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1 Der Grundsticksmarkt in Klirze

Stadt Delmenhorst

Die Anzahl der Vertragsvorgange im Bereich der Stadt Delmenhorst ist im Berichtsjahr mit 770 fast un-
verandert gegeniber dem Vorjahr. Der Geldumsatz ist mit 99 Mio. € um weitere 14 % zurlickgegangen,
hingegen weist der Flachenumsatz eine Zunahme von 46 % auf.

Auf dem Teilmarkt der Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind im Berichtszeitraum 34
Vertrage abgeschlossen worden, das ist ein Riickgang von 8 % gegenlber dem Vorjahr. Die durch-
schnittliche GrundstiicksgréRe betragt wie im Vorjahr rund 690 m2, der durchschnittliche Quadratmeter-
preis ist mit 105 € gegeniber dem Vorjahr leicht gesunken.

Bei den Vertragsabschliissen Uber bebaute Grundstiicke ist gegeniliber dem Vorjahr ein Rickgang um
rund 7 % zu verzeichnen. Beim Geldumsatz setzt sich der Vorjahrestrend mit einem Riickgang in Héhe
von 17 % fort.

Knapp die Halfte der Vertrage betreffen freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhduser. Auffallend ist auf
diesem Teilmarkt, dass zwei Drittel der verkauften Einfamilienh&user vor 1970 errichtet wurden. Diese
Immobilien wechseln im Durchschnitt fir einen Kaufpreis von 110.000 bzw. 120.000 € den Eigentlimer.
Die durchschnittlichen Kaufpreise der neueren Gebadude liegen hingegen zwischen 150.000 und
200.000 €.

Der Marktanteil der Reihenhauser und Doppelhaushéalften am Teilmarkt der bebauten Grundstiicke ist im
Berichtsjahr auf 36 % angestiegen. Etwa ein Drittel der gehandelten Geb&dude wurden in den Jahren
1970 bis 1984 errichtet; der Durchschnittskaufpreis liegt hier bei 100.000 €. Mit einer Anzahl von 4 Ver-
tragsvorgangen sind "Neubauten” bis zu einem Alter von 8 Jahren am Teilmarkt vorhanden. Der durch-
schnittliche Kaufpreis betragt 140.000 €.

Mit 217 Kaufféllen ist die Anzahl der im Berichtsjahr verauRerten Eigentumswohnungen um 15 % gestie-
gen obwohl der Geldumsatz mit 14,8 Mio. € in etwa dem des Vorjahres entspricht. In Neubauten wurde
pro Quadratmeter Wohnflache im statistischen Durchschnitt 1.325 € gezahlt, das ist 7 % weniger als im
Vorjahr. Fir Wohneinheiten in dlteren Objekten liegt der Durchschnittspreis mit 735 € hingegen 11 %
unter dem Niveau des Vorjahres.

Landkreis Cloppenburg

Die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange ist im Berichtsjahr weiter um 3 % auf 1.707 zurtickgegan-
gen. Auch der Geldumsatz liegt nach dem Hoch im Vorjahr mit 164 Mio. € um 8 % niedriger. Den Haupt-
anteil am Grundsticksmarkt hat mit rund 46 % der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke, der am Ge-
samtgeldumsatz mit 70 % beteiligt ist.

Im Landkreis Cloppenburg wurden im Berichtsjahr 171 selbststédndige Baugrundstiicke fir den individuel-
len Wohnungsbau verauf3ert, das sind 13 % weniger als im Jahr 2007. Der durchschnittliche Bauplatz
weist eine Grof3e von 780 m2 auf und wird fir 50 €/m2 (Vorjahr 52 €/m2) gehandelt.

Auf dem Sektor der bebauten Grundstiicke wird der Markt durch den Verkauf von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern mit einem Marktanteil von 74 % beherrscht. Die Mehrzahl der verauRerten Gebaude
wurde in den Jahren 1985 bis 1999 errichtet; in sie investiert ein Erwerber im Durchschnitt 145.000 €.
Das Kaufpreisniveau liegt damit etwas tUber dem des Vorjahres.

Der Anteil von Reihenhausern und Doppelhaushélften am Teilmarkt bebauter Grundstticke liegt mit rund
11 % rund 35 % Uber dem des Vorjahres. Auch hier sind die meisten Vertrage liber Gebdude aus den
Jahren 1985 bis 1999 abgeschlossen. Der vereinbarte durchschnittliche Kaufpreis fir Objekte aus dieser
Bauzeit liegt mit 100.000 € etwas Uber dem des Vorjahres.
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Im Auswertezeitraum ist die Anzahl der Vertragsabschlisse Uber Eigentumswohnungen auch in diesem
Jahr weiter gesunken. Im Bereich des Landkreises Cloppenburg wurden mit 87 Kauffallen etwa 15 %
weniger ausgewertet als im Vorjahr. Der durchschnittliche Wohnflachenpreis fur Wohneinheiten in Neu-
bauten liegt mit 1.450 € ca. 5 % Uber dem Vorjahresniveau; Wohneinheiten in alteren Gebauden werden
zum Vorjahresniveau gehandelt.

Die umgesetzte landwirtschaftliche Nutzflache ist im Bereich der Ackernutzung um 11 % auf 420 ha an-
gestiegen, hingegen werden im Grinlandbereich mit 100 ha geringfugig weniger umgesetzt als im Vor-
jahr. Das Preisniveau fur Ackerflachen ist mit 2,94 €/m2? angestiegen ebenso wie der durchschnittliche
Kaufpreis fur Grinlandflachen mit 1,67 €/m2.

Landkreis Oldenburg

Nach dem Rickgang der Vertragsabschlisse im Vorjahr ist im Bereich des Landkreises Oldenburg wie-
der ein Anstieg der Vertrage zu verzeichnen. Der Geldumsatz ist dabei um 4 % zurtickgegangen.

In 79 % der erfassten Vertrage tber Bauland sind im Berichtsjahr Bauplatze fur Ein- und Zweifamilien-
hauser verkauft worden. Mit 122 veraufRerten Baugrundstiicken, die im Durchschnitt eine Grundstlicks-
groRe von 745 m? aufweisen, ist die Anzahl der Verdul3erungen leicht angestiegen. Die Bauwilligen in-
vestierten im Durchschnitt 87 €/mz fir den eigenen Grund und Boden.

Bebaute Immobilien sind nach wie vor mit etwa 47 % aller Vertrage das wesentlichste Marktsegment im
Landkreis Oldenburg. Hier bilden die Ein- und Zweifamilienhduser sowie die Reihenhauser und Doppel-
haushalften einen grol3en Anteil. Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresgruppe 1946
bis 1969 werden im Auswertezeitraum am haufigsten gehandelt. Mit einem durchschnittlichen Kaufpreis
von 110.000 € liegt das Preisniveau geringfiigig unter dem des Vorjahres. Bei Reihenhdusern und Dop-
pelhaushélften wechseln am haufigsten die Gebdude der Baujahre 1985 bis 1999 den Eigentimer. Die
Erwerber honorieren die Immobilien im Durchschnitt mit 130.000 €, dieser Kaufpreis entspricht in etwa
dem Durchschnittswert des Jahres 2007.

Die Anzahl der Vertragsabschlisse auf dem Teilmarkt des Wohnungseigentums ist auch im Berichtsjahr
weiter zurlickgegangen. Die durchschnittlich gezahlten Wohnflachenpreise bei Wohneinheiten in neueren
Gebauden sind um 4 % auf 1.400 € leicht angestiegen; das Preisniveau fur Einheiten in dlterer Bausub-
stanz entspricht dem des Vorjahres.

Auf dem Teilmarkt land- und forstwirtschaftlicher Flachen entspricht mit 279 beurkundeten Kaufvertragen
im Landkreis Oldenburg die Anzahl in etwa dem Vorjahr. Der Geldumsatz ist um 24 % und der Flachen-
umsatz um 34 % angestiegen. Im Durchschnitt liegt das Kaufpreisniveau fir Ackerland mit 1,90 €/m2 und
Griunlandflachen mit 1,25 €/m2 Gber dem Preisniveau des Jahres 2007.

Landkreis Vechta

Der Abwartstrend der vergangenen Jahre bei der Anzahl der Vertragsabschlisse im Landkreis Vechta
hat sich im Berichtsjahr nicht fortgesetzt, mit 1.374 Vertragen werden im Jahr 2008 ca. 10 % mehr Ver-
tragsabschlisse als im Vorjahr registriert. Beim Geldumsatz ist ein Anstieg um 12 % auf 177 Mio. € zu
verzeichnen.

Im Segment der Baugrundstiicke fir Ein- und Zweifamilienhauser sind 179 Kaufvertragen registriert, das
entspricht in etwa der Vorjahreszahl. Die gehandelten Bauplatze weisen im Durchschnitt eine Flachen-
groRe von 770 m2 auf. Der mittlere Quadratmeterpreis entspricht mit 69 € dem des Vorjahres.

Der Teilmarkt bebauter Grundstiicke wird durch Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke beherrscht, sie
stellen bei der Anzahl der Vertragsabschlisse, dem Geld- und Flachenumsatz den jeweils grofiten Anteil.
Im Berichtsjahr werden am haufigsten Gebaude mit Baujahren zwischen 1946 bis 1969 (52), 1970 bis
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1984 (53) und 1985 bis 1999 (51) erworben. Fir die jingere Bausubstanz zahlen die Erwerber einen
durchschnittlichen Kaufpreis von 170.000 €, die alteren Geb&ude wechseln fur 120.000 € bzw. 155.000 €
den Eigentimer.

Bei 15 % der veraufRerten bebauten Grundstiicke handelt es sich um Reihenhauser und Doppelhaushalf-
ten, ihr Anteil am Geldumsatz betragt 8 %. Der grof3te Teil der verkauften Reihenhauser und Doppel-
haushélften wurde im Zeitraum 1985 bis 1999 errichtet. lhr mittlerer Kaufpreis liegt im Berichtsjahr bei
125.000 €.

Die Anzahl der verauRRerten Eigentumswohnungen ist im Landkreis Vechta um 9 % auf 112 zurtickge-
gangen. Wahrend der durchschnittliche Wohnflachenpreis bei Wohneinheiten in Neubauten mit 1.455 €
geringfiigig unter dem Vorjahresniveau liegt, hat sich der Quadratmeterpreis fur altere Wohneinheiten um
rund 10 % auf 920 € erhoht.

Die umgesetzte landwirtschaftliche Nutzflache liegt fir Ackerland bei rund 163 ha (- 16 % zum Vorjahr)
und fir Grinland bei 32 ha (+ 16 % zum Vorjahr). Der Geldumsatz ist bei Ackerflachen um 8 % gesunken
hingegen ist bei Grunlandflachen ein Anstieg um 4 % gegeniber dem Vorjahr zu verzeichnen. Im Mittel
liegt das Kaufpreisniveau fiir Ackerflaichen bei 3,63 €/m2. Der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis fur
Grunlandflachen betréagt 1,27 €/m2.

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 2008, 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 01.11.2007 und endet am 31.10.2008.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist
die automatisierte Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und Preisin-
dexreihen, Liegenschaftszinssatze und andere fur die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fir
die Aussagen zu den Umsétzen werden alle Kauffalle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den
Auswertungen Uber spezifische Teilméarkte liegen jeweils nur Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertra-
ge 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 Verfug-
barkeit von Grund und Boden, zufalligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen der
Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die gezielte Bereitstel-
lung eines entsprechenden Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des Raumes beein-
flusst werden.

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen
der 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.
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

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

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Statistische Daten
Gebietskodrperschaft Flache Wohnbevélkerung* Einwohner
(km?2) rund (je km?)
Stadt Delmenhorst 62 75.000 1.205
Landkreis Cloppenburg 1.418 157.000 111
Landkreis Oldenburg 1.063 126.000 119
Landkreis Vechta 813 134.000 165

* Quelle: jeweilige Stadt- bzw. Kreisverwaltung (31.12.2007)

Die Stadt Delmenhorst ist nach dem Niederséchsischen 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-
kehrsstral3en verbunden.

Die Stadt Delmenhorst hat rund 75.000 Einwohner auf einer Flache von 62 km?; das entspricht einer
Bevdlkerungsdichte von 1.205 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 berwiegend 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? GréRRe mit rund 126.000 Einwohnern, gelegen zwischen den Stadten Oldenburg
und Delmenhorst / Bremen. Zum Landkreis gehéren die Stadt Wildeshausen sowie die Gemeinden Dot-
lingen, Ganderkesee, GroRenkneten, Hatten, Hude, Wardenburg und die Samtgemeinde Harpstedt.

Ein das Kreisgebiet erschlieendes Netz von drei Bundesautobahnen (A 1 "Bremen - Osnabrtck®, A 28
"Bremen - Oldenburg” und A 29 "Ahlhorn - Wilhelmshaven*) wird erganzt durch finf Bahnlinien, Wasser-
stralRen (Kustenkanal und Hunte), zwei Flugplatze und eine gute innergebietliche VerkehrserschlieRung.
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 gehort zum Naturpark "Wildeshauser Geest".

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg 9
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Der Landkreis Cloppenburg und der Landkreis Vechta bilden die Region Oldenburger Miinsterland.
Sie liegt im Nordwesten von Niedersachsen sudlich der Stadte Bremen und Oldenburg sowie noérdlich
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.

Der Grund und Boden im Oldenburger Munsterland wird zu 70 % durch die Landwirtschaft genutzt. Die
Okonomische Leistungskraft ist entsprechend 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 tUberregionaler Bedeutung. In
nachgelagerten Produktionsbereichen sind fleisch-, kartoffel- und milchverarbeitende Unternehmen an-
gesiedelt. Dartiber hinaus sind das Baugewerbe, die Torfindustrie, sowie - in zunehmenden Mal3e -
Dienstleistungsbereiche in der Freizeit- und Erholungsbranche von starker wirtschaftlicher Bedeutung.

Rund 290.000 Einwohner haben ihren Hauptwohnsitz im Oldenburger Minsterland. Davon leben etwa
157.000 im Landkreis Cloppenburg und 134.000 im Landkreis Vechta. Die Region weist insgesamt eine
FlachengrofRe von ca. 2.230 km2 auf, wovon ca. 1.420 km? auf den Landkreis Cloppenburg und ca.
810 km2 auf den Landkreis Vechta entfallen. Die Bevélkerungsdichte ist im Landkreis Vechta mit 165
Einwohnern pro km2 deutlich hdher als im Raum Cloppenburg mit 111 Einwohner/km2. Sie liegt insge-
samt jedoch unter dem Landes- und Bundesdurchschnitt. Die Bevolkerungsentwicklung im Oldenburger
Munsterland verlauft seit Jahren steigend.

Die Siedlungsstruktur im Oldenburger Minsterland ist von kleineren Stadten und landlichen Gemeinden
gepréagt. Als Siedlungsschwerpunkte haben sich die Stadte Cloppenburg, Damme, Dinklage, Friesoythe,
Lohne, Léningen und Vechta herausgebildet. Nach dem Landesraumordnungsprogramm gelten die Stad-
te Cloppenburg, Friesoythe, Lohne und Vechta als Mittelzentren.

Die Region wird durch die Bundesautobahnen A 1 "Bremen — Osnabrick" und A 29 "Ahlhorn - Wilhelms-
haven", sowie die Bundesstraf3en B 68, B 69, B 72, B 213, B 214 und B 401 flachendeckend erschlos-
sen. Sie sorgen fur eine gute Anbindung an Wirtschaftszentren des norddeutschen Raumes (z. B. Hafen
Hamburg, Bremen, Wilhelmshaven, Emden) und des Rhein-Ruhr-Gebietes. Bahnanbindungen gibt es
Uber die Strecken Oldenburg - Cloppenburg - Osnabriick und Delmenhorst - Vechta - Osnabriick. Der
Kistenkanal von der Ems (bei Dérpen) zur Hunte (bei Oldenburg) und zur Weser durchquert das Olden-
burger Munsterland in der Nahe von Friesoythe.

