 Millionen Euro zugeleitet
worden. Die Zahl der Vorgange hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 16 % erhéht.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren fiir diesen Teilmarkt wird in den nachfolgen-
den Grafiken dargestellt.

Stadt Delmenhorst — Teilmarkt Wohnungseigentum

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld
Anzahl in Millionen Euro
400 30
300 -
20 -

200 mg -
100 101 | | | |

0 0

2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006

Landkreis Cloppenburg — Teilmarkt Wohnungseigentum

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld
Anzahl in Millionen Euro
300 30
2004 ——————————————— 181 R 18,5 -
4o 94 | | 8,1
100 63 67 |—| 1566 40 61
AT | Nimi=i =il
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Landkreis Oldenburg — Teilmarkt Wohnungseigentum

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld
Anzahl in Millionen Euro
400 30
219 22,7
3007 7777777777777 2 107772’56 20, ,,,,,,,,,,, 4
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Landkreis Vechta — Teilmarkt Wohnungseigentum

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld
Anzahl in Millionen Euro
300 20
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9.4.1 Preisniveau

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres fir verschiedene Baujahrs-
gruppen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kaufféalle mit
ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

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

Nicht bertcksichtigt bei dieser Untersuchung sind Objekte in Gebauden fur soziale Einrichtungen, so
genannte "Seniorenwohnungen” und Wohneinheiten in Pflegeheimen, Uber die gesondert Angaben ge-
macht werden.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Wohneigentum in der Stadt Delmenhorst

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m2) (€)
. . 5 1922 67 315-1.055 1) 43.000,-
Baujahr bis 1945 ©) (1925) 97) (715,) (71.000.-)
. 16 1958 69 695,- 49.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (14) (1960) (56) (590.-) (36.000.-)
. 37 1977 70 780,- 55.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (38) (1975) (66) (700) (47.000,-)
. 25 1995 93 1.150,- 107.000,-
Baujahr 1985 — 1999 1) (1993) (78) (1.130.-) (89.000,-)
Baujahr 2000 — 2003 1 -9 -9 -9 -
(Baujahr 2000 — 2002) (3) (2001) (103) (2.000,-) (130.000,-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 32 2005 89 1.335,- 117.000,-
(Baujahr 2003 — 2005) (24) (2005) (91) (1.385,-) (125.000,-)
') je nach Modernisierungsgrad %) aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Wohneigentum im Landkreis Cloppenburg
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m2) (€)
Baujahr bis 1945 0 i § ’ ’
(0) Q] ) ) )
. 3 1952 128 695,- 88.000,-
Baujahr 1946 — 1969 2) (1955) (114) (670.-) (78.000.-)
. 12 1977 74 785,- 57.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (20) (1980) (74) (920.-) (67.000.-)
. 32 1993 86 1.050,- 89.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (20) (1994) (74) (1.035.-) (76.000.-)
Baujahr 2000 — 2003 1 - %) - %) - %) - %)
(Baujahr 2000 — 2002) ) (2001) (101) (1.135,-) (112.000,-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 17 2005 81 1.490,- 118.000,-
Baujahr 2003 — 2005) (19) (2004) (92) (1.365,-) (123.000,-)

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdéffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Wohneigentum im Landkreis Oldenburg

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (e/m?) (©)

o 2 1910 120 595, - 70.000,-
Baujahr bis 1945 ' '

: ©) () ) 0 0

. 5 1961 74 765,- 58.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (40) (1964) (68) (715.-) (49.000,-)

. 19 1981 88 950,- 80.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (20) (1979) 86) (840.-) (68.000.-)

. 40 1995 86 1.070,- 92.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (40) (1994) (90) (1.185) | (108.000,)
Baujahr 2000 — 2003 7 2002 91 1.180,- 107.000,-
(Baujahr 2000 — 2002) 3) (2001) (74) (1.550,-) (108.000,-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 33 2006 105 1.355,- 144.000,-
Baujahr 2003 — 2005) (24) (2005) (103) (1.305,-) (134.000,-)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Wohneigentum im Landkreis Vechta
Mitt] Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl Blaufz;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) €)

o 2 1923 61 1.500,- 90.000,-
Baujahr bis 1945 ! '

J (1) ") (C)) -*) -*)

. 5 1961 103 560,- 59.000,-
Baujahr 1946 — 1969 ®) (1960) 81) (625.-) (52.000.-)

. 28 1979 67 710,- 48.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (20) (1978) (66) (730,-) (48.000,-)

_ 25 1994 73 1.105,- 81.000,-
Baujahr 1985 - 1999 (18) (1995) (86) (1.080.-) (88.000,-)
Baujahr 2000 — 2003 1 - %) - %) %) %)
(Baujahr 2000 — 2002) 3) (2000) (91) (1.160,-) (103.000,-)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 38 2006 79 1.470,- 116.000,-
Baujahr 2003 — 2005) (33) (2005) (88) (1.425,-) (124.000,-)

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdéffentlicht
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Seniorenwohnungen

In den letzten Jahren sind im Bereich des Gutachterausschusses Cloppenburg auch Eigentumswohnun-
gen fiir so genanntes "altengerechtes Wohnen", typische Seniorenwohnungen, verkauft worden. Da die-
se Objekte jedoch noch selten gehandelt werden, wurden im Folgenden die Daten aus den Jahren 2004
bis 2006 zusammengestellt. In den Bereichen der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg
und Oldenburg wurden ausschlie3lich neuwertige Objekte verauf3ert, hingegen wechselten im Landkreis
Vechta nur altere Wohnungen den Eigentiimer.

P > .. B 2.
Gebietskérperschaft Anzahl Wohnflache (m2) Wo.hnflachenpre|s (€/m*)
Mittel Spanne Mittel Spanne
Stadt Delmenhorst 20 64 50- 84 2.020,- 1.760 — 2.500
Landkreis Cloppenburg 7 69 52-84 2.050,- 1.770 - 2.320
Landkreis Oldenburg 11 56 43 - 86 2.160,- 1.500 - 2.660
Landkreis Vechta 37%) 79 %) 66 — 100 *) 1.260,-*) [1.110-1.440%)

* Angaben aus Kaufvertragen Uber éltere Wohneinheiten

Wohneinheiten in Pflegeheimen

Eine Besonderheit stellt im Landkreis Cloppenburg die VerdufRerung von Wohneinheiten in Pflegeheimen
als Wohnungseigentum dar. Aus den Jahren 2005 und 2006 liegen insgesamt 79 Kauffélle vor.

~ > " " 2

Gebietskérperschaft Anzahl Wohnflache (m?) Wo.hnflachenprels (€/m°)
Mittel Spanne Mittel Spanne

Landkreis Cloppenburg 79 25 22-45 4.380,- 3.000 - 4.960

9.4.2 Preisentwicklung

Die Grafiken verdeutlichen die Preisentwicklung von neu erbauten (maximal 3 Jahre alten) bzw. alteren
(Gber 3 Jahre alten) Eigentumswohnungen ab dem Jahre 1997. Nicht berticksichtigt bei dieser Untersu-
chung sind Objekte in Gebauden fiir soziale Einrichtungen, so genannte "Seniorenwohnungen" und
Wohneinheiten in Pflegeheimen.

Uberwiegend ist ein steigendes Preisniveau zu verzeichnen, lediglich in der Stadt Delmenhorst liegt der
mittlere Wohnflachenpreis fir Neubauten rund 2 % unter dem des Vorjahres, wahrend im Landkreis
Cloppenburg bei alteren Wohneinheiten das Preisniveau stagniert.
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Stadt Delmenhorst

Preisentwicklung bei Verkaufen von Eigentumswohnungen
bezogen auf m2-Wohnflache
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1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
=X=Neubau 1.570 | 1.600 | 1.525 | 1.585 | 1.560 | 1.490 | 1.420 | 1.615 | 1.360 | 1.335
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 107 60 44 30 23 4 17 10 27 32
- Altbau 1.045 | 1.260 | 1.315 | 1.080 | 1.065 | 1.005 950 950 810 875
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 187 262 168 98 86 49 70 79 84 84