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

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

In diesem Zusammenhang wird auf die Verotffentlichung im Landesgrundstiicksmarktbericht 2009 (Nie-
dersachsen) verwiesen.
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Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses der GLL Cloppenburg
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Cloppenburg 11



Grundstiicksmarktbericht 2009

4  Ubersicht Uiber die Umsatze

Dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Cloppenburg sind im Berichtszeitraum insgesamt
5.734 Vertrage im Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und
Vechta Gber entgeltliche Eigentumsiubertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die
Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat sich gegeniber dem Vor-
jahr um 3 % erhoht. Es ist damit insgesamt eine Grundstiicksflache von 4.804 ha fiir 641 Millionen Euro
umgesetzt worden.

Vertrage Geld Flache
Gebietskorperschaft
Anzahl Veranderungen | Umsatz | Veranderungen | Umsatz | Veranderungen
zum Vorjahr in Mio.€ zum Vorjahr in ha zum Vorjahr
Stadt Delmenhorst 770 -1% l 99 -14% 1 103 | +46 % I

Landkreis Cloppenburg 1.707 -3% 164 -8% 1.077 -3%

Landkreis Vechta 1.374 +11% 177 +12%

Landkreis Oldenburg 1.883 +6% I 201 -4% 1 3.067 +29 % I

557 -8%

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

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

Wohnungs- und Teileigentum: Geb&ude, 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 Grundstiicksart werden
neben Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Héfe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst.

Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Straf3en, Griinanlagen,
Flachen fur die Ent- und Bewésserung sowie fir Ent- und Versorgungseinrichtungen.

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

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 Grundstiicksmarktberichtes wird zunéchst ein Gesamtiberblick Giber den Grund-
sticksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilméarkten enthalten auch zu
den Umséatzen detailliertere Aussagen.
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Grundstiicksmarktbericht 2009

Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstiicks-
marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Verénderungen 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 zusammengestellt.

Stadt Delmenhorst — Gesamtiiberblick

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flache n
Anzahl in Millionen Euro in ha
1500 200 150
1000 4 100 o1
100
500 50 4
0 0 0
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gemeinbedarfs- ' Land- und Gemfelz_i.nﬁedarfs Sonstige Gem:.l.nsedarfs-
flachen SOPSIIQE forstwirtschaft- ac oen Elachen ac Den Sonstige
0,0% Flachen liche Flachen 0,0% 0.0% La”_d' und 0,0% Flachen
Land- und 0,8% 0,4% forstwirtschaft- 0.3%
forstwirtschaft- liche Flachen
liche Flachen Unb ebaute W ohnungs-/ Unbebaute 22,8% Unbebaute
3,1% Bauflachen Teileigentum Bauflachen Bauflachen
12,2% 15,1% 7.7% 10,6%
Wo hnungs-/
Teileigentum Bebaute
29,1% Grundstiicke Bebaute
54.8% Bebaute Grundstiicke
! Grundstiicke 66,3%
76,8%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz -0,6% l Gesamtumsatz -13,6 % l Gesamtumsatz +46,1 % I
Unbebaute 410 Unbebaute o Unbebaute o
Bauflachen 41% l Bauflachen *+7,0% I Bauflachen +17.2%
Bebaute ; o Bebaute ; o Bebaute o
Grundstiicke 72% l Grundstiicke 16,7% l Grundstiicke +314%
Wohnungs-/ o Wohnungs-/ 240
Teileigentum +9.8% I Teileigentum 7.4 %
Land- und Land- und Land- und
forstvs{lrtschaft- +242.9% forstvs{lrtschaft- +300,0 % forstwlrtschaﬁ- +188,9 %
liche liche liche
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Cloppenburg — Gesamtiberblick

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
200 2000
67 179 55 5
2000 { o m—— - DT 46
1758 1500
1720 707 135 1260 2R
100 1000
1000
500
0 O L L L L O
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gemeinbedarfs- Sonstige Ge meinbedarfs- Sonstige 'S:(rancsl:gne
flachen Flachen flachen Flachen 2 8% Unbebaute
Land-und  15% 3,6% Land- und 0,4% 0,7% 8% Bau flichen
: ! forstwirtschaft- . 10,7%
fc?rstwm?chaft- Unbebaute liche Flachen Geme.l.nbedarfs-
liche Flachen Bauflichen 11,5% Unb ebaute flachen

16,8%

Bauflachen

1,2%

26,5%
12,6%
Wohnungs-/ Bebaute
Teileigentum Grundstiicke
4,6%
! 16,8%
nghpungs- / Bebaute Bebau"tek Land- und
Tei enge;mum Grundstiicke Grundstouc e forstwirtschaft-
5,4% 46.0% 70,4% liche Flachen
68,5%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz -29% l Gesamtumsatz -82% l Gesamtumsatz -33%
Unbebaute } N Unbebaute } N Unbebaute ) N
Bauflachen 13,7% l Bauflachen 34,0% l Bauflachen 406 %
Bebaute Bebaute Bebaute
Grundstiicke *+6.4% ' Grundstiicke -52% l Grundstiicke -86%
Wohnungs-/ Wohnungs-/
Teileigentum -123% l Teileigentum -148% l
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- S92% forstwirtschaft- +243% forstwirtschaft- +83%
liche liche liche
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Oldenburg — Gesamtiberblick

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro inha
800 3067
2081 883 0700 Y A
2000 224
1735 1718 1778 200 185 209 201 2324 2382
T— — 178 ~ 1
2000 + - - - - - - - -
1000 + 1148
100 1000 | ’—‘ ’—‘1058
0 L 0 L L L L 0 L L L L
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Ge meinbedarfs- Sonstige Gemeinbedarfs- Sonstige Sonstige Unbebaute
flachen Flachen Land- und flachen Flachen Flachen Bauflachen
0 0,
1,4% 2.8% forstwirtschaft- 0.1% 0.2% 0.6% 2,5%
Unbebaute liche Flachen . Bebaute
Unbe baut -
Land-und Bauflachen 9,7% " e" aute Gemeinbe darfs Grundstiicke
¢ ' Bauflachen flachen
forstwirtschaft- 17,8% 12.1% 17,1%
. R ] 0,3%
liche Flachen '
18,1%
Wohnungs-/
Teileigentum
10,5% Land- und
‘IYZ :)Izruenngtz;; Bebaute Bebaute forstwirtschaft-
1297% Grun dstiicke Grusn;izl;cke liche Flachen
' 46,7% 3% 79,5%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +5,9 % I Gesamtumsatz -39% l Gesamtumsatz +28,7% I
Unbebaute o Unbebaute } o Unbebaute } o
Bauflachen +4,4% I Bauflachen 11,0% l Bauflachen 35,8 %
Bebaute Bebaute Bebaute
Grundstiicke *+6,7% I Grundstiicke “42% l Grundstiicke +320% I
Wohnungs-/ _an50 Wohnungs-/ } o
Teileigentum 32% l Teileigentum 10.9%
Land- und Land- und Land- und
forstwlrtschaﬂ- +9,0% forstwlrtschaﬂ- +27.4% forstwlrtschaﬁ- +35,2%
liche liche liche
Flachen Flachen Flachen
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Landkreis Vechta — Gesamtiiberblick

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro inha
200 1000
2000 - 149 140 139 663
603
1354 1328 1243 1374 534 558 557
100 A 500
1000 + ‘ \
0 0 L . . . 0 ! ! . .
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gemeinbedarfs- ~ Sonstige Land-und Gemeinbedarfs- Sonstige
flachen Flachen forstwirtschaft- flachen Sonstige Flachen
i 5 Unbebaute
o liche Flachen 0,0% 4 .
Land- und 0.3% 2.9% 4.6% ’ F':‘;EZ" Gemenbedarfs-  4.0% Bauflzchen
forstwirtschaft- Unbebaute ' flachen 26,3%
" 0
liche Flachen Bauflé chen Wohnungs-/ Unbebaute 0:4%
16,4% 34,4% Teileigentum Bauflachen
6,1% 22,8%
Wohnungs-/ Land- und
Teileigentum forstwirtschaft- Bebaute
8,7% Bebaute Bebaute liche Flachen Grundstiicke
Grundstiicke Grundstiicke 50,0% 18,1%
37,7% 65,9%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +10,5 % I Gesamtumsatz +11,6 % I Gesamtumsatz -7,6%
Unbebaute Unbebaute Unbebaute
Bauflachen +11,6% ' Bauflachen +26,6 % ' Bauflachen +28,2%
Bebaute Bebaute Bebaute
Grundstiicke +10,0% ' Grundstiicke +8,9% ' Grundstiicke -81,9%
Wohnungs-/ _an9g Wohnungs-/ o
Teileigentum 32% l Teileigentum +3.8%
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- forstwirtschaft- forstwirtschaft-
liche +21.0% ' liche 0.0% - liche -112% l
Flachen Flachen Flachen
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

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

e fiir den individuellen Wohnungsbau,
e fur Mehrfamilienhduser,
e fiir gewerbliche Nutzung

von Interesse.

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss insgesamt 1.261 Vertragsvorgange Uber entgeltli-
che Eigentumsibertragungen an unbebauten Grundstiicken oder die Begrindung von Erbbaurechten
zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange ist gegeniiber dem Vorjahr damit um 8 % zurtickgegangen.
Insgesamt wurden 93 Millionen Euro, das sind 5 % weniger als im Vorjahr, fiir eine Grundstiicksflache
von 350 ha (- 20 %) umgesetzt.

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 fiir die Bereiche der einzelnen Gebietskérperschaften dargestellt.
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Stadt Delmenhorst — Teilmarkt Bauland

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
300 20 30
21,7
54+ - -—-——-——————————————— 20,1 U 18,8
2009 171 124 119 118 20 1
148 I | I e Y e I
110 7,6
7,1 ’ 10,9
100 % o4 10 | 9.3
| i ) ’_‘
0 L L L L 0 L L L L 0 L L L L
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Bertriebgrund- ~ Gewerbliche Betriebsgrund- ) Betriebsgrund- Gewerbliche
stiick Land - und Nutz!L)Jng stiick Land- und Gewerbliche stiick Land- und  Nutzung _
Forstwirtschaft 9.6% Forstw. Nutzung Forstw. 18,5% Sonstige
0.0% . Geschaftliche ~ 0.0% 7.5% 0,0% Nutzung
Geschéftliche Sonstige Nutzung Sonstige 0,0%
Nutzung Nutzung 0.0% Nutzung
0.0% 0,0% Rt 0,0% Geschaftliche
Nutzung

Geschoss-

0,0%

Ge schoss-
wohnungsbau
wohnungsbau .
6,4% 1.9% Geschoss-
wohnungsbau
8,3% L
Individueller Individueller Individueller
Wohnungsbau Wohnungsbau Wohnun gsbau
84,0% 90,7% 73,1%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz -41% l Gesamtumsatz +7,0% I Gesamtumsatz +17,2% I
Individueller o Individueller o Individueller o
Wohnungsbau +9.7% ' Wohnungsbau +17.5% ' Wohnungsbau +254%
Geschoss- ) o Geschoss- } o Geschoss- o
wohnungsbau 40,0 % l wohnungsbau 50.0% l wohnungsbau +125,0%
Geschéftliche Geschéftliche Geschéftliche
Nutzung -100,0% l Nutzung -100,0% l Nutzung -100,0% l
Betriebs- Betriebs- Betriebs-
grundstick : . grundstick : R grundstick . :
Land- u. Land- u. Land- u.
Forstwirt. Forstwirt. Forstwirt.
Gewerbliche Gewerbliche - Gewerbliche
Nutzung -182% Nutzung 0.0% Nutzung -13.0%
Sonstige } o Sonstige ) o Sonstige } o
Nutzung 100.0% Nutzung 100.0 % Nutzung 100.0%
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Landkreis Cloppenburg — Teilmarkt Bauland

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
1500 60 300
1000 | 40f - /2. _______ 200 e 13
32,1 31,5 164
713 732 u 29
623 208 135
525 , 115
500 - 453 20 100
0 0 . . . . 0
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
. Sonstige i
Gewerbliche Sonstige B Nutoun Individueller
) Nutzung Nutzung Individueller 7 o 9 W ohnungsb au
Betriebsgrund- o1 4% 5.3% Wohnungsbau 9% 35,6%
stiick Land- und 70 . N
. Gewerbliche 50,5%
Forstw. Sonstige Nutzun
2,2% Nutzung 31 1u/g Geschoss-
1,3% 7 wohnungsbau
Geschéftliche 1,4%
Nutzung
2,0%
Betriebsgrund- Ge schaftliche
stick Land-und Nutzung
Geschoss- Individueller Forstw. ) Gewerbliche ~ Betriebsgrund - 17%
wohnungsb au Wohnungsbau 0,5%  Geschaftliche Geschoss- Nutzung stiick Land- und
4,4% 68, 7% Nutzung wohnungsbau 49,9% Forstw.
3,4% 6,3% 3.6%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz -13,7% l Gesamtumsatz -34,0% l Gesamtumsatz -40,6 % l
Individueller ~ o Individueller ~ o Individueller R o
‘Wohnungsbau 6.0% l Wohnungsbau 42.0% l Wohnungsbau 43.0%
Geschoss- o Geschoss- o Geschoss- ; o
wohnungsbau +50% ' wohnungsbau +85,7% I wohnungsbau 11,1%
Geschéftliche Geschéftliche Geschéftliche
Nutzung -250% l Nutzung -58.8% l Nutzung -50% l
Betriebs- Betriebs- Betriebs-
grundstiick R grundstick R grundstiick }
Land- u. 60.0% Land- u. 92.3% Land- u. 86,1 %
Forstwirt. Forstwirt. Forstwirt.
Gewerbliche Gewerbliche Gewerbliche
Nutzung ~282% l Nutzung -24.5% l Nutzung -331% l
Sonstige o Sonstige o Sonstige o
Nutzung +100,0% ' Nutzung +266,7 % Nutzung +237,0%
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Landkreis Oldenburg — Teilmarkt Bauland

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro inha
1000 60 300
242
40 | 34,9 200 -
500 | 439 474 473 268 275 273 243
322 336 ’_‘ 100 4 - - — — — _ _ | _ _
20 00 " 57 77
0 0 n n n n 0 I:l \D I I I
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gewerbliche Betriebsgrund- Gewerbliche i‘or:stige
Betriebsgrund- Nutzung stiick Land- und Nutzucng Gewe tbliche :;:)J/ng
stiick Land- und 13.7% Forstw. 15.6% Nutzung o
Forstw. 0,4% Sonstige 34,8%
1,5% Sonstige Nutzung
Nutzung - 2,1%
3.3% Geschaftliche
Geschaftliche Nutzung )
0.8% Betriebsgrund-
Nutzung ’ ick Land-und
0.6% stiick Land- un
Forstw. indviduelle
nd ividueller
2,3%
woGt?:S::sss;u W ohnungsbau
Geschoss- L 56,9%
. Geschoss- '
wohnungsbau Individueller 3,3% Individueller Geschaftliche
W ohnungsbau Wohnungsbau wohnungsb au
2,4% Nutzung
78,6% 77,8% 0.3% 0,8%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +4,4% I Gesamtumsatz -11,0% l Gesamtumsatz -358% l
Individueller o Individueller o Individueller R o
Wohnungsbau +52% ' Wohnungsbau +9.9% ' Wohnungsbau 7.2%
Geschoss- a o Geschoss- a o Geschoss- ) o
wohnungsbau 50,0 % l wohnungsbau 71.4% l wohnungsbau 85,7 %
Geschéftliche o Geschaftliche o Geschéftliche o
Nutzung 0.09% - Nutzung 0.0% - Nutzung -33,3%
Betriebs- Betriebs- Betriebs-
grundstiick 167 % grundstiick 667 % grundstiick - 625%
Land- u. Land- u. Land- u.
Forstwirt. Forstwirt. Forstwirt.
Gewerbliche o Gewerbliche o Gewerbliche N
Nutzung +21.8% I Nutzung -40.6 % l Nutzung -56.3%
Sonstige o - Sonstige o Sonstige o
Nutzung 0.0% Nutzung +25,0% Nutzung +65.2%

20 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2009

Landkreis Vechta — Teilmarkt Bauland

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
1000 60 300
735
637 a0 | 373 386 e 40,5 200
500 | 506 423 472 . 142 17
‘ \ 109 m 115
N ; ﬂ ﬂ H 7
0 . . . . 0 . . . . 0
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gewerbliche Sonstige Sonstige
Nutzung Nutzung Individueller Nutzug Individueller
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5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des Berichtszeitraums fiir selbst-
stéandig bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die durch-
schnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit der Preise von wertrele-
vanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf den
vorjahrigen Berichtszeitraum. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen
Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

Die genannten Durchschnittspreise geben keinen Aufschluss tber die Preisentwicklung gegeniiber dem
Vorjahr, es sind lediglich statistische Durchschnittswerte, die Besonderheiten wie unterschiedliche Lage-
qualitéaten nicht berticksichtigen.

Stadt Delmenhorst — Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRRe Mittlerer Preis inkl.

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

Stadt Delmenhorst 34 (37) 690 (690) 105 (111)

Landkreis Cloppenburg — Grundsticke fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) (m? ErschlieBungskosten
(€/m?)
BarfRRel 15 (@17) 780 (780) 36 (36)
Bosel 2 @) *) (915) *) (53)
Cappeln 2 (149 *) (740) *) (51)
Cloppenburg, Stadt 26 (39 650 (730) 75 (74)
Emstek 29 (6) 835 (800) 45 (41)
Essen 5 @) 835 (790) 46 (46)
Friesoythe, Stadt 34  (33) 705 (780) 55 (55)
Garrel 22 (28) 860 (800) 39 (45)
Lastrup 1 (6) *) (785) *) (43)
Lindern 4 (11) 675 (1.160) 33 (23)
Loningen, Stadt 11 (12) 865 (825) 62 (63)
Molbergen 4 (4) 835 (685) 44 (37)
Saterland 16 (12) 870 (820) 43 (44)
Landkreis
Cloppenburg 171 (196) 780 (800) 50 (52)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Landkreis Oldenburg — Grundstuicke fur den individuellen Wohnungsbau

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

Détlingen 3 2 885 *) 58 *)
Ganderkesee 51 (14) 735 (785) 99 (110)
Grol3enkneten 7 @) 880 (805) 52 (54)
Harpstedt (SG) (2) 730 *) 71 *)
Hatten 13 (18) 955 (895) 67 (82)
Hude 13 (23) 695 (745) 80 (81)
Wardenburg 7 (19 755 (775) 86 (67)
Wildeshausen, Stadt 25  (31) 625 (690) 89 (98)
Landkreis Oldenburg 122 (116) 745 (775) 87 (85)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Landkreis Vechta — Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau

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

Bakum 13 (5) 820 (880) 47 (38)
Damme, Stadt 18  (23) 905 (745) 71 (69)
Dinklage, Stadt 23 (17) 840 (665) 86 (68)
Goldenstedt 12 (16) 780 (755) 42 (46)
Holdorf 11 9) 730 (815) 52 (46)
Lohne, Stadt 28 (52) 815 (745) 80 (83)
Neuenkirchen-Vérden 3 (6) 825 (795) 44 (43)
Steinfeld 10 (12 665 (700) 55 (50)
Vechta, Stadt 59 (36) 685 (825) 73 (86)
Visbek 2 @) *)  (1.105) ) (45)
Landkreis Vechta 179 (183) 770 (775) 69 (69)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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In der nachfolgenden Karte sind die durchschnittlichen Bodenrichtwerte fir erschlielBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen in mittleren Lagen dargestellt. Die Angaben sind in Euro und beziehen sich auf den
Quadratmeter Grundstlicksflache. Zur Orientierung sind die Gemeindegrenzen eingetragen.

Landkreis
Oldenbura

Landkreis
Cloppenburg

70 €/m?
Dinklage

durchschnittliche
Bodenrichtwerte in
mittleren Wohnlagen

Steinfeld

Vord .
orden Landkreis

Vechta

24 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2009

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 fiir 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 erschlieRungsbeitragsfreien Zustand.

In den nachstehenden Diagrammen werden die Indexreihen fur die Stadt Delmenhorst und den Land-
kreis Oldenburg sowie die Indexreihen fiir den Landkreis Cloppenburg, fur die Stadte des Landkreises
Vechta (Damme, Dinklage, Lohne und Vechta) und die tbrigen Gemeinden des Landkreises Vechta dar-
gestellt.

Der letzte Wert der Indexreihe fiir das Jahr 2008 ist vorlaufig, da er sich im n&chsten Jahr durch noch
zum Jahresende abgeschlossene Vertrdge verandern kann.

Stadt Delmenhorst und Landkreis Oldenburg

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
110
100 +
)
- 90 -
k=
80 -
70
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X==Stadt Delmenhorst | 85 87 87 92 99 | 100 | 94 90 85 85 87 86 87 84
== K Oldenburg 84 85 86 89 98 100 | 103 | 104 | 102 | 100 | 100 | 98 103 | 101

5.3 Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fur ein Baugrundstiick in der Stadt Delmenhorst liegt 2002 bei 115 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1999 gewesen?

Index im Jahr 2002: 90
Index im Jahr 1999: 99

99
Bodenpreis im Jahr 1999 = 115 €/m” x o rund 125 €/m?
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Landkreis Cloppenburg und Landkreis Vechta

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
120
110 4
X
100 4
x
[5)
e}
£
90 A —
80 A
70
1995|1996 | 1997 | 1998 | 1999|2000 (2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X==|_K Cloppenburg 85 | 88 90 98 | 99 | 100 | 102 | 102 | 104 | 106 | 105 | 107 | 112 | 110
== | K Vechta (Stadte) 84 90 91 92 97 | 100 | 98 | 102 | 103 | 103 | 104 | 105 | 101 | 100
=8| K Vechta (Gemeinden) | 79 82 86 90 98 | 100 | 100 | 103 | 105 | 105 | 109 | 113 | 111 | 112

5.4 Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick in der Stadt Vechta liegt 2007 bei 55 €/m®.
Wie ware der Preis im Jahre 1997 gewesen?

Index im Jahr 2007: 101
Index im Jahr 1997: 91

91
Bodenpreis im Jahr 1997 = 55 €/m? x — = rund 50 €/m?
101

Umrechnungskoeffizienten

Untersuchungen von Gutachterausschiissen haben ergeben, dass fur grof3ere Baugrundstiicke des indi-
viduellen Wohnungsbaus geringere Kaufpreise je m? Grundstiicksflache gezahlt werden als fur kleinere

selbststéandig bebaubare Grundstiicke.

Fur den Bereich des Gutachterausschusses Cloppenburg lasst sich aus den vorliegenden Kauffalldaten
der letzten Jahre keine eindeutige Abhangigkeit des Bodenwertes von der GrundstiicksgréRe bei Bau-
grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus ableiten, so dass Umrechungskoeffizienten nicht ermittelt

werden kénnen.

Im Landesgrundsticksmarktbericht 2009 sind diejenigen Gutachterausschiisse aufgefuhrt, die fir ihren
Zustandigkeitsbereich entsprechende Daten ermittelt haben.
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5.5 Geschosswohnungsbau

5.5.1 Preisniveau

Dem Gutachterausschuss liegen nicht geniigend Kauffalle Uber Bauflachen fiir Geschosswohnungsbau
vor, um daraus Angaben Uber das vorhandene Preisniveau ableiten zu kénnen. Das Ergebnis landeswei-
ter Erhebungen und Untersuchungen ist im Landesgrundstiicksmarktbericht 2009 veréffentlicht.

5.6 Gewerbliche Bauflachen

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

5.6.1 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.

Die genannten Durchschnittspreise geben keinen Aufschluss Uber die Preisentwicklung gegentiber dem
Vorjahr, es sind lediglich statistische Durchschnittswerte, die Besonderheiten wie unterschiedliche Lage-
qualitéaten nicht berticksichtigen.

Stadt Delmenhorst — Baugrundstticke fiir Gewerbe- und Industrienutzung

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.

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

Stadt Delmenhorst 7 (2) 2.600 (2.700) 35 (30)
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Landkreis Cloppenburg — Baugrundstiicke fir Gewerbe- und Industrienutzung

Stadt/Gemeinde/ Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis inkl.
Samtgemeinde (SG) (mz) ErschlieBungskosten
(€/m?2)
Bar3el 1 (2) *) ™) *) *)
Bosel 3 (D) 2.600 *) 7 *)
Cappeln 1 (1) “) *) *) *)
Cloppenburg, Stadt 9 9 5.900 (9.000) 16 (14)
Emstek 2 (5) *)  (5.000) *) (14)
Essen 2 (0) *) @) *) @)
Friesoythe, Stadt 6 (10) 5.000 (6.700) 5 (6)
Garrel 6 4) 7.600  (3.400) 4)
Lastrup 0 (2) - *) - *)
Lindern 1 1) *) *) *) *)
Loéningen, Stadt 1 (4) *)  (6.900) *) (20)
Molbergen 3 (D) 4.100 *) 6 *)
Saterland 0 9 - (4.000) - 9)
Landkreis
Cloppenburg 35 (49 5.700 (5.900) 9 9)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Landkreis Oldenburg — Baugrundstticke fir Gewerbe- und Industrienutzung

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

Détlingen 1 0) *) O] *) )
Ganderkesee 8 3) 2.400 (2.300) 21 (18)
GrolRenkneten 5 (2) 3.000 (14.500) 11 (29)
Harpstedt (SG) 3 (0) 13.500 () 19 )
Hatten 2 (1) “) *) “) *)
Hude 2 (0) ) ) *) )
Wardenburg 3 (2) 4.800 *) 22 *)
Wildeshausen, Stadt 5 (3) 4.300 (8.400) 19 (18)
Landkreis Oldenburg 29 (11) 4,300 (6.300) 18 (20)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Landkreis Vechta — Baugrundstiicke fur Gewerbe- und Industrienutzung

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

Bakum 2 (2) *) *) *) *)
Damme, Stadt 3 0) 3.000 O] 24 “)
Dinklage, Stadt 6 Q) 7.400 *) 18 *)
Goldenstedt 1 Q) ) *) *) *)
Holdorf 1 (1) *) *) *) *)
Lohne, Stadt 1 (4) *)  (8.500) *) (29)
Neuenkirchen-Vérden 2 (5) *)  (6.200) *) (19)
Steinfeld 5 4) 6.400 (12.600) 19 (14)
Vechta, Stadt 6 3) 8.900 (3.500) 17 (21)
Visbek 3 (6) 11.700 (11.300) 13 (14)
Landkreis Vechta 30 (27) 9.200 (8.200) 18 (18)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

5.6.2 Preisentwicklung

Die Preise fir gewerbliche und industrielle Baugrundstiick sind seit Jahren nahezu stabil und unterliegen
keiner mit Wohnbauflachen vergleichbaren konjunkturellen Entwicklung, so dass sich fir diesen Teil-
markt keine Bodenpreisindexreihe ableiten lasst.

Eine Ubersicht iiber das Bodenpreisniveau von gewerblichen Baugrundstiicken ist im Kapitel 8.2.2 abge-
bildet. Fir jede Gemeinde sind nach Lagequalitaten die durchschnittlichen Bodenrichtwerte fir Gewerbe-
bauland und Geschéftsgrundstiicke aufgefihrt.
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5.7 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere 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 88 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
Grol3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

Aufgrund der geringen Datenmenge aus dem Berichtszeitraum wird der Untersuchungszeitraum auf die
Jahre 2005 bis 2008 erweitert. Aus den insgesamt 142 vorliegenden Verk&ufen ergeben sich fur die ein-
zelnen Gebietskorperschaften die durchschnittlichen Preisniveaus fiir Bauerwartungsland (90 Kauffalle)
und Rohbauland (52 Kauffalle) im Verhaltnis zum Wert der erschlieBungsbeitragsfreien baureifen Fla-
chen in vergleichbaren Lagen aus den nachfolgenden Tabellen. In Abh&ngigkeit von der Lage, der Hohe
des Bodenrichtwertes, dem Planungsstand und der Situation auf dem Grundstiicksmarkt unterliegen
diese Durchschnittswerte erheblichen Schwankungen. Die Werte des werdenden Baulandes werden
insbesondere durch steigende Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zur Kompensation der
Eingriffe in die Natur beeinflusst.

Wertniveau im Verhaltnis zum
Bauerwartungsland erschlieBungsbeitragsfreien Baulandwert
() Anzahl der Kauffalle
Gebietskorperschaft Mittel Spanne
Stadt Delmenhorst 28 % (2) 27-29%
Landkreis Cloppenburg 29 % (57) 13-48%
Landkreis Oldenburg 22 % (13) 16 - 28 %
Landkreis Vechta 36 % (18) 16 - 50 %

Wertniveau im Verhaltnis zum

Rohbauland erschlieBungsbeitragsfreien Baulandwert
() Anzahl der Kauffalle
Gebietskorperschaft Mittel Spanne
Stadt Delmenhorst 53 % (7) 32-85%
Landkreis Cloppenburg 35% (8) 21-56 %
Landkreis Oldenburg 45 % (10) 25-63 %
Landkreis Vechta 46 % (27) 33-80%
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5.8 Sonstiges Bauland

5.8.1 Bauflachen im AuBBenbereich

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im AuB3enbereich betrifft in der Regel Wohngrundstii-
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 Grundstiicksmarktberichtes naher untersucht. Der Untersuchungszeitraum um-
fasst aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen die Jahre 2004 bis 2008.

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

GrundstucksgrofRe Kaufpreis
Gebietskdrperschaft Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
(m?) (m?) (€/m?) (€/m?)
Landkreis Cloppenburg 1.600 600 - 3.000 24 10-35
Landkreis Oldenburg 2.000 1.900 - 2.000 24 24 - 25
Landkreis Vechta 1.300 600 - 3.000 25 14 - 35

5.8.2 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 flr die Massentierhaltung. Seit neuerer Zeit werden derartige Flachen auch fiir den Bau von
Biogasanlagen erworben.

Der Untersuchungszeitraum wird aufgrund der wenigen Kauffalle im Berichtsjahr auf die Jahre 2004 bis
2008 ausgedehnt. Aus dem Landkreis Cloppenburg liegen in dieser Zeitspanne 13 und aus dem Land-
kreis Vechta 8 Eigentumswechsel vor. Um Unterschiede in der Lagequalitdt auszuschlieRen werden die
gezahlten Quadratmeterpreise in Relation zum jeweiligen zum Zeitpunkt des Kaufes aktuellen landwirt-
schaftlichen Richtwert gesetzt. Es zeigt sich, dass in den vorliegenden Kaufféallen die Flachen im Bereich
des Landkreises Cloppenburg im Durchschnitt zum 2-fachen Wert von Ackerflachen und im Landkreis
Vechta zum 2,5-fachen den Eigentimer wechseln.

Aus den Bereichen der Stadt Delmenhorst und des Landkreises Oldenburg liegen aus den letzten Jahren
keine bzw. keine gentigende Anzahl aussagefahiger Kauffalle vor.

In der folgenden Tabelle sind die Mittelwerte und Spannen fiir die Kaufpreise und die Grundstticksgrof3en
aus den Kauffallen der Landkreise Cloppenburg und Vechta dargestellt.

GrundstiicksgroRRe Kaufpreis
Gebietskorperschaft Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
(ha) (ha) (€/m?2) (€/m?2)
Landkreis Cloppenburg 1,9 0,2-6,3 4,40 1,10 - 10,50
Landkreis Vechta 0,8 0,2-1,6 7,10 2,70 — 13,00
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5.9 Erbbaurechte

In der Stadt Delmenhorst und im Landkreis Oldenburg sind im Auswertezeitraum keine Erbbaurechtsbe-
grindungen fir Wohn- und Gewerbenutzung abgeschlossen worden, in denen ungewdéhnliche und per-
sonliche Verhéltnisse nicht erkennbar waren.