Landkreis Cloppenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von Eigentumswohnungen
bezogen auf m2-Wohnflache
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=X=Neubau 1.450 | 1.340 | 1.270 | 1.340 | 1.155 | 1.285 | 1.220 | 1.230 | 1.340 | 1.490
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 51 58 29 19 26 23 16 21 20 17
=& Altbau 775 950 940 895 925 975 915 1.005 970 965
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 17 24 27 33 25 22 36 39 43 48
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Landkreis Oldenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von Eigentumswohnungen
bezogen auf m2-Wohnflache
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1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
=X—Neubau 1.445 | 1.410 | 1.400 | 1.340 | 1.385 | 1.430 | 1.440 | 1.340 | 1.320 | 1.355
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 86 74 31 13 14 13 25 11 27 33
=& Altbau 1.165 | 1.145 | 1.150 | 1.135 | 1.035 | 990 | 1.070 | 970 | 950 | 1.015
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 47 51 49 43 45 43 50 51 103 71

Landkreis Vechta

Preisentwicklung bei Verk&ufen von Eigentumswohnungen
bezogen auf m>Wohnflache
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1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—X—Neubau 1485 | 1540 | 1620 | 1455 | 1485 | 1450 | 1480 | 1450 | 1425 | 1470
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 41 50 52 27 25 12 33 30 33 38
=i Altbau 875 830 950 960 1.050 1.030 1.010 985 865 900
Anzahl verwendbarer Kauffélle | 42 41 63 55 35 40 56 58 50 61

Hinweis: Die vorstehenden Wohnflachenpreise sind u.a. durch unterschiedliche Anzahl von Kauffallen
in den verschiedenen Wohnlagen der Stadte bzw. Landkreise beeinflusst.
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9.5 Teileigentum

Nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes kann an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes das Teileigentum begriindet werden; hierzu gehéren z.B. Raumlichkeiten fir Laden, Biros,
Arztpraxen usw., aber auch Garagen und Garagenplatze.

Im Berichtsjahr sind in der Stadt Delmenhorst und den Landkreisen Cloppenburg, Oldenburg und Vechta
insgesamt 64 Vertrage (Vorjahr 23 Vertrage) Gber entgeltliche Eigentumsibertragungen an Teileigentum
abgeschlossen worden mit einem Gesamtwert von 2,8 Mio. € (Vorjahr 0,8 Mio. €). Mit 47 Vorgangen
wurden im Landkreis Oldenburg die meisten Verkaufe registriert. Hierbei handelte es sich in 10 Fallen um
Garagen bzw. Garagenstellplatze.

Die gehandelten Objekte dieses Teilmarktes sind sehr unterschiedlich strukturiert, so dass hierzu keine
weiteren Angaben erfolgen kénnen.

9.6 Mehrfamilienhauser

9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick liber das allgemeine Preisniveau fiir Mehrfamilienh&user
aus dem Berichtszeitraum. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der
Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangaben beinhalten den
Bodenwert.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewéhnlichen und persdnlichen Verhéaltnissen nicht einbezogen
worden. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Durchschnittliche Kaufpreise 2006 fir Mehrfamilienhauser

Mittleres Mittlere Anzahl der Mittlerer Kaufpreis
Gebietskorperschaft Anzahl Bauiahr Wohnflache | Wohnungen | Kaufpreis Spanne
J (m?) (Spanne) © ©)

Stadt Delmenhorst 11 1955 7531 2-32 410.000 | 135.000-1.700.000
(11) (1929) (400 1)) (3-12) (165.000) | (80.000-280.000)

Landkreis Cloppenbur 9 1947 2881 3-5 180.000 75.000-465.000
PP 9 8) (1967) (460 %)) (3-6) (220.000) | (120.000-350.000)

Landkreis Oldenbur 13 1974 359 1) 3-6 265.000 | 100.000-570.000
9 (11) (1957) (345 1)) (3- 8) (190.000) | (120.000-260.000)

Landkreis Vechta 8 1966 3491 3-10 210.000 | 120.000-370.000
(8) (1973) (288 1)) (3-10) (235.000) | (125.000-470.000)