Im Oldenburger Munsterland wurden 2008 nur 10 Erbbaurechtsbegriindungen fir Wohnnutzung regist-
riert, davon 4 im Landkreis Cloppenburg und 6 im Landkreis Vechta. Die Vertrage weisen, mit einer Aus-
nahme, eine Laufzeit von 99 Jahren auf und enthalten eine Klausel zur Anpassung des Erbbauzinses an
den Lebenshaltungskostenindex oder an allgemeine wirtschaftliche Verhaltnisse.

Kirchliche Einrichtungen gaben im Landkreis Cloppenburg 2 Erbbaurechtsvertrédge aus, in den ubrigen
Fallen wurden die Erbbaurechte durch Privatpersonen vergeben. Eine Abhangigkeit des Erbbauzinses
von der Hohe des Bodenwertes ist nicht erkennbar, jedoch liegen die Erbbauzinsen bei Vertréagen kirchli-
cher Einrichtungen unter dem Niveau privater Erbbaurechtsgeber.

Im Zusténdigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Cloppenburg werden Erb-
baurechte am erschlieBungsbeitragspflichtigen Grund und Boden vergeben; die ErschlieRungskosten
tragt der Erbbauberechtigte.

Erbbauzins und Erbbauzinssatz
. Erbbauzinssatz in %
Leralanels (LS, Jahrlicher Erbbauzins in Bezug auf den Bodenwert
kreisfreie Stadt, in €/mz
Region ohne ErschlieBung mit ErschlieBung
Anzahl Mittel Min — Max Mittel Min — Max Mittel Min — Max
Wohnen
Landkreis 4 1,89 0,62 - 3,09 - - 3,0 1,8-4,0
Cloppenburg
Landkreis 6 2,20 0,90 — 3,00 3,8 3,0-4,0 2,8 1,7-3,3
Vechta
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 703 Vorgange Uber entgeltliche Eigen-
tumslbertragungen an land- und forstwirtschaftlichen Flachen zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgénge
hat sich gegentiber dem Vorjahr nur gering um 2,8 % erhéht. Die hierbei umgesetzte Grundstiicksflache
liegt mit 3.381 ha um 24,2 % Uber dem Vorjahr. Ebenfalls hdher als im Berichtsjahr 2007 ist der Geldum-
satz auf diesem Teilmarkt, er hat sich um 21,5 % auf 44,7 Millionen Euro erhoht. Hier nicht enthalten

sind die Eigentumswechsel im Zusammenhang mit Strallenbaumal3nahmen.

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 276 +5% I 18,7 +30 % I 730 +13 % I
Landkreis Oldenburg 279 +2% I 18,5 +24 % I 2.385 +34% I
Landkreis Vechta 148 0% | mmp 7.5 +1% I 266 -11% l

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 inha
1500
27
800 + 263 ° 20 18,7 1136
220 240

200 184 143 142 144 144 1000 - g5-4 f-~—""~--——-

661 645 730
10 -1

100 - - - 500 4
0 . . . . 0 . . . . o ‘ ‘ ‘ ‘

2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008

Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Forstwirt- X Forstwirt- . Forstwirt-
schaft . Landwlrtsch. schaft Sonstige Lan dwirtsch. schaft
) 23.2% Sonstige Betriebe 5,6% Nutzung Betriebe 13,4% Sonstige
Landwirtsch. Nutzung 22,3% 0,2% 14,8% Nutzung
Betriebe 2.2% | 0.5%
1,8% B
Acker- | Griinlang- Acker- )

Grunland- nutzung nutzung nutzung Granland- nﬁfﬁg
nutzung 54,0% 8,2% 63.6% nutzung )
18,8% ! 13,7% 57,6%

Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +4,9% I Gesamtumsatz +30,5% I Gesamtumsatz +13,1% I
Ackernutzung +4,9% I Ackernutzung +14,1 % I Ackernutzung +10,7 % I
Grinland- ; o Grinland- o Grinland- 5ay
nutzung 11,9% l nutzung *+3,5% I nutzung 23%
Landwirtsch. o Landwirtsch. o Landwirtsch. o

Betriebe -16,7% l Betriebe *+177.6% I Betriebe *+28.9%

Forstwirtschaft +36,2 % I Forstwirtschaft +30,4 % I Forstwirtschaft +33,4% I
Sonstige } o Sonstige } o Sonstige } o
Nutzung 333% l Nutzung 651% Nutzung 39.3%
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Landkreis Oldenburg — Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro inha
3000
304 -~ 2738 2713 219 ol 185 | 2385
15 2000 A 1780
178 192
200 121 1480
‘ \ ‘ \ 10 + - - 1 T - 4
75 7,6 780
| 1000 -
- |_| |_| " | | =
0 : : : : 0 L L 0 I D I I I
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Sonstige Sonstige Sonstige Acker-
Forstwirt- Nlultzlu‘;g Nutzung Acker- Forstwirt- Nutzung nutzung
schaft " Acker- Forstwirt- 11,0% nutzung schaft 6.0% 13,4%
17 2% nutzung schaft 31,2% 6.2% '
31,2% 6,7% Griinland-
nutzung
5,8%
i Grinland- Grtinland-
Landwirtsch. Landwirtsch. nutzung )
Betriebe nutzung ) Landwirtsch.
Betriebe 8,7% X
19,0% 21,5% 42.3% Betriebe
= 68,6%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +22% I Gesamtumsatz +23,7% I Gesamtumsatz +34,0% I
Ackernutzung -94% l Ackernutzung -717% l Ackernutzung +0,6 % '
Granland- } o Granland- o Grinland- o
nutzung 11,8% l nutzung +21,0% ' nutzung +11,5%
Landwirtsch. o Landwirtsch. o Landwirtsch. o
Betriebe +71,0% ' Betriebe +74.2% ' Betriebe *+54,0%
Forstwirtschaft 0% - Forstwirtschaft +12,1% ' Forstwirtschaft +8,6% '
Sonstige o Sonstige o Sonstige o
Nutzung +3.2% ' Nutzung +16.2% Nutzung +2.0%
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Landkreis Vechta — Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
200 10 400
301
148 148 6.8 68 7,4 7,5 300l . 300 298 ]
114 62 ' 253 266
107
100 - 92 5 200 |
100 1 5 41 1 - B
0 L L L L 0 L L L L O L L L L
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Forstwirt- iz?i'gg Forstwirt- Forstwirt- Sonstige
schaft 2,7% Acker- Landwirtsch schatt Sonstige schaft Nutz:ng
28,4% A o 6,6% Nutzun i 16,3% 4.8%
' nutzung Betriebe 9 Landwirtsch. ,
51,4% 8,1% 1,9% Betriebe
5,7%
Grinland-
Landwirtsch. nutzung . .
Betriebe Grunland- 6,3% Acker- Grunand- rﬁj(t:ﬁr:
0,7% nutzung nutzung nuuu:g 61 4%9
16,9% 77.2% 11.8% '
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz 0,0 % - Gesamtumsatz +0,8% I Gesamtumsatz -10,6 % l
Ackernutzung -10,6 % l Ackernutzung -82% l Ackernutzung -15,6 % l
Grinland- o Grinland- o Grinland- o
nutzung *+4,2% I nutzung *+3,5% I nutzung +158%
Landwirtsch. o - Landwirtsch. o Landwirtsch. o
Betriebe 0.0% Betriebe +1600 % I Betriebe +168,4%
Forstwirtschaft +27,3% I Forstwirtschaft -16,6 % l Forstwirtschaft -335% l
Sonstige } o Sonstige o Sonstige o
Nutzung 20,0% l Nutzung +215,9% Nutzung +108,2%
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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 gepréagt. So ist feststellbar, dass insbesondere die Hofnahe einer Flache, die
mdglichst zweiseitige Erschlieung durch gute Wirtschaftswege und der Grundstiickszuschnitt entschei-
denden Einfluss auf die Kaufpreise haben. Weiterhin stehen oftmals Uberlegungen zur Reininvestition
von anderweitigen Verkaufserlésen oder Beeintrachtigungen staatlicher Schutzabsichten (Natur-, Land-
schafts-, Wasserschutz) im Vordergrund.

Das Oldenburger Minsterland gilt bundesweit als Zentrum der Intensivtierhaltung und ist daher stark von
intensiver Veredelungswirtschaft mit 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 Grundstiickspreisen fur Acker- und Grinlandflachen zeigt.

Das Preisniveau fir Acker- und Grinlandflachen ist unterschiedlich. Fir Ackerflachen werden tberwie-
gend hohere 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 ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffélle mit FlachengréRen unter 2.500 m2 nicht bertcksichtigt wor-
den.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen gegliedert nach
Ackerzahlen dar. In Klammern sind die Vorjahresdaten nachgewiesen. Eine Abhangigkeit zwischen der
Bodenzahl und dem Kaufpreis ist nicht nachweisbar.

Die Durchschnittswerte beruhen auf der arithmetischen Mittelbildung dieser Kaufféalle, ohne dass unter-
schiedliche Lagequalitaten bertcksichtigt wurden; sie geben keinen Aufschluss Uber die Abhéangigkeit der
Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte sowie der Preisentwicklung gegen-
Uber dem Vorjahr.
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Landkreis Cloppenburg - Ackernutzung

i 4 Kaufpreis (€/m?)
Ackerzahl Anzahl Mlttlerﬁ Groge
(ha) Mittel Spanne
p
. 69 3,2 2,88 0,74 — 5,56
bis 40
(70) 3,3) (2,49) (1,15 -4,10)
41 - 60 4 2,4 3,98 3,30 -5,00
@) 2,7 (4,28) (2,88 — 5,05)

Im Landkreis Cloppenburg ist im Berichtsjahr fiir Ackerflachen mit einer Durchschnittsgréf3e von 3,2 ha
ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis von 2,94 € gezahlt worden.

Landkreis Oldenburg - Ackernutzung

i 5 Kaufpreis (€/m?)
Ackerzanhl Rirslh Mlttler;]a GroRe
(@a) Mittel Spanne
p
bis 40 47 4,6 1,81 0,60 — 3,50
(44) 4,2 (1,64) (0,73 — 3,20)
41-60 4 3,1 2,93 1,65 5,19
(8) (3:4) (1,81) (1,30 — 3,44)

Die gehandelten Ackerflachen im Landkreis Oldenburg weisen im Mittel eine Grdol3e von 4,5 ha auf; der
Durchschnittspreis liegt im Berichtsjahr bei 1,90 €/m2.

Landkreis Vechta - Ackernutzung

i . Kaufpreis (€/m?)
Ackerzahl Anzahl Mlttlerﬁ Sl
(ha) Mittel Spanne
p
. 19 3,2 3,19 0,25-4,51
bis 40
(22) (2,6) (3,19) (1,34 - 5,00)
41-60 16 2,7 4,15 3,00 -5,30
(13) (2,2) (3,31) (2,39 - 4,25)

Aus den vorliegenden Kaufféallen im Landkreis Vechta ergibt sich fir Ackerflachen ein Durchschnittspreis
von 3,63 €/m2 bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von 3 ha.
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In der nachfolgenden Grafik sind die Bodenrichtwerte fiir 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

Landkreis
Oldenburg

Landkreis
Cloppenburg

2,90
A 35 (S)
Visbek

Landkreis
Vechta

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

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

Landkreis Cloppenburg - Griinlandnutzung

; = Kaufpreis (€/m?
Grinlandzahl Anzahl Mlttlerﬁ Gz P ( )
(ha) Mittel Spanne
. 27 2,4 1,67 0,45 - 3,00
bis 40
(25) 2,3) (1,55) (0,50 — 4,50)
0 - - -
41 - 60
(0) () ) )

Im Bereich des Landkreises Cloppenburg ist fur Grinlandflachen im Durchschnitt ein Quadratmeterpreis
von 1,67 € gezahlt worden. Die veraufRerten Griunlandflachen weisen eine mittlere FlachengréfRe von
2,4 ha auf.

Landkreis Oldenburg - Grinlandnutzung

: = Kaufpreis (€/m?
Grinlandzahl Anzahl Mlttlerﬁ Sl P ( )
(ha) Mittel Spanne
p
. 33 2,3 1,25 0,22 -2,50
bis 40
(30) 2,3) (1,08) (0,60 — 1,60)
0 - - -
41 - 60
(0) ) ) )

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur Grinlandflachen liegt im Landkreis Oldenburg im Berichts-
jahr bei 1,25 €. Die mittlere GroRe der gehandelten Flachen betragt 2,3 ha.

Landkreis Vechta - Grinlandnutzung

; = Kaufpreis (€/m?
Grinlandzahl Anzahl Mlttlerﬁ Gz P ( )
(ha) Mittel Spanne
bis 40 13 1,7 1,28 0,55 -2,00
© 25) (152) (0,42 - 3,00)
4 0,9 1,25 0,24 - 2,50
41 - 60 ' ' ’ '
(2) (0,7 (0,70) *)

*) aus Datenschutzgrinden nicht veroffentlicht

Im Landkreis Vechta liegt das diesjahrige Kaufpreismittel fir Grinlandflachen bei 1,27 €/m2. Die verau-
Rerten Grinlandflachen weisen im Durchschnitt eine GroRe von 1,5 ha auf.
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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

Landkreis
Oldenburg

Landkreis
Cloppenburg

Goldenstedt

1,20
X Gr 30 (Mg

Dinklage Landkreis

Vechta

Erklarung:

Bodenrichtwert in Euro/m?2
Zustandsmerkmal des Richtwertgrundstiicks
Gr = Grinland
30 = Grinlandzahl
Mo = Moor
S =Sand

euenkirche Damme

Vorden

42

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2009

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 fir das Jahr 2008 ist vorlaufig, da er sich im nachsten Jahr durch noch nachtréaglich erfasste Daten
verandern kann.

In die entsprechende Untersuchung sind lediglich Kauffalle mit einer Flache > 2.500 m?, die den gewohn-
lichen Geschéftsverkehr im landwirtschaftlichen Bereich darstellen, einbezogen. Flachenankaufe durch
die offentliche Hand oder Verkaufe, die unter besonderen Umstéanden zustande gekommen sind, werden
nicht bericksichtigt.

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 fir Ackerland und Grunland
fur den Landkreis Cloppenburg

140

130 4

70

1995 | 199%

——Ackerland | 82 83
—t— Griinland 78 79

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
108 12 | 113 | 118 | 126 133
83 92 100 102 | 108 | 104 94 100 | 100 | 105 124

888
®
Q
g
&
R

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fir eine Ackerflache im Landkreis Cloppenburg liegt 2006 bei 2,60 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 2000 gewesen?

Index im Jahr 2006: 118
Index im Jahr 2000: 100

100
Bodenwert 2000: 2,60 €/m?> x — = rund 2,20 €/m?2
118
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Landkreis Oldenburg

Bodenpreisindexreihe fir Ackerland und Griinland
fur den Landkreis Oldenburg

120

110

100

Index

90 4
80
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
= Ackerland| 89 97 101 | 100 B 100 | 106 106 | 103 97 94 P9 108 | 117
——Grinand | 114 | 107 100 97 9% 100 | 106 104 98 0 99 A 98 110

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fur eine Ackerflache im Landkreis Oldenburg liegt 2007 bei 1,35 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1997 gewesen?

Index im Jahr 2007: 108
Index im Jahr 1997: 101
, 101
Bodenwert 1997 : 1,35 €/m°x — =rund 1,25 €/m?2

108
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Landkreis Vechta

Bodenpreisindexreihe fiir Ackerland
fur den Landkreis Vechta

120

110

199 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
——Ackeland | 95 b 97 98 B 100 | 105 | 110 | 107 | 102 | 202 | 105 | 111 | 117

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fir eine Ackerflache im Landkreis Vechta liegt 2005 bei 3,10 €/m?.

Wie ware der Preis im Jahre 1998 gewesen?

Index im Jahr 2005: 102
Index im Jahr 1998: 98
98
Bodenwert 1998 : 3,10 €/m?>x — =rund 3,00 €/m?2

102

Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Flachen zur Beriicksichtigung unterschiedlicher Acker-
/ Griinlandzahlen oder von Flachengréf3en sind nicht ermittelt worden, da eine Abhangigkeit des Kauf-
preises aus den vorliegenden Daten nicht nachweisbar ist.

6.3 Hofe

In den vergangenen 10 Jahren sind im Bereich des Gutachterausschusses Cloppenburg insgesamt 20
Kauffalle Gber landwirtschaftliche Betriebe mit Gebaudebestand und einer Flachengro3e zwischen 10 ha
und 90 ha registriert worden. Die erzielten Preise inkl. Gebaude lagen zwischen 0,90 €/m2 und
5,90 €/mz2,

Auf Grund der grof3en Streuung der Vergleichspreise und den unterschiedlichen Lageeinflissen kénnen
die vorgenannten Angaben nur einen Uberblick tber das Preisniveau geben.
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6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

In den Bereichen der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta sind im Berichtsjahr insgesamt
154 Verkaufe von Waldflachen registriert worden. Hierbei wechselten rund 290 ha fir 2,8 Mio. € den
Eigentimer. Aus dem Stadtbereich Delmenhorst liegen aus den letzten Jahren keine Verkaufe fir forst-
wirtschaftliche Flachen vor.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fur Forstflachen in dem Zeitraum
2006 bis 2008 dar. Eine Differenzierung nach Misch-, Laub- und Nadelholzbestand ist aufgefihrt. In die
Auswertung einbezogen sind Kauffélle mit einer Flache gro3er als 0,25 ha, dabei sind Kauffalle mit un-
gewohnlichen 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 Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten beriicksichtigt wurden.

Landkreis Cloppenburg — forstwirtschaftliche Flachen

Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl h
(ha) Mittel Spanne
Wald (insgesamt) 71 1,9 0,97 0,34 -2,00
Laubwald 10 1,4 1,01 0,34 -1,45
Nadelwald 46 1,6 0,96 0,40 -2,00
Mischwald 15 3,1 1,00 0,50 - 1,55

Landkreis Oldenburg — forstwirtschaftliche Flachen

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

(ha) Mittel Sp
Wald (insgesamt) 76 3,2 0,68 0,12 -1,83
Laubwald 23 2,0 0,65 0,12 -1,47
Nadelwald 25 6,4 0,68 0,18-1,83
Mischwald 28 1,4 0,72 0,43 -1,50

Landkreis Vechta — forstwirtschaftliche Flachen

Mittlere GréRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl h
(ha) Mittel Spanne
Wald (insgesamt) 43 2,4 0,86 0,27 — 1,66
Laubwald 16 1,0 0,95 0,27 - 1,66
Nadelwald 21 3,0 0,78 0,60-1,10
Mischwald 6 4.4 0,89 0,51-1,27
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Ergénzend zur vorstehenden Tabelle, die je nach Art des Aufwuchses (Laub-, Nadel- oder Mischwald)
ein unterschiedliches Preisniveau darstellt, ist im langjahrigen Mittel keine Abhéangigkeit des Kaufpreises
vom Wert des Bestandes sowie von der Art und Qualitat des Aufwuchses nachweisbar.

7  Ubrige unbebaute Flachen

7.1 Gartenland

Bei dieser Grundstiicksart handelt es sich um einzelne Hausgarten oder um Flachen, die zur Erweiterung
des eigentlichen bebauten Grundstiicks dienen, aber selbst nicht bebaubar sind. Teilweise werden in
Baugebieten private Griinflichen zusammen mit den Bauflachen verauRRert. Eine Untersuchung von
Kaufpreisen aus dem Zeitraum 2004 — 2008 hat ergeben, dass das Gartenlandpreisniveau im Wesentli-
chen von dem Wohnbaulandpreisniveau in der Nachbarschaft abhangig ist.

Wertniveau im Verhaltnis zum
Gebietskérperschaft AQ;SELiﬂgr erschlieRungsbeitragsfreien Wohnbaulandwert
Mittel Spanne
Stadt Delmenhorst 5 29 % 15%-43%
Landkreis Cloppenburg 20 24 % 10 % - 46 %
Landkreis Oldenburg 33 20 % 11%-38%
Landkreis Vechta 29 35% 14 % - 56 %

8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie 8§ 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung
des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschisse jeweils zum 01.01. eines jeden
Kalenderjahres (bis 2001 zum 31.12. jeden Jahres) Bodenrichtwerte mindestens fir baureifes Land zu
ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wére.

Bodenrichtwerte kénnen fur Grundstlicke 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 Grundstiicke ermittelt worden.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstliicksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu berlicksichtigen, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert. Im Regelfall werden die
Bodenrichtwerte flir eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Zu einer Zone werden die Grundstiicke
zusammengefasst, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen und fir die ein
annahernd gleiches Preisniveau vorliegt.
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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 GrundstiicksgroR3e.

Bodenrichtwerte fiir 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 Grundstu-
cke von ca. 2 Hektar (ha) Grof3e und regelmaiiger 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 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3
BauGB verpflichtet, jedermann Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft Gber Bodenricht-
werte kann mindlich, schriftlich oder durch Bereitstellung im Internet bzw. durch Abgabe auf DVD-ROM
erteilt werden.

Veroffentlichung auf DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte flr landwirtschaftliche Flachen und fur Bauland auf DVD-
ROM fur ganz Niedersachsen bzw. fur Teilbereiche zur Verfigung. Die DVD-ROM kann bei den Ge-
schéaftsstellen der Gutachterausschiisse erworben werden.

Veroffentlichung im Internet

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

http://www.gag.niedersachsen.de
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Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet:

= Login-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000

b Suche e & Bauland  MaZstab Stichtay F & ermitteln _ G |
s i 15000 ] [01.01.2008 ] in EURD € zentrieren b [
ISuche nach Crt j Landwirtsch. J I J n Zenhtrieren [PDF|

Gemeinde: NS
Vechta, Stadt

Stralie:

Neuer Markt

Hausnummer:

o014

suc:henl Meus Suche |

» Bodenrichtwerte
Bodenrichtwert fir die in der
Warte markierte Position

97

» Herausgeher

Gutachterausschuss fiir

Grundstiickswerte Cloppenhburg &
» Grundstiicksmarkthericht

2005

8.2 Ubersicht Uiber 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 fir das Land Niedersachsen zusammen mit
den Bodenrichtwerten aus den tbrigen Landkreisen veréffentlicht.

Die ausgewdahlten Gemeinden werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

e Zentralitat nach dem Raumordnungsprogramm (O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum oder

G = Grundzentrum)

e Bedeutung, Lage
charakterisiert. Die Angaben werden nach Bauflachen fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user und
Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen fir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse
(gut, mittel, maRig ) gegliedert.
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Er-
schlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz
sowie Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmalZnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiur die vorhande-
nen Anlagen z.B. noch ErschlieBungsbeitrdge oder fir AusgleichsmalRnahmen noch Kostenerstattungs-
betrage erhoben werden kénnen.

8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht tber die Bodenrichtwerte
Landkreis Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere mafige gute mittlere mafige
wohner* litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/ m2 €/ m2 €/ m2 €/ m2 €/ m2 €/ m2
Stadt Delmenhorst 75,1 M Kreisfreie Stadt 135 115 90 - - -
Landkreis Cloppenburg
Barfel 12,6 G hi%(giﬁgﬁn%gﬂrmition 65 42 35 ) . .
Bosel 7,6 G Landlicher Ort 55 45 30 - - -
Cappeln 6,5 G Landlicher Ort 58 45 32 - - -
Cloppenburg, Stadt 32,0 M Kreisstadt 150 105 65 - - -
Emstek 11,4 G Landlicher Ort 62 40 30 - - -
Essen 8,2 G Landlicher Ort 50 45 40 - - -
Friesoythe, Stadt 20,5 M Zentraler Ort 90 75 43 - - -
Garrel 12,9 G Landlicher Ort 90 45 32 - - -
Lastrup 6,7 G Landlicher Ort 40 36 36 - - -
Lindern 4,7 G Landlicher Ort 37 33 22 - - -
Loningen, Stadt 13,3 G Zentraler Ort 89 70 45 - - -
Molbergen 7,8 G Landlicher Ort 45 38 35 - - -
Saterland 12,9 G Landlicher Ort 50 40 30 - - -
Landkreis Oldenburg
Détlingen 6,1 G Landlicher Ort 65 55 45 - - -
Ganderkesee 30,9 G Bremer Umland 120 110 90 - - -
GroRenkneten 13,8 G Landlicher Ort 45 40 30 - - -
Harpstedt 11,2 G Landlicher Ort 75 70 55 - - -
Hatten 13,8 G Oldenburger Umland 105 85 60 - - -
Hude 15,7 G L&andliche Umlandgemeinde 100 90 70 - - -
Wardenburg 16,0 G GroRstadtrandlage 120 105 60 - - -
Wildeshausen, Stadt 18,6 M Kreisstadt 100 85 65 - - -
Landkreis Vechta
Bakum 58 G Landlicher Ort 52 39 33 - - -
Damme, Stadt 164 | G ﬁi’;}gf&%ﬁg;ﬂ;kﬂon 130 70 49 ; . ;
Dinklage, Stadt 12,8 G Zentraler Ort 90 70 43 - - -
Goldenstedt 9,3 G Landlicher Ort 50 39 33 - - -
Holdorf 6,5 G Landlicher Ort 45 39 33 - - -
Lohne, Stadt 25,7 M Zentraler Ort 120 90 55 - - -
Neuenkirchen-Vorden 8,0 G Landlicher Ort 46 36 28 - - -
Steinfeld 9,4 G Landlicher Ort 60 48 35 - - -
Vechta, Stadt 31,2 M Kreisstadt 130 90 53 - - -
Visbek 9,2 G Landlicher Ort 57 43 33 - - -

* Quelle: jeweilige Stadt- bzw. Kreisverwaltung (31.12.2007)
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

Landkreis zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fur 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 €/ m2 €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m? €/ m?
Stadt Delmenhorst 75,1 660 410 180 40 35 25 - - -
Landkreis Cloppenburg
BarRel 12,6 70 60 50 13 9 6 - - -
Bosel 7,6 - 65 - - 7 - - - -
Cappeln 6,5 55 45 - - 12 - - - -
Cloppenburg, Stadt 32,0 550 360 210 46 28 15 - - -
Emstek 11,4 7 63 46 17 10 - - - -
Essen 8,2 84 68 63 11 8 - - - -
Friesoythe, Stadt 20,5 260 190 170 18 8 4 - - -
Garrel 12,9 100 85 63 10 6 - - - -
Lastrup 6,7 52 48 - 10 5 - - - -
Lindern 4,7 - 46 - - 5 - - - -
Loningen, Stadt 13,3 195 150 83 20 10 4 - - -
Molbergen 7,8 60 50 - - 6 - - - -
Saterland 12,9 68 58 45 15 10 7 - - -
Landkreis Oldenburg
Détlingen 6,1 65 - - - 15 - - - -
Ganderkesee 30,9 150 140 130 - 20 - - - -
GroRenkneten 13,8 55 - - - 12 - - - -
Harpstedt 11,2 85 - - - 18 - - - -
Hatten 13,8 120 - - - 25 - - - -
Hude 15,7 140 - - - 20 - - - -
Wardenburg 16,0 125 - - - 16 - - - -
Wildeshausen, Stadt 18,6 400 235 160 35 18 - - - -
Landkreis Vechta
Bakum 5,8 60 44 39 19 - - - - -
Damme, Stadt 16,4 310 230 160 23 20 13 - - -
Dinklage, Stadt 12,8 140 110 82 21 13 - - - -
Goldenstedt 9,3 71 45 - 13 10 8 - - -
Holdorf 6,5 69 53 44 21 19 - - - -
Lohne, Stadt 25,7 470 330 260 35 25 20 - - -
Neuenkirchen-Vorden 8,0 71 55 46 30 15 - - - -
Steinfeld 9,4 94 71 55 20 18 13 - - -
Vechta, Stadt 31,2 500 370 260 29 18 13 - - -
Visbek 9,2 83 53 46 21 15 14 - - -

* Quelle: jeweilige Stadt- bzw. Kreisverwaltung (31.12.2007
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9 Bebaute Grundstlicke

9.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss Cloppenburg insgesamt 2.605 Vorgange lber ent-
geltliche Eigentumsiibertragungen an bebauten Grundstiicken zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange
ist somit gegentiber dem Vorjahr etwas angestiegen. Es ist eine Grundstlicksflache von 875 ha fiur 444
Millionen 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 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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Stadt Delmenhorst — Teilmarkt bebaute Grundstlicke

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
750 150 100
109,6 013 68
| 493 455 100 { 955 :
500 416 428 422 80,2 76,1 55 54 54 52
50

250 50 + - -

0 0 . . . . 0

2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr

Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten

Vertrage Geld Flachen
Gesch.- u. . S i

| Sonstige onstige )
Verw.Gebéaude Gebaude Gesch. u. Geb&ude Gesch.“u. Son?llge
6,6% 2.0% Verw.Gebaude  2,6% Ein-/Zwei- VenuGepiude - rGeoiude

y 0,
" 19,2% familien hauser 11.3% =
Mehrfamilien- 34,7% Mehrfamilien-

héuser héauser
5,7% 13,8%
o « Ein-/Zwei- ilien-
Reihe nhauser/ familienhauser Me:gir:él:en Reihenhauser/ Reiherhauser/ Ein-/ Zwei-
Doppelhaushélften R Doppelhaushalten familienhauser
0 0,
35.8% 47,9% 21,7% Doppelhaushélften 10.3% 59.3%
21,8%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz -72% l Gesamtumsatz -16,6 % l Gesamtumsatz +31,4% I
Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei-
familienhauser -18,79% l familienhauser -2L7% l familienhauser 764 % I
Reihenhéauser/ Reihenhéauser/ Reihenhéauser/
Doppelhaus- +34% Doppelhaus- +9,9 % Doppelhaus- -271%
halften halften halften
Mehrfamilien- Mehrfamilien- Mehrfamilien-
héauser *+263% I hauser *+129.2% I héauser +184.8% I
Geschéfts- u. Geschéfts- u. Geschéfts- u.
Verwaltungs- -31,7% Verwaltungs- -52,6 % Verwaltungs- -348%
gebaude gebaude gebaude
Sonstige Sonstige } Sonstige }
Gebéude +13,3% I Gebéude 55,6 % l Gebéude 16,3 % l
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Landkreis Cloppenburg — Teilmarkt bebaute Grundstlicke

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro inha
1000 150 300
1221 1158
197 180
100 - 200 F———————— 15 =]

739 786
631
546 580
500 1 [ ‘ \ -
o ‘ ‘ ‘ ‘

2004 2005 2006 2007 2008

Hniin

2004 2005 2006 2007 2008

100‘ \
0 L

2004 2005 2006 2007 2008
Jahr

Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gesch--u. Sonstige )
Verw.Ge baude Sonstige Gesch. u. Gebaude Gesch. u. Sonstige
Mehrfamilien- 5,0% Gebaude Verw.Gebaude 18.0% Ein-/Zwei- Verw.Gebaude Gebaude
hauser 7,4% 10,5% familien hauser 3.9% 22,2%
3,1% 59,0%
Mehrfamilien-
héauser
1,6%
Reihenhauser/
Doppelhaushalften
10,8% . . Mehrfamilien- Reihen hauser/ . .
E_”_]-/ZVY_eF hauser Doppelhaush alften Reihenhauser/ Ein-/Zwei-
familienhéuser 5.2% 73% Doppelhaushalten familienhauser
73,8% ' 1,2% 70,4%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +6,4 % I Gesamtumsatz -52% l Gesamtumsatz -8,6% l
Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei-
familienhauser +5.3% ' familienhauser +0,9% ' familienhauser -10% l
Reihenhauser/ Reihenhauser/ Reihenhauser/
Doppelhaus- +34,9 % Doppelhaus- +52,7% Doppelhaus- +29,6 %
halften halften halften
Mehrfamilien- Mehrfamilien- Mehrfamilien-
hauser *+26,3% ' hauser +20,0% ' hauser - 64,6 % l
Geschafts- u. Geschafts- u. Geschafts- u.
Verwaltungs- -30,4 % Verwaltungs- -53,4% Verwaltungs- -51,7%
gebaude gebaude gebaude
Sonstige Sonstige Sonstige
Gebaude +16,0% ' Gebaude +18,8% ' Gebaude -85% l
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Landkreis Oldenburg — Teilmarkt bebaute Grundstlicke