Y nicht bei allen Objekten bekannt

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei
Erwerb bzw. VeréduRRerung derartiger Objekte Renditetiberlegungen im Vordergrund. Daher ist der Wert
dieser Objekte u. a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhéangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Ver-
tragsparteien zusatzlich zu den Daten aus den Kaufvertrdgen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese
Information erhalt der Gutachterausschuss tber Fragebogen, die an die Erwerber oder VeraulRerer ver-
schickt werden.
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Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisana-
lyse des ortlichen Gutachterausschusses fir Grundstuckswerte mit Erwerbsvorgdngen aus den Jahren
2005 und 2006 aus der Stadt Delmenhorst und den Landkreisen Cloppenburg, Oldenburg und Vechta mit
folgenden Eigenschaften:

e sie entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

e sie unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar 0.4. und ohne sonstige werterhéhen-
de oder wertmindernde Umstande

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

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

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

Der Analyse fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und
Vechta liegen Kauffalle iber Mehrfamilienhduser mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 28
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m® - 185 €/m? 97 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) [ 160 m*— 5.506 m? 714 m*
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 15 Jahre - 75 Jahre 47 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,70 €/m*— 5,69 €/m’ 4,59 €/m?

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens unter Berlicksichtigung 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 abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen
Zinssatzen ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als
wertbestandig gilt.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des ortlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ergibt sich fir
den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta folgender
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhauser:

e  Mehrfamilienhauser 6,8 % (Spanne 2,7 % bis 11,6 %)

Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fiihren zu Verénderun-
gen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle entnom-
men werden.
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auf den Liegenschaftszinssatz

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GroRRe, Restnutzungsdauer und tatsachlicher Nettokaltmiete

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 VergleichsgrofRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor.
Er stellt das Verhéltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete
ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten,

Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des ortlichen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte ergibt sich fir
den Bereich der Stadt Delmenhorst und die Landkreise Oldenburg, Oldenburg und Vechta der folgende
durchschnittliche Rohertragsfaktor:

e Mehrfamilienh&duser

12,5fache

(Spanne 6,3 bis 25,7)
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9.7 Wohn-und Geschéaftshauser, Birogebaude, Verkaufshallen

9.7.1 Preisniveau

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iiber das allgemeine Preisniveau fiir Wohn- und Ge-
schaftshauser, Birogebaude und Verkaufshallen aus dem Berichtszeitraum. Die Durchschnittswerte
geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte. Die Preisangaben beinhalten den Bodenwert.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewéhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen

worden. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Durchschnittliche Kaufpreise 2006 fir Wohn- und Geschaftshauser, Blirogebaude

Mittleres MIIEE Mittlerer KEUprels
Gebietskorperschaft Anzahl Baujahr Nutzflache Kaufpreis (€) Spanne
(m?) (€)

Stadt Delmenhorst 17 1920 1.170 Y 269.000 22.000-1.525.000
(13) (1937) (809 1) (772.000) (110.000-6.200.000)

Landkreis Cloppenbur 13 1943 516 %) 308.000 59.000-1.730.000

PP 9 (10) (1947) (495 %) (190.000) (85.000-350.000)

Landkreis Oldenbur 16 1956 313Y) 356.000 78.000-2.100.000

9 (19) (1949) (537 1) (224.000) (90.000-650.000)

Landkreis Vechta 5 1916 -1 168.000 90.000-230.000

(15) (1946) (5411) (256.000) (59.000-532.000)

Y nicht bei allen Objekten bekannt

Durchschnittlicher Kaufpreis 2006 fur Verkaufshallen

Cloppenburg

. Mittlere . Kaufpreis
Anzahl '\égﬂgﬁf Nutzflache Ka'\ljl;glreeggr@) Spanne
(m?) O]
é‘ﬁ;ﬂ‘:g;ﬁggfﬁi‘g&d es 8 1992 1.485Y) 1.180.000 | 450.000-1.880.000
®) (1991) (1.220 Y) (770.000) | (265.000-2.035.000)

%Y nicht bei allen Objekten bekannt
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9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Der Analyse fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und
Vechta liegen Kauffalle iber Wohn- und Geschaftshauser sowie Blrogebaude mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgénge 11
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m?- 400 €/m? 155 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 131 m*-1.410 m? 570 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 20 Jahre - 69 Jahre 41 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,54 €/m”-9,11 €/m® 4,92 €/m?