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
1500 200 750
915 150 1378 = 112 1353 500 = 220
1000 { geo a2 879 119,6 1 298
720 100 347
500 250 | 251
50
0 0 0
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gesch.- u. Gesch. u. Sonsti
Gesch. u. ; . nstige
Verw.Gebaude  sonstige Vewjzceb;u " Sozftlge Mehramilien-  VewGebaude gops g
5.3% Gebéude 8.2% Gebaude hauser L7% 8,2%

Mehrfamilien-
hauser
2,2%

Reihenhauser/
Doppelhaushélften

13,5%

Mehrfamilien-
héau ser
1,9%

Reihenhauser/

Reihenhé&user/
Doppelhaushélften

0,5%

2,1%

10.8% Ein-/Zwei- Doppelhaushalften Ein-/Zwei- Ein-/Zwei-
! familienhéauser 9,1% familienh&auser familienhauser
72,7% 67,3% 87,6%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +6,7% I Gesamtumsatz -42% l Gesamtumsatz +32,0% I
Ein-/ Zwei- o Ein-/ Zwei- o Ein-/ Zwei- o
familienhauser *9.4% I familienhauser +108% I familienhauser +63.2%
Reihenhéauser/ Reihenhéauser/ Reihenhéauser/
Doppelhaus- -6,9% Doppelhaus- +7,0% Doppelhaus- +137,0 %
halften halften halften
Mehrfamilien- o Mehrfamilien- } o l Mehrfamilien- } o
héauser *+118% I hauser 63,4 % hauser 36,8 %
Geschéfts- u. Geschéfts- u. Geschéfts- u.
Verwaltungs- +51,6 % Verwaltungs- -12,6 % Verwaltungs- -38,7%
gebaude gebaude gebaude
Sonstige } Sonstige } Sonstige }
Gebaude 12.2% l Gebaude 343% l Gebaude 538% l
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Landkreis Vechta — Teilmarkt bebaute Grundstlicke

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl in Millionen Euro in ha
750 150 200
117
491 518 107,4 148
500 { 462 471 100 1 91:5- — 5~ —g53 - -
423 2 . | 104 104 101
100 | R -
250 A 50
0 . . . . 0 ! ! ! ! 0 )
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Gesch.-u. gggjﬁi et Sonstige
2 Ein-/Zwei- esch. u. Gebéaude
Verw.Gebaude "
& 49% Sonstige Gesch. u. 9,4% famiienhauser Verw.Gebaude 19,5%
4% Gebaude Verw.Gebaude 43.7% 6.3%
8,1% 34,7%
Meh rfamilien-
hé&user
3,1%
Mehrfamilien-
hauser
2,1%
Reihenhauser/ Meh rami
Doppe lhaushalften familien-
15 4% ) . héauser ) _
i Ein-/Zwei 4,5% Reihen hauser/ Reihenh&user/ Ein-/Zwei-
familienhauser Doppelhaush afften Doppelhaushélften familien hauser
68,0% 7,6% 3,1% 69,0%
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Gesamtumsatz +10,0 % I Gesamtumsatz +8,9 % I Gesamtumsatz -31,9% l
Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei- Ein-/ Zwei- -
familienhauser +11,0% ' familienhauser +13,3% ' familienhauser -04%
Reihenhauser/ Reihenhauser/ Reihenhauser/
Doppelhaus- +40,4 % Doppelhaus- +34,8% Doppelhaus- +47,6 %
halften halften halften
Mehrlfamilien- -273% Mehrlfamilien- “18% Mehrlfamilien- -714%
hauser hauser hauser
Geschafts- u. Geschafts- u. Geschafts- u.
Verwaltungs- - 20,0 % Verwaltungs- +72% Verwaltungs- - 66,1 %
gebaude gebaude gebaude
Sonstige Sonstige Sonstige
Gebaude +50% ' Gebaude -113% l Gebaude -633% l
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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 einige Teilmarkte wurden auch Vergleichsfaktoren und — soweit erforderlich —
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.

9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 1.773 freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Gesamtwert von
237 Millionen Euro gehandelt.

9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2008 in den einzelnen
Gebietskorperschaften die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt wor-
den. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss lber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. In den Preisen ist auch der Bodenwert enthalten. Freiste-
hende Wohnhéauser verfligen Giberwiegend lber 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.

Die genannten Durchschnittspreise geben keinen Aufschluss lber die Preisentwicklung gegentiber dem
Vorjahr, es sind lediglich statistische Durchschnittswerte, die Besonderheiten wie unterschiedliche Lage-
oder Ausstattungsqualitéaten nicht berticksichtigen.

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 2008
fur freistenende Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Delmenhorst

Mittleres MIIETE el Kaufpreis
verkaufte Objekte 2008 Anzahl . Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr €)
(m?) (E/m?)
. . 42 1916 140 700,- 110.000,-
Baujahr bis 1945 (46) (1919) (153) (770,-) (127.000,-)
. 45 1960 125 990,- 120.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (44) (1959) (118) (1.080.) (116.000.-)
. 26 1977 140 1.080,- 150.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (24) (1976) (148) (1.150,-) (164.000,-)
. 13 1991 170 1.230,- 195.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (13) (1993) (145) (1.165.-) (161.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 1 %) %) %) %)
(Baujahr 2000 — 2004) ?) (2001) (162) (1.595,-) (252.000,-)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 3 2008 140 1.440,- 200.000,-
(Baujahr 2005 — 2007) ) (2007) (156) (1.440,-) (217.000,-)

*) aus Datenschutzgrunden nicht veréffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Cloppenburg

Mittleres G ey Kaufpreis
verkaufte Objekte 2008 Anzahl . Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m2) (€/m?)
. . 18 1927 170 680,- 100.000,-
Baujahr bis 1945 ©) (1924) (144) (710.-) (85.000,-)
. 74 1959 145 640,- 95.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (62) (1961) (148) (695,-) (97.000,-)
. 91 1977 155 770,- 115.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (75) (1976) (157) (830,-) (125.000,-)
. 92 1994 145 980,- 145.000,-
Baujahr 1985 — 1999 97) (1994) (152) (930.-) (135.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 44 2002 160 1.010,- 165.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) (30) (2000) (158) (1.000,-) (162.000,-)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 10 2007 130 1.040,- 150.000,-
(Baujahr 2005 — 2007) (12) (2006) (124) (1.195,) (144.000,-)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Oldenburg

Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
verkaufte Objekte 2008 Anzahl . Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m?) (eIm?)
. 27 1916 145 850,- 115.000,-
Baujahr bis 1945 21) (1925) (127) (720.-) (114.000,-)
. 93 1960 130 920,- 110.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (80) (1960) (130) (970,-) (118.000.-)
. 60 1976 150 1.010,- 145.000 -
Baujahr 1970 — 1984 (74) (1977) (143) (1.040.-) (147.000.-)
. 77 1993 145 1.230,- 170.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (46) (1993) (160) (1.185) | (182.000,)
Baujahr 2000 — 2005 22 2002 155 1.420,- 225.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) (18) (2002) (150) (1.270-) | (188.000.-)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 14 2008 145 1.660,- 230.000,-
(Baujahr 2005 — 2007) (11) (2007) (123) (1.645-) | (205.000.-)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008

fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Vechta

Mittleres ITIEE vl Kaufpreis
verkaufte Objekte 2008 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m?) (€/m?)
o 14 1922 155 720,- 125.000,-
Baujahr bis 1945 (16) (1917) (134) (845,-) (116.000,-)
. 52 1960 150 800, - 120.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (50) (1959) (139) (805.-) (116.000,-)
. 53 1976 175 930,- 155.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (35) (1977) (171) (805.-) (140.000.-)
. 52 1995 165 1.040,- 170.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (51) (1994) (167) (1.065.-) (169.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 24 2003 150 1.090,- 165.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) 1) (2001) (166) (1.135.-) (182.000.-)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 2 2008 140 1.460,- 205.000,-
(Baujahr 2005 — 2007) @) (2007) (139) (1.120.-) (146.000.)

9.2.2 Preisentwicklung

Die Grafik zeigt die Preisentwicklung bei Verkéaufen von marktgangigen freistehenden Ein- und Zweifami-
lienh&dusern seit 1999. Die nachstehenden Durchschnittspreise sind u. a. durch unterschiedliche Lage-
und Ausstattungsmerkmale beeinflusst. Bei den Neubauten handelt es sich um Gebéaude, die zum Zeit-
punkt der Verdul3erung nicht alter als 3 Jahre waren.
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Stadt Delmenhorst

Preisentwicklung bei Verk&aufen von freistehenden Ein-und Zweifamilienhdusern
bezogen auf m2-Wohnflache - Stadt Delmenhorst
2.000
(3]
5 1.500 A /X\X\>K X
8 —
= \)K
c
<
(@]
=
«1
S 1.000 -
@
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X=Neubau 1640 | 1.875 | 1.530 | 1.725 | 1.460 | 1.360 | 1.565 | 1.510 | 1.445 | 1.440
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 14 7 9 9 10 9 9 7 3 3
== Altbau 1320 | 1.280 | 1.220 | 1.135 | 1.180 | 1.180 | 1.070 | 995 | 1.025 | 945
Anzahl verwendbarer Kauffalle 98 101 124 91 88 101 89 51 67 74

Landkreis Cloppenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von freistehenden Ein-und Zweifamilienhausern
bezogen auf m2-Wohnflache - Landkreis Cloppenburg
2.000
(3]
5 1.500
E
£ X
o /X\ /
; X———)K K X
o X X / \X
S 1.000
@ M
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X=Neubau 1135 | 1.155 | 1.225 | 1.135 | 1.110 | 1.110 | 1.245 | 1.030 | 1.130 | 1.040
Anzahl verwendbarer Kauffalle 15 23 17 9 33 9 23 10 12 5
=& Altbau 945 945 970 945 890 875 935 875 845 840
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 94 88 120 103 124 118 141 183 209 130
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Landkreis Oldenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von freistehenden Ein-und Zweifamilienh&usern
bezogen auf m=Wohnflache - Landkreis Oldenburg

2.000
X
o /
5 1.500 A \X/X /X
S \)K K N X
c
°
o
; ./-\‘h._'w
]
S 1.000
@
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X==Neubau 1.395 | 1.555 | 1475 | 1.520 | 1.400 | 1.415 | 1.395 | 1.415 | 1.540 | 1.655
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 45 42 53 33 37 23 19 18 10 12
=&~ Altbau 1.195 | 1.245 | 1.150 | 1.125 | 1.105 | 1.070 | 1.095 | 1.040 | 1.025 | 1.065
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 253 211 218 221 248 232 225 204 183 177

Landkreis Vechta

Preisentwicklung bei Verkaufen von freistehenden Ein-und Zweifamilienhdusern
bezogen auf m2=Wohnflache - Landkreis Vechta

2.000
o
5 1500 |- - - m o
©
g . ) /
]
S 1.000 + W..—.—.\._._-
®
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X==Neubau 1.255 | 1.255 | 1.205 | 1.235 | 1.245 | 1.205 | 1.170 | 1.220 | 1.270 | 1.460
Anzahl verwendbarer Kauffalle 21 17 12 12 10 9 10 5 4 3
== Altbau 1.025 | 1.000 | 1.035 | 1.015 | 985 995 985 935 935 940
Anzahl verwendbarer Kauffalle 71 57 41 66 61 95 70 101 92 148
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9.2.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Marktanpassungsfaktoren

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

Aus Kaufpreisen und aus berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren als Verhéltnis Kauf-
preis zu Sachwert fir gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fur 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 fur Ein- und Zweifamilienh&user
Gebaudewert = | Bruttogrundflache
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X | Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, 2000 = 100)
x | Faktor 1,15 (fur Baunebenkosten)
x | Regionalfaktor 0,75 firr die Landkreise Cloppenburg und Vechta oder
Regionalfaktor 0,85 fir die Stadt Delmenhorst sowie den Landkreis Oldenburg
- | Alterswertminderung nach Ross
(Gesamtnutzungsdauer 80 - 100 Jahre je nach Gebaudetyp)
Bodenwert = | Grundstuicksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger = | pauschaler Wertansatz
baulicher Anlagen
und Aul3enanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Au3enanlagen

Aufgrund der geringen Datenmenge im aktuellen Berichtsjahr, wurden bei der Auswertung in den Land-
kreisen Cloppenburg, Oldenburg und Vechta Verkdufe aus den Jahren 2006 bis 2008 sowie in der Stadt
Delmenhorst aus den Jahren 2005 bis 2008 beriicksichtigt. Die Auswertung der vorliegenden Kaufvertra-
ge Uber freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ergab eine Abhéngigkeit des Faktors Kauf-
preis/Sachwert von der Hohe des Sachwertes sowie dem Alter der vorhandenen Bausubstanz.
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Stadt Delmenhorst

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Stichtag 01.01.2009 - Stadt Delmenhorst -

11
10 A
09
0,8 -
0,7 1
0,6 -

Faktor

i 05
Sachwert in € fi 100.000

125.000

150.000

175.000

200.000

225.000

250.000

275.000

—— Gebaudealter = 10 Jahre 1,05
= A = Gebaudealter =35 Jahre 0,98
== Gebaudealter =50 Jahre 0,89

0,95
0,89
0,81

0,88
0,82
0,76

0,83
0,78
0,72

0,79
0,75
0,70

0,76
0,72
0,67

0,74
0,70
0,65

0,72
0,68
0,64

Hinweise zur Anwendung

anpassungsfaktoren nicht zu verwenden.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde
liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auf3erhalb dieses Rahmens liegen, sind die Markt-

Anwendungsbeispiel:

Sachwert von 150.000 €?

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 150.000 € x 0,88 = rund 130.000 €.

Wie grof3 ist der Marktanpassungsfaktor fur ein 10 Jahre altes Einfamilienhaus in der Stadt Delmenhorst mit einem

Aufgrund des Gebaudealters von 10 Jahren ist der gesuchte Faktor an der fir dieses Geb&audealter dargestellten
Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,88.
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Landkreis Cloppenburg

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert flir Ein- und Zweifamilienh&user
Stichtag 01.01.2009 - Landkreis Cloppenburg -

1,0
0,9 1
0,8 1
0,7
0,6 1
0,5 -
Sachwertin€ 0,4

Faktor

100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000 | 250.000 | 275.000
—>—Gebéudealter =10 Jahre | 0,97 089 0,83 0,77 0,72 0,67 0,63 0,59
= A = Gebdudealter =25 Jahre | 0,85 0,78 0,72 0,67 0,62 0,57 0,53 0,50
—0o—Gebaudealter =45 Jahre | 0,79 0,72 0,66 0,61 0,57 0,52 049 0,45

Hinweise zur Anwendung

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

Anwendungsbeispiel:

Wie grol} ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein 25 Jahre altes Einfamilienhaus im Landkreis Cloppenburg mit ei-
nem Sachwert von 125.000 €?

Aufgrund des Gebé&udealters von 25 Jahren ist der gesuchte Faktor an der flr dieses Gebaudealter dargestellten
Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,78.