Verkaufshallen

Der Analyse fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und
Vechta liegen Kauffélle tber Verkaufshallen mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgénge 5
Lage (Bodenrichtwert) 13 €/m?- 110 €/m? 54 €/m?
gewerbliche Nutzflache 1.048 m?=1.709 m? 1.395 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 25 Jahre - 50 Jahre 33 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 7,99 €/m*— 9,06 €/m’ 8,55 €/m*

Liegenschaftszinssatz

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des ortlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ergibt sich fir
den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta folgende
durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschéftshauser, Birogebaude und Verkaufs-
hallen:

e  Wohn- und Geschaftshauser sowie Birogebaude 6,5 % (Spanne 4,0 % bis 9,0 %)
e  Verkaufshallen 6,2 % (Spanne 5,5 % bis 7,0 %)
Rohertragsfaktor

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des ortlichen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte ergibt sich fur
den Bereich der Stadt Delmenhorst und die Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta die folgen-
den durchschnittlichen Rohertragsfaktoren fur Wohn- und Geschéftshauser, Burogeb&ude und Verkaufs-
hallen:

e Wohn- und Geschéftshauser sowie Burogebaude 12,5fache (Spanne 7,6 bis 19,5)

e Verkaufshallen 11,8fache (Spanne 10,8 his 12,7).
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10 Mieten

Mietibersichten

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundstlicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu beriicksichtigen. So wird insbesondere
beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Verkehrswerte
ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 Nds. DVO-BauGB Gutachten
Uber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

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

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von

e der GroRe der Wohn- bzw. Nutzflache,

e der Lage der Immobilie,

e der Ausstattung und

e der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

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

Fir den Zusténdigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen keine Mietspiegel vor. Die Nachfrage
nach diesbezlglichen Informationen ist jedoch sehr grof3. Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte
hat die folgenden Mietiibersichten veroffentlicht, um zumindest auswartigen Investoren einen Uberblick
Uber das hiesige Mietniveau zu ermdglichen.

Die hier angegebenen Mieten entstammen den Beobachtungen des Mietmarktes und stellen kei-
nen Mietspiegel im Sinne der 88 558 ¢ und d des BGB dar oder ersetzen diesen.

MafRgeblich fir die Hohe der bei einem Mietobjekt tatsachlich zu erzielenden Miete sind seine Lage- und
Ausstattungswertigkeiten; die aufgefiihrten Mieten kdnnen somit nur als durchschnittliche Werte ver-
standen werden und als grober Anhalt dienen.

Durchschnittliche Wohnungsmieten in der Stadt Delmenhorst

Wohnungen (2 bis 3 Zimmer, mittlere Wohnflache 75 m?2)
Baujahr bis ca. 2000 Baujahr ab ca. 2000
Mittlerer Wohnwert*) Guter Wohnwert**)
(€/m2) (E/m?)
4,50 5,40

*) Mittlerer Wohnwert: z.B. mit Bad und WC, Isolierverglasung, Zentralheizung;
in gemischt bebauter Wohnlage mit normaler verkehrsmafiger ErschlieRung;
gute Bausubstanz und ausgeglichene Belegungsstruktur

**)  Guter Wohnwert: z.B. mit moderner Sanitareinrichtung; Warmedammung,
Zentralheizung; gute Wohnlage, Balkon, ggf. Fahrstuhl, gute Bausubstanz und
ausgeglichene Belegungsstruktur
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Reihenhauser / Doppelhaushélften Einfamilienhauser
Mittlerer Wohnwert Mittlerer Wohnwert
(€/m?) (€/m2)
5,00 5,20

Gewerbliche Mieten fur Laden im Stadtzentrum von Delmenhorst

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fur Ladenflachen im Stadtzentrum Delmenhorst
basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Jahre 2005
durchgefihrt hat.

Ausgewertet wurden Mieten aus Vertragsabschliissen nach dem 01.01.2003. Um eine Vergleichbarkeit
der erfassten Ladenmieten (Nettokaltmieten) zu erreichen, wurden sie auf eine einheitliche Mietflache
von 100 m2 normiert. Die Auswertungen fiihrten zu folgenden Ergebnissen:

la-Lage

FuBgangerzone Lange StralBe zwischen Rossmann und Karstadt: 20,- bis 32,- €/m?
mit Spitzenmieten in den Kreuzungsbereichen Lange StralRe /
BahnhofstraBe und Lange StralRe / Kirchstral3e.