Der Wert dieser Immobilie betragt damit: 125.000 € x 0,78 = rund 100.000 €.
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Landkreis Oldenburg

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Stichtag 01.01.2009 - Landkreis Oldenburg -

13
12t
1,1 1
1,0
0,9 -
0,8 A
0,7 -
0,6 -
Sachwertine 0,5

Faktor

125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000

—>— Gebaudealter = 5 Jahre 1,09 1,00 0,94 091 0,88 0,85 0,79
= A = Gebé&udealter =20 Jahre 0,92 0,83 0,77 0,74 0,71 0,68 0,62
—— Gebé&udealter =45 Jahre 0,85 0,77 0,71 0,68 0,65 0,62 0,56

Hinweise zur Anwendung

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde
liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auf3erhalb dieses Rahmens liegen, sind die Markt-
anpassungsfaktoren nicht zu verwenden.

Anwendungsbeispiel:

Wie grof3 ist der Marktanpassungsfaktor fur ein 45 Jahre altes Einfamilienhaus im Landkreis Oldenburg mit einem
Sachwert von 125.000 €7

Aufgrund des Gebdaudealters von 45 Jahren ist der gesuchte Faktor an der fir dieses Gebaudealter dargestellten
Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,85.

Der Wert dieser Immobilie betragt damit: 125.000 € x 0,85 = rund 110.000 €.
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Landkreis Vechta

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert flir Ein- und Zweifamilienhauser
Stichtag 01.01.2009 - Landkreis Vechta -

11
1,0 1
0,9 -
0,8 -
0,7 4
0,6 -

Faktor

Sachwertin€ 0.5 00 0T 195000 | 150000 | 175000 | 200000 | 225000 | 250000
—— Gebaudealter = 10 Jahre | 1,02 0,96 0,9 085 0,80 0,76 072
- A - Gebaudeatier=30Jahre | 092 0,86 0,80 0,75 0,70 0,66 0,61
—o— Gebiudealter =50 Jahre | 0,85 0,79 073 0,68 0,63 0,59 055

Hinweise zur Anwendung

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

Anwendungsbeispiel:

Wie groR3 ist der Marktanpassungsfaktor fur ein 10 Jahre altes Einfamilienhaus im Landkreis Vechta mit einem
Sachwert von 175.000 €?

Aufgrund des Gebdaudealters von 10 Jahren ist der gesuchte Faktor an der fiir dieses Gebaudealter dargestellten
Linie im Diagramm abzulesen. Der Faktor betragt 0,85.

Der Wert dieser Immobilie betrégt damit: 175.000 € x 0,85 = rund 150.000 €.
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Vergleichsfaktoren

Aus den Kaufpreisen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern wurden nachfolgend dargestellite
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 filhren 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 fiir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften au3erhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Stadt Delmenhorst

Die Stichprobe fiir den Bereich der Stadt Delmenhorst umfasst 76 Kauffalle und lasst sich wie folgt be-
schreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2005-2008 2006
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m2 - 140 €/m2 120 €/m2
Baujahr 1950 - 2005 1970
Wohnflache 80 m2 - 180 m? 120 m2
Grundstiicksgrofie 330 m2 - 800 m? 590 m?

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

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 110 €/m2
Baujahr 1970
Wohnflache 130 m?
Grundsticksgrofie 600 m2
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Vergleichsfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhauser in Abhéngigkeit von

Lage und Baujahr - Stadt Delmenhorst -

1600
() 1400
e
(8]
ﬂ
= 1200
e
(@]
2 1000
E
> 800
o]
. 400
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—0—BRW 140 €/m2 912 1098 1230 1327 1399 1456
—=BRW 110 £/m? 760 931 1053 1142 1210 1262

Das Auswerteverfahren ergibt fiir die Stadt Delmenhorst weitere Abhangigkeiten des Vergleichsfaktors
von der Wohnflache und der Grundstticksgrolie.

Abhangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
- Stadt Delmenhorst -

1,5

Korrekturfaktor

80 90 100 110 120 130 140 150 160

Wohnflache in m?
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Abhéangigkeit von der Grundsticksflache

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache
- Stadt Delmenhorst -

1,2

Korrekturfaktor

0,8 ‘ ‘ ‘
400 500 600 700 800

Grundsticksflache in m2

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Ein- und Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen in der Stadt Delmenhorst tiberschlagig zu ermitteln:

Bodenrichtwert: 110 €/m2 Wohnflache: 120 mz
Baujahr: 1980 GrundstlcksgrofRe: 500 m?2
Vergleichsfaktor (Tabelle) 1142 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 1,04
Korrekturfaktor fir GrundstlicksgréfRe 0,95
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktoren 1142 €/m2 x 1,04 x 0,95 = rund 1130 €/m2

Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2 x 1130 €/m2 = rund 140.000 €
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Landkreis Cloppenburg

Die Stichprobe fiir den Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst 205 Kauffélle und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2006-2008 2007
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 - 105 €/m? 50 €/m?
Baujahr 1960 - 2007 1990
Wohnflache 80 m2 - 200 m? 140 m2
Grundsticksgrofie 400 m2 - 1.000 m? 715 m?

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

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 70 €/m2
Baujahr 1990
Wohnflache 140 m?
Grundstiicksgrofie 700 m?

Vergleichsfaktoren fur Ein-/Zweifamilienh@user in Abhéngigkeit von
Lage und Baujahr - Landkreis Cloppenburg -
1400 -
()
< 1200
g
= 1000
o
5
= 800
W
600
i 400
Baujahr 1960 1970 1980 1990 2000
—>—BRW 105 £/m? 837 962 1082 1196 1306
—{1—BRW 70 €/m? 662 787 906 1021 1130
= 7\ = BRW 30€/m? 502 627 746 861 970

Das Auswerteverfahren ergibt fir den Landkreis Cloppenburg weitere Abhangigkeiten des Vergleichs-
faktors von der Wohnflache und der GrundstiicksgroRie.
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Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
- Landkreis Cloppenburqg -

1,4

Korrekturfaktor

Wohnflache in m?

Abhéangigkeit von der Grundstiicksgrofle

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache

12 - Landkreis Cloppenburg -

1,1 1
o]
ho2 - ——
©
£ 1,0
35
<
o
S
¥ 0,91

0,8 T T T T T

400 500 600 700 800 900 1000
Grundstiicksflache in m2
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Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Ein- und Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen im Landkreis Cloppenburg iberschlagig zu ermitteln:

Bodenrichtwert: 70 €/m? Wohnfléache: 160 m?
Baujahr: 1970 GrundsticksgrofRe: 900 m2
Vergleichsfaktor (Tabelle) 787 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur Wohnflache 0,94
Korrekturfaktor fir GrundstiicksgrofRe 1,02
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktoren 787 €/m2x 0,94 x 1,02 = rund 750 €/m?

Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 160 m2 x 750 €/m? = rund 120.000 €

Landkreis Oldenburg

Die Stichprobe fiir den Bereich des Landkreises Oldenburg umfasst 198 Kauffalle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2006-2008 2007
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2 - 130 €/m? 85 €/m?
Baujahr 1950 - 2006 1980
Wohnflache 80 m2 - 220 m? 135 m2
Grundstlicksgréfe 350 m2 - 1060 m? 710 m?

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

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m?
Baujahr 1980
Wohnflache 140 m?
Grundstlicksgrofie 700 m?
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Vergleichsfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhauser in Abhéngigkeit von
Lage und Baujahr - Landkreis Oldenburg -
1600
= 1400
Q
«©
= 1200
S
= 1000
o
E 800
W
600
: 400
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
== BRW 140 £/m? 854 969 1084 1199 1313 1428
—{1—BRW 90 €/m? 708 823 938 1053 1168 1283
= A = BRW 40¢&/m? 562 677 792 907 1022 1137

Das Auswerteverfahren ergibt fiir den Landkreis Oldenburg weitere Abhangigkeiten des
Vergleichsfaktors von der Wohnflache und der Grundstiicksgrofie.

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
- Landkreis Oldenburg -

15

Korrekturfaktor

0,8 ‘ ‘ ‘ ‘
80 100 120 140 160

Wohnflachein m?

180
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Abhéangigkeit von der Grundstiicksgrofle

1,2

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache
- Landkreis Oldenburg -

Korrekturfaktor

0,8 T

400 500

Grundstiicksflache in m?2

700 800 900 1000

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 140 €/m?
Baujahr: 1990

Vergleichsfaktor (Tabelle)
(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache
Korrekturfaktor fir GrundstiicksgréRe
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktoren

Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

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

Wohnflache: 120 m?
GrundsticksgréfRe: 800 m?2
1313 €/m?

1,10
0,99

1313 €/m2x 1,10 x 0,99 = rund 1430 €/m?2

120 m? x 1430 €/m? = rund 170.000 €
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Landkreis Vechta

Die Stichprobe fir den Bereich des Landkreises Vechta umfasst 186 Kauffalle und lasst sich wie folgt

beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2006-2008 2007
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 - 100 €/m? 60 €/m2
Baujahr 1950 - 2007 1986
Wohnflache 80 m? - 230 m? 150 m?
Grundstlicksgrofie 340 m2 - 1080 m? 730 m?

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

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 65 €/m?
Baujahr 1980
Wohnflache 160 m?

Vergleichsfaktoren fur Ein-/Zweifamilienh&user in Abhangigkeit von
Lage und Baujahr - Landkreis Vechta -
1300 ~
o 1200
S 1100
«©
= 1000
‘g 900
3 800
£ 700
W
600
500
. 400
Baujahr 1960 1970 1980 1990 2000
—O=——BRW 100 €/m? 849 937 1028 1120 1214
=—{T—BRW 65 €/m? 730 819 909 1002 1096
= A = BRW 30€/m? 612 701 791 884 978

Das Auswerteverfahren ergibt fir den Landkreis Vechta eine weitere Abhéngigkeiten des Vergleichs-
faktors von der Wohnflache.
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Abhéngigkeit von der Wohnflache

13

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
- Landkreis Vechta -

Korrekturfaktor

0,7 T
100 120

160 180 200 220

Wohnflache in m?2

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 30 €/m2
Baujahr: 2000

Vergleichsfaktor (Tabelle)
(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor

Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

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

Wohnflache: 200 mz

978 €/m?

0,89

978 €/m2 x 0,89 = rund 870 €/m?

200 m2 x 870 €/m? = rund 170.000 €

Immobilien-Preis-Kalkulator

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte bieten mit dem Online-Dienst "Immobilien-Preis-
Kalkulator" seit 2008 die Mdglichkeit, mit Hilfe der Vergleichsfaktoren und den Angaben des Nutzers ein
ungeféhres Preisniveau fir Ein- und Zweifamilienhduser zu errechnen.

Der Immobilien-Preis-Kalkulator kann im Internet unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

Der Preis flr eine Einzelauskunft aus dem Internet betragt 19,90 €. Ein Abonnement ist méglich.
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9.2.4 Erbbaurechte

Neben freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, die im Volleigentum stehen, werden im Zustandig-
keitsbereich auch entsprechende Wohngeb&aude gehandelt, die auf Erbbaurechtsgrundstiicken errichtet
wurden. Fir sie werden im Allgemeinen geringere Kaufpreise erzielt als fur Ein- und Zweifamilienhduser
im Volleigentum.

Aus den Jahren 2007 und 2008 liegen dem Gutachterausschuss insgesamt 60 derartige Kauffalle aus
den Landkreisen Cloppenburg (32 Vertrdge), Oldenburg (1 Vertrag) und Vechta (27 Vertrédge) vor. Aus
den vorliegenden Kaufvertragen wurden Vergleichsfaktoren zum Verhéltnis der Kaufpreise bebauter Erb-
baurechte zu vergleichbaren bebauten Grundstticken im Volleigentum abgeleitet. Eine Abhangigkeit von
weiteren Merkmalen wie dem Wohnflachenpreis, der Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages, dem Erb-
bauzins und dem Bodenwert wurde aufgrund der geringen Anzahl von Kaufféllen nicht untersucht.

Restlaufzeit Boden-
. Vergleichs- des Erbbau- | Wohnflachen- richt- Rendite
Landkreis .
faktor rechtsvertra- preis (€/m?) wert %
ges in Jahren (€/m2)
Mittel Mittel Mittel Mittel Mittel
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Cloppenburg 0,92 80 800 50 1,57
(0,58 —1,15) (48 — 96) (520 — 1.220) (30— 105) (0,83 —2,55)
Vechta 0,90 68 850 63 1,24
(0,45-1,16) (44 —90) (450 - 1.130) (36 — 92) (0,15 -2,53)

9.3 Reihenh&user, Doppelhaushaélften

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 411 Reihenh&user und Doppelhaushéalften im Gesamtwert von
46,2 Millionen Euro gehandelt.

9.3.1 Preisniveau

Fur Reihenhduser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2008 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 Kauffélle mit ungewdhnlichen und persoénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

Die genannten Durchschnittspreise geben keinen Aufschluss tber die Preisentwicklung gegentiber dem
Vorjahr, es sind lediglich statistische Durchschnittswerte, die Besonderheiten wie unterschiedliche Lage-
oder Ausstattungsqualitéaten nicht berticksichtigen.

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.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008

fur Reihenh&user und Doppelhaushélften in der Stadt Delmenhorst

Mittlere

Wohn-

verkaufte Objekte 2008 Anzahl Mlttlgres Wohnflache | flachenpreis KEWErerE
Baujahr (€)
(m?) (€/m?)
o 15 1920 105 760, - 75.000,-
Baujahr bis 1945 (11) (1920) (72) (820,-) (59.000,-)
. 29 1961 105 840,- 85.000,-
Baujahr 1946 — 1969 27) (1960) @3) (805.-) (83.000,-)
. 31 1976 100 990,- 100.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (40) (1976) (102) (1.015-) | (105.000.-)
. 17 1992 110 1.120;- 120.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (18) (1993) (107) (1.225.-) (129.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 4 2002 115 1.190,- 140.000.-
(Baujahr 2000 — 2004) @) (2002) (102) (1.350.-) (138.000.-)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 0 - - - -
(Baujahr 2005 — 2007) ) (2006) (118) (1.345,-) (158.000,-)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008
fur Reihenh&user und Doppelhaushalften im Landkreis Cloppenburg

Mittleres e Uil Kaufpreis
verkaufte Objekte 2008 Anzahl . Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m2) (€/m?)
N 3 1928 115 360,- 70.000,-
Baujahr bis 1945 ' '
: ©) () 3 ) 5
. 6 1960 100 600,- 70.000,-
Baujahr 1946 — 1969 ©) (1959) (115) (605.) (65.000.-)
. 10 1980 105 770, 85.000,-
Baujahr 1970 - 1984 ©) (1978) (145) (700.-) (98.000.-)
. 39 1995 120 900,- 100.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (24) (1994) (111) (835.-) (92.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 4 2002 110 1.150,- 120.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) o) (2002) (124) (1.035,) (118.000,-)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 8 2007 115 1.330,- 145.000,-
(Baujahr 2005 — 2007) (5) (2006) (119) (1.135,) (136.000,-)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008
fur Reihenh&user und Doppelhaushalften im Landkreis Oldenburg

Mittleres el s Kaufpreis
verkaufte Objekte 2008 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m2) (€/m?2)
Baujahr bis 1945 0 - . ; ;
1) ) ()] ) )
. 7 1962 90 1040,- 120.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (19) (1956) (85) (745,) (64.000,")
. 17 1979 115 1.020,- 110.000,-
Baujahr 1970 - 1984 (21) (1979) (112) (1.005-) | (112.000.-)
. 24 1997 120 1.130,- 130.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (13) (1995) (113) (1.190-) | (133.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 5 2001 130 1.210,- 155.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) ®) (2001) (104) (1.250,) (132.000,-)
Neubauten
Baujahr 2006— 2008 14 2008 120 1.250,- 155.000,-
(Baujahr 2005 — 2007) (11) (2006) (117) (1.285,) (152.000,-)
*) aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften im Landkreis Vechta
Mittleres SIETE Ol Kaufpreis
verkaufte Objekte 2008 Anzahl ) Wohnflache | flachenpreis P
Baujahr (€)
(m?) (€/m?)
. . 2 1940 95 840,- 80.000,-
Baujahr bis 1945 | ’
: 1) - - -*) -*)
. 9 1960 100 850,- 80.000,-
Baujahr 1946 — 1969 ®) (1966) (110) (950.-) (103.000,-)
. 16 1977 110 980,- 105.000,-
Baujahr 1970 — 1984 ) (1980) (135) (1.040,-) (141.000.-)
. 31 1996 120 1.050- 125.000,-
Baujahr 1985 — 1999 22) (1996) (119) (1.035,-) (121.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 4 2001 110 1.180,- 130.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) (0) 0 0 0 0
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 4 2008 125 970,- 130.000,-
(Baujahr 2005 — 2007) @) (2007) (85) (1.450,) (126.000,-)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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9.3.2 Preisentwicklung

Die Grafiken zeigen die Preisentwicklung bei dem Verkauf von neuen und gebrauchten Reihenh&ausern
und Doppelhaushélften bezogen auf den m2-Wohnflache ab dem Jahre 1999. Die vorstehenden Durch-
schnittspreise sind u.a. durch unterschiedliche Lage- und Ausstattungsmerkmale beeinflusst. Bei den
Neubauten handelt es sich um Gebéaude, die zum Zeitpunkt der Veraul3erung nicht alter als 3 Jahre wa-
ren. Da die Anzahl der verwendbaren Kaufféalle bei den Neubauten sehr gering ist, hat der entsprechende
Wohnflachenpreis nur eine geringe Aussagekraft.