Ib-Lage

An die la-Lage angrenzende Ful3gangerzone: 11,- bis 23,- €/m?2
Bereiche der Langen Stral3e in Richtung Muhlenstra3e und
Friedrich-Ebert-Allee sowie siidlicher Bereich der Bahnhofstral3e.

AuRerhalb der FuRgangerzone

Nordliche BahnhofstraBe, Am Vorwerk
und MiihlenstralRe (bis Louisenstr.): durchschnittlich ~ 9,- €/m?

Cramerstral3e zwischen Am Vorwerk und
Griner Straf3e/Arthur-Fitger-Str.: durchschnittlich ~ 7,- €/m?

Lange Str./Bremer StralRe zwischen
Friedrich-Ebert Allee und Haus-Coburg-Weg: durchschnittlich  6,- €/m?

Oldenburger Stral3e zwischen Mihlenstraf3e und
Ludwig-Kaufmann-Strafl3e: durchschnittlich ~ 5,- €/m?
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Durchschnittliche Wohnungsmieten im Landkreis Oldenburg

Durchschnittliche Mieten
fir Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhédusern bei einem mittleren Wohnwert
Wohnflache durchschnittliche Miete

(m?) (E/m?)
Détlingen 75 4,60
Ganderkesee 75 5,00
Grol3enkneten 75 4,00
Harpstedt 75 4,60
Hatten 75 4,80
Hude 75 4,90
Wardenburg 75 4,50
Wildeshausen 75 5,20

Fur die Bereiche der Stadte Cloppenburg und Vechta liegen dem Gutachterausschuss Erkenntnisse Gber
das Mietniveau fir Wohnungen mit folgenden Auspragungen vor:

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. einschliellich Isolierverglasung

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

Anmerkungen:

Das Merkmal Beschaffenheit einschlie3lich der o. a. Standardausstattungsmerkmale wird in der Mietlibersicht
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 durchgefuhrt wurde.

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

Mietlbersicht fur Wohnungen in der Stadt Cloppenburg (€/m2 Wohnflache)
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
Uber 100 - 3,50 3,70 4,20
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Mietibersicht fur Wohnungen in der Stadt Vechta (€/m2 Wohnflache)
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 4,00 4,80 5,30 5,70
40 - 60 4,00 4,50 4,80 5,50
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

Fur die Gbrigen Bereiche der Landkreise Cloppenburg und Vechta sind nachhaltige Erkenntnisse tber
das Mietniveau nicht vorhanden.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fiir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserhfhungen
vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser
MafRnahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde
begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Ba-
sis der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende und fir den Grund-
sticksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz
wird hergestellt durch die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und ergéanzt durch
eine einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der
Gutachterausschisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungs-
rechts wurde er um die Ableitung und Vero6ffentlichung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten erweitert. Ansonsten haben die Lander die Mdglichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechts-
verordnungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch ge-
macht (z.B. Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

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

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden Mitgliedern
und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundig und
erfahren sind.

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte 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.

Mit der Anderung der Durchfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch ist in Niedersachsen je ein Gutach-
terausschuss fir den Bereich einer Behdrde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften
(GLL) eingerichtet worden. Die Gutachterausschiisse haben ihre Geschéftsstelle in der jeweiligen GLL.

Der Obere Gutachterausschuss ist fir ganz Niedersachsen zustandig und hat seine Geschéftsstelle in
der GLL Oldenburg.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

e eine Kaufpreissammlung zu fihren, in die Auswertungen aller Vertrdge eingehen, durch die sich je-
mand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Ubertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu verdéffentlichen,

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

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

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

e nach Auftrag einer Vertragspartei ein Gutachten tiber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmafigen
Obst- und Gemiseanbau zu erstatten (8 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

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

bergutachten tber den Verkehrswert eines Grundstiicks zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fUr stéadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmafRnahmen oder deren Forderung zustandi-
gen Behdrde,

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

Vertrage mit Veranderung gegentber Vorjahr:

Wohnhauser Geschafts-
Region Kauffélle und sonstige
kreisfreie Stadt insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhé&user VEI'W’r:ll!tUngS- Gebéaude
Landkreis familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Stadt Delmenhorst 867 8 182 -8 175 5 31| 72 388 2 31 29 9 -10
Landkreis Cloppenburg 1912 | 18 485 10 51 -18 16| 45 552 7 27 17 52 24
Landkreis Oldenburg 2.080| 21 627 25 138 44 36| 89 801 30 38 36 76 3
Landkreis Vechta 1.328 -2 325 10 79 32 13 8 417 13 30 43 44 29
. Wohnungs- /Teileigentum Bauland Le_mdwirtschaft- Gemeinbe- sonstige
Erigils(f):eie Stadt Eigentums- Teilei Wohnbau- gewerbliches Sonstiges gﬁgggﬂ?&g f%i::z_n Flachen
A wohnungen e land Bauland Bauland
Landkreis
sl e Lol oo | an | o fanzan| % | A % | Anzani [ % | A % o %
Stadt Delmenhorst 257 2 14 40] 128| 35 14 8 6| 200 11 -8 4 5 0
Landkreis Cloppenburg 181 | 101 3| -25] 566 9 138 521 28| 100 321 25 10 100 34 -41
Landkreis Oldenburg 256 12 48| 300] 395 -8 52| 160] 26 13 302 38 9 -25 77 45
Landkreis Vechta 129 | 17 2| -50] 417 -20 78| -23| 11| -27 135 -2 6 50 59 55
Geldumsatz mit Veranderung gegentber Vorjahr:
Wohnhauser Geschéfts-
Regi Geldumsatz und sonstige
kegl?n ie Stad insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnh&user Verwaltungs- Gebéaude
A re'? &Y familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Landkreis
Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio.
Euro & Euro i Euro i Euro & Euro i Euro e Euro e
Stadt Delmenhorst 144 26 28 -3 20 8 38| 198 86 43 18 4 6] 103
Landkreis Cloppenburg 167 23 60 8 6 -20 41 64 70 7 17| 177 8| -24
Landkreis Oldenburg 224 25 90 19 14 18 10| 80 114 22 14| 39 241 44
Landkreis Vechta 139 -1 46 13 9 31 41 39 59 17 131 139 14| -52
. Wohnungs- /Teileigentum Bauland Lgndwirtschaft- Gemeinbe- sonstige
Eeglon q Eigentums- L Wohnbau- gewerbliches sonstiges lich genutzte qlarfs- Flachen
reisfreie Stadt wohnungen Ve land Bauland Bauland Criumiiiee ez
Landkreis -
Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio. Mio.
Euro i Euro % Euro i Euro i Euro w Euro % Euro w Euro u
Stadt Delmenhorst 22 5 1 0] 10| 12 2| -35 0 0 -50 0 0
Landkreis Cloppenburg 19| 126 0| -50| 24| 17 10| 28 1| 100| 16 8 1 1
Landkreis Oldenburg 23 4 2| 350 27 8 7 | 400 1 91 12 58 0 1] -50
Landkreis Vechta 11 8 0| 300 221 -19 91 -17 0 0 7 -3 0| -100 41 640
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Flachenumsatz mit Verédnderung gegenuber Vorjahr:

Wohnhé&user Geschéfts-

Region Flachenumsatz und sonstige
kreisfreie Stadt insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser Verwaltungs- Gebaude
Landkreis familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt gebéude

ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Stadt Delmenhorst 94 -15 24| -34 6| 11 13| 375 44 -4 8| 67 3] -28
Landkreis Cloppenburg | 1.212 -20 113| 30 2| -12 41193 120| 31 10 9] 39| 51
Landkreis Oldenburg 2.324 120 404 58 6| -65 8| 186 418 | 52 12 3| 134|124
Landkreis Vechta 662 19 55| 62 3| 35 2| 130 61| 62 6| 67] 37| 21

. Bauland landwirtschaftlich .

Region - - genutzte Grund- Crmelipsiii- sonstige Flachen
kreisfreie Stadt Wohn- gewerbliches sonstiges Stiloke flachen
Landkreis bauland Bauland Bauland

ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Stadt Delmenhorst 16| 18 3 -65 0 11 -68 7 3| 2.700
Landkreis Cloppenburg 89| 48 91 38 16| 73 720 -38 3 222 123 29
Landkreis Oldenburg 50 7 180 | 1.054 131178 1.499 144 5 488 15 -50
Landkreis Vechta 49| -24 59 -22 3| 65 308 -2 1 -83 139 419
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Anhang 2: Anschriften der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

1 | Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Aurich

Geschaftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Emden und der Landkreise Aurich, Leer und

Wittmund bei der

gag@gll-aur.niedersachsen.de

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

GLL Aurich 26603 Aurich Fax. 04941/176-596

2 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig

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

Goslar, Peine und Wolfenbuttel bei der

gag@gll-bs.niedersachsen.de

Wilhelmstr. 3 Tel.: 0531/484-2170

GLL Braunschweig 38100 Braunschweig Fax. 0531/484-2180

3 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Cloppenburg

Geschéftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg,

Oldenburg und Vechta bei der

gag@gll-clp.niedersachsen.de

Wilke-Steding-Str. 5 Tel.: 04471/951-136

GLL Cloppenburg 49661 Cloppenburg Fax: 04471/951-28136

4 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln

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

Schaumburg bei der

gag@gll-hm.niedersachsen.de

Langelinienwall 26 Tel.: 05121/164-03
GLL H |
amein 31134 Hildesheim Fax. 05121/164-300

5 | Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hannover

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

Standehausstr. 16 Tel.: 0511/30245-431

GLL Hannover 30159 Hannover Fax.. 0511/30245-460
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6 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg
Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Harburg, Lineburg, Lichow-Dannenberg und
Uelzen bei der
gag@gll-lg.niedersachsen.de
- Adolph-Kolping-Str. 12 Tel.: 04131/8545-165
GLL Luneburg 21337 Liineburg Fax.. 04131/8545-197
7 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Meppen
Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim bei der
gag@gll-mep.niedersachsen.de
Obergerichtsstr. 18 Tel.: 05931/159-0
GLL Meppen 49716 Meppen Fax.. 05931/159-101
8 | Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Northeim
Geschéftsstelle fur den Bereich der Stadt Goéttingen und der Landkreise Gottingen, Northeim und
Osterode am Harz bei der
gag@gll-nom.niedersachsen.de
. Danziger Str. 40 Tel.: 0551/5074-322
GLL Northeim 37083 Gottingen Fax. 0551/5074-347
9 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
Geschéftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadte Oldenburg und Wilhelmshaven und der
Landkreise Ammerland, Friesland und Wesermarsch bei der
gag@gll-ol.niedersachsen.de
Stau 3 Tel.: 0441/9215-577
GLL Oldenburg 26122 Oldenburg Fax.. 0441/9215-503
10 | Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Osnabriick
Geschéftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Osnabriick und des Landkreises Osnabrtick
bei der
gag@gll-os.niedersachsen.de
. Mercatorstr. 6 Tel.: 0541/503-180
GLL Osnabrick 49080 Osnabriick Fax.. 0541/503-104
11 | Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Otterndorf

Geschaftsstelle fir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz und Stade bei der

gag@gll-ott.niedersachsen.de

Pappstr. 4 Tel.: 04791/306-42

GLL Otterndorf 27711 Osterholz-Scharmbeck | Fax. 04791/306-25
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12 | Gutachterausschuss fiur Grundstiuckswerte Sulingen

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

gag@gll-sul.niedersachsen.de

Briickenstr. 8 Tel.: 05021/808-147

GLL Sulingen 31582 Nienburg Fax.: 05021/808-156

13 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden

Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Rotenburg (Wiumme), Soltau-Fallingbostel und

Verden bei der

gag@gll-ver.niedersachsen.de

Ulmenweg 9 Tel:  04261/74-247

GLL Verden 27356 Rotenburg (Wimme) Fax: 04261/74-280

14 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Wolfsburg

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

Helmstedt bei der

gag@gll-wob.niedersachsen.de

HeRlinger Str. 27 Tel.: 05361/2663-0

GLL Wolfsburg 38440 Wolfsburg Fax.. 05361/2663-40

15 | Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Geschaftsstelle flr den Bereich des Landes Niedersachsen bei der
oga@gll-ol.niedersachsen.de

Postfach 2029 Tel.: 0441/9215-633

GLL Oldenburg 26010 Oldenburg Fax.. 0441/9215-503
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Kontakt: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Bereich: Stadt Delmenhorst, Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:
Behdrde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Cloppenburg
Wilke-Steding-StraRe 5 |

49661 Clop
Telefon: 044