Stadt Delmenhorst

Preisentwicklung bei Verkaufen von Reihenh&ausern und Doppelhaushalften
bezogen auf m2-Wohnflache - Stadt Delmenhorst
2.000
(3]
5 1.500 ~ X %
® R — K —y
e
(]
=
N
E 1.000 -
W
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X=Neubau 1.455 | 1.435 | 1.375 | 1.420 | 1.400 | 1.350 | 1.375 | 1.355 | 1.345 | 1.305
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 77 64 71 59 64 38 14 9 8 3
—— Altbau 1.295 | 1.215 | 1.190 | 1.220 | 1.115 | 1.120 | 1.070 | 1.170 | 1.010 | 960
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 123 112 137 89 100 109 79 81 59 60
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Landkreis Cloppenburg

Preisentwicklung bei Verkdufen von Reihenh&usern und Doppelhaushélften
bezogen auf m2-Wohnflache - Landkreis Cloppenburg
2.000
3]
5 1.500 -
1{!
s
% X\ — ——
£ 1.000 -
@ M
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X==Neubau 1.180 | 1.070 | 1.060 | 1.195 | 1.205 | 1.160 | 1.205 | 1.080 | 1.140 | 1.330
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 12 19 14 16 16 14 11 9 4 6
=& Altbau 985 840 880 985 940 920 945 895 795 875
Anzahl verwendbarer Kauffalle 22 11 29 20 28 33 24 26 29 22

Landkreis Oldenburg

Preisentwicklung bei Verkdaufen von Reihenhausern und Doppelhaushalften
bezogen auf m2-Wohnflache - Landkreis Oldenburg
2.000
(3]
S 1.500
LU
S x \‘>K/ X
; M
d
S 1.000 -
™)
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X=Neubau 1.300 | 1.295 | 1.320 | 1.325 | 1.315 | 1.275 | 1.305 | 1.195 | 1.285 | 1.255
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 142 100 76 82 97 64 22 17 9 10
=& Altbau 1.185 | 1.180 | 1.155 | 1.150 | 1.060 | 1.030 | 1.065 | 1.035 | 1.025 | 1.090
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 47 46 46 36 53 67 47 47 49 37
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Landkreis Vechta

Preisentwicklung bei Verkaufen von Reihenhdusern und Doppelhaushéalften
bezogen auf m=Wohnflache - Landkreis Vechta

2.000
o
£ 1.500 A
©
= X
5 )K/ \X »
£ 1.000 - W—l
@
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X==Neubau 1.180 | 1.265 | 1.210 | 1.100 | 1.125 | 1.075 | 1.145 | 1.150 | 1.450 | 1.150
Anzahl verwendbarer Kauffalle 12 9 5 8 15 7 4 5 3 3
=&~ Altbau 940 | 1.020 | 985 950 1.005 | 965 1.070 | 1.030 | 1.010 | 1.010
Anzahl verwendbarer Kauffalle 15 21 17 27 27 32 31 37 23 50

9.3.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Marktanpassungsfaktoren

Reihenhéauser und Doppelhaushélften verfiigen im Zustandigkeitsbereich Gberwiegend ber eine gleich-
artige Bauweise und Struktur, so dass in diesem Marktsegment direkte bzw. indirekte Vergleiche mdglich
sind. Auf eine Ableitung von Marktanpassungsfaktoren wurde daher verzichtet.

Vergleichsfaktoren

Aus den Kaufpreisen von Reihenh&dusern und Doppelhaushélften wurden nachfolgend dargestellte Ver-
gleichsfaktoren abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswertever-
fahrens (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 fihren zu Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend aufge-
fuhrt.

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

Die Stichprobe fur den Bereich der Stadt Delmenhorst umfasst 84 Kauffalle und I&asst sich wie folgt be-

schreiben:
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2005-2008 2006
Lage (Bodenrichtwert) 110 €/m2 - 140 €/m2 120 €/m2
Baujahr 1953 - 2007 1980
Wohnflache 70 m? - 150 m? 100 m?
Grundstlcksgrofie 120 m2- 470 m? 250 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf typische durchschnittliche Reihen-
hauser bzw. Doppelhaushélften. Aus dem vorliegenden Datenmaterial lasst sich keine Abhangigkeit des
Vergleichsfaktors von der Lagewertigkeit bzw. Grundstlicksgré3e ableiten.

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélftenin
Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr - Stadt Delmenhorst -
1600 ~
[}
S 1400 f----mm e
«©
% 1200
7
E 1000 +
W
800
i 600
Baujahr 1960 1970 1980 1990 2000
—C— 80 m? 936 1072 1208 1345 1481
—{F—100 m? 824 961 1097 1233 1370
= A = 120 m? 713 849 986 1122 1259

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bzw. einer Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen in der Stadt Delmenhorst Giberschlagig zu ermitteln:

Wohnflache: 120 m2
Baujahr: 1990

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.122 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

120 m? x 1.122 €/m? = rund 130.000 €
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Landkreis Cloppenburg

Die Stichprobe fir den Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst 72 Kauffalle und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2005-2008 2006
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 - 105 €/m? 65 €/m2
Baujahr 1964 - 2007 1995
Wohnflache 85 m2 - 150 m? 115 m?
Grundstlcksgrofie 180 m2 - 500 m? 340 mz

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

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m2
Baujahr 1990
Wohnflache 120 m?
Grundstlicksgrofie 400 m2
Vergleichsfaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushélften in
Abhéangigkeit von Lage und Baujahr - Landkreis Cloppenburg -
1400
[}
<
3 1200 |
k=
<
S 1000 - ——— A
E B Al i
@ 800
i 600
Baujahr 1970 1980 1990 2000
—=——BRW 100 €/m? 884 1061 1060 1122
—{—BRW 80 £/m? 817 995 994 1056
= A = BRW 60€/m? 751 929 928 990
—>—BRW 40 €/m? 685 863 862 924

Das Auswerteverfahren ergibt fiir den Landkreis Cloppenburg weitere Abh&ngigkeiten des Vergleichs-
faktors von der Wohnflache und der Grundstiicksgroiie.
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Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
- Landkreis Cloppenburg -

1,2

Korrekturfaktor

0,8 T
90 100

110 120 130 140
Wohnflache in m2

Abhéngigkeit von der Grundstiicksflache

- Land

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache

kreis Cloppenburg -

12

1,1+

Korrekturfaktor

0,8 ‘
200 250

300 350 400 450

Grundsticksflache in m2
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Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bzw. einer Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen im Landkreis Cloppenburg iberschlagig zu ermitteln:

Bodenrichtwert: 80 €/m? Wohnfléache: 100 m?
Baujahr: 1980 GrundsticksgrofRe: 250 m2
Vergleichsfaktor (Tabelle) 995 €/m?2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur Wohnflache 1,07
Korrekturfaktor fir GrundstiicksgrofRe 0,88
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktoren 995 €/m2 x 1,07 x 0,88 = rund 935 €/m2

Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 100 m2 x 935 €/m? = rund 95.000 €

Landkreis Oldenburg

Die Stichprobe fiir den Bereich Landkreis Oldenburg umfasst 104 Kauffalle und lasst sich wie folgt be-
schreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004-2008 2005
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m2 - 140 €/m? 105 €/m?
Baujahr 1975 - 2008 2000
Wohnflache 85 m2- 140 m? 110 m2
Grundsticksgrofie 200 m2 - 500 m? 310 mz

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

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?2
Baujahr 2000
Wohnflache 110 m?
Grundsticksgrofie 300 m?
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Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften in
Abhéangigkeit von Lage und Baujahr - Landkreis Oldenburg -

1500
2 1400 |
Q
Lﬁ
= 1300
S
s 1200
o
£ 1100
(1)
1000
, 900
Baujahr 1970 1980 1990 2000
—=—BRW 120 £/m? 1118 1151 1211 1317
—{F—BRW 100 £/m? 1047 1079 1140 1246
= A = BRW 80€/m? 997 1030 1091 1197

Das Auswerteverfahren ergibt fiir den Landkreis Oldenburg weitere Abhéngigkeiten des Vergleichs-

faktors von der Wohnflache und der GrundstiicksgroR3e.

Abhangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
- Landkreis Oldenburg -

1,2

Korrekturfaktor

90

100

110
Wohnflache in m2

120
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Abhéangigkeit von der Grundstucksflache

1,2

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstilicksflache
- Landkreis Oldenburg -

1,1+

1,0 4

Korrekturfaktor

0,9 -

0,8 T

200 250

300 350

Grundsticksflache in m2

400 450 500

Anwendungsbeispiel:

80 €/m?
1980

Vergleichsfaktor (Tabelle)
(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Bodenrichtwert:

Baujahr:

Korrekturfaktor fir Wohnflache
Korrekturfaktor fir Grundstlicksgréf3e
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Grundstickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktoren

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bzw. einer Doppelhaushalfte bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen im Landkreis Oldenburg tiberschlégig zu ermitteln:

Wohnflache: 100 m?
GrundstlicksgrofRe: 250 m2
1.030 €/m?

1,10

0,95

100 m? x 1.075

1.030 €/m2x 1,10 x 0,95 = rund 1.075 €/m?

€/m2 =rund 110.000 €

Landkreis Vechta

Die Stichprobe flr den Bereich Landkreis Vechta umfasst 90 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschrei-

ben:
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2006-2008 2007
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m2 - 120 €/m? 65 €/m2
Baujahr 1960 - 2007 1990
Wohnflache 80 m2 - 150 m2 115 m2
Grundstlicksgrofe 130 m2 - 460 m2 335 m2
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw.
Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?
Baujahr 1990
Wohnflache 110 m?
Grundsticksgrofie 300 mz
Vergleichsfaktoren flir Reihenhduser und Doppelhaushalften in
Abhangigkeit von Lage und Baujahr - Landkreis Vechta -
1200
(0]
S 1100 -
15
< 1000 |
o
5
= 900 -
W
800 -
i 7
Baujahr 00 1970 1980 1990 2000
—C=——BRW 90 €/m? 934 974 1042 1151
—{1—BRW 60 €/m? 863 903 970 1080
= A = BRW 30 €&/m? 791 831 899 1008

Das Auswerteverfahren ergibt fir den Landkreis Vechta weitere Abhangigkeiten des Vergleichsfaktors
von der Wohnflache und der Grundstiicksgrolie.
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Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

19 - Landkreis Vechta -

1,1
S
S
“= 1,0
>
k3
o
S}
X 0,9

0,8 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

80 90 100 110 120 130 140 150
Wohnflachein m?

Abhangigkeit von der Grundstiicksflache

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstlicksflache
- Landkreis Vechta -

1,2

Korrekturfaktor

0,9
200 250 300 350 400 450 500

Grundsticksflache in m2
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Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 90 €/m?2
Baujahr: 2000

Vergleichsfaktor (Tabelle)
(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Wohnflache
Korrekturfaktor fir GrundstiicksgrofRe
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktoren

Grundstuckswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

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

Wohnflache: 120 mz
GrundsticksgrofRe: 200 m?2
1151 €/m?

0,97

0,96

1151 €/m2 x 0,97 x 0,96 = rund 1070 €/m?2

120 m? x 1070 €/m? = rund 130.000 €

9.4 Wohnungseigentum

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss insgesamt 628 Vorgange uber entgeltliche Eigen-
tumstbertragungen an Eigentumswohnungen mit einem Geldumsatz von 51,0 Millionen Euro zugeleitet
worden. Die Zahl der Vorgange ist gegeniiber dem Vorjahr um 3 % zuriickgegangen.

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

400

3004 - -

in Millionen Euro

30

20 4

21,6
20,7 i
235 18,3
200 | 189 149 148
10
100 - -
0 L L L L 0

Jahr

2004 2005 2006 2007

2008 2004 2005 2006

Jahr

2008
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Landkreis Cloppenburg — Teilmarkt Wohnungseigentum

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld
Anzahl in Millionen Euro
300 30
200 181 20 18,5
102
| _94 _ _ _87_ 8.7
"BOALHO0 | Canllis
AT SO
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr
Landkreis Oldenburg — Teilmarkt Wohnungseigentum
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld
Anzahl in Millionen Euro
400 30
23,2
300 21,9 227 .
240 258 o35 20 19,9
212
200 ’_Lu_‘ 1 B B 12,1
10
100 A
0 I I I I 0 n n n n
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr Jahr
Landkreis Vechta — Teilmarkt Wohnungseigentum
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld
Anzahl in Millionen Euro

200

100 +

HIRIEE

129
2006 2007
Jahr

2004 2005 2008

15

10 4

(an

10,5
2006 2007
Jahr

2004 2005 2008

92

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg




Grundstiicksmarktbericht 2009

9.4.1 Preisniveau

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres fiir verschiedene Baujahrs-
gruppen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle 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 fiir soziale Einrichtungen, so
genannte "Seniorenwohnungen" und Wohneinheiten in Pflegeheimen, Uber die gesondert Angaben ge-
macht werden.

Die genannten Durchschnittspreise geben keinen Aufschluss lber die Preisentwicklung gegentber dem
Vorjahr, es sind lediglich statistische Durchschnittswerte, die Besonderheiten wie unterschiedliche Lage-
oder Ausstattungsqualitéaten nicht berticksichtigen.

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 2008
fir Wohneigentum in der Stadt Delmenhorst

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2008 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m2) (€
. 10 1923 75 610,- 50.000; -
Baujahr bis 1945 ©6) (1911) (91) (555.-) (48.000.-)
. 26 1960 60 530,- 35.000;-
Baujahr 1946 — 1969 (14) (1959) (56) (625,-) (37.000,-)
. 43 1975 65 570,- 45.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (12) (1977) (66) (810.-) (55.000.-)
. 17 1994 80 980,- 75.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (16) (1993) (84) (1.045,) (90.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 8 2001 90 1.040.- 95.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) 3) (2002) (112) (1.245.) (140.000,-)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 31 2007 95 1.400.- 130.000,-
(Baujahr 2005 — 2007) (24) (2007) (89) (1.425.) (126.000.-)

In der vorstehenden Zusammenstellung tUber durchschnittliche Kaufpreise von Wohnungseigentum in der
Stadt Delmenhorst blieben die verauRerten Wohneinheiten im Bereich des "Wolleparks" unbertcksichtigt.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008
fir Wohneigentum im Landkreis Cloppenburg

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2008 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m2) (€)
Baujahr bis 1945 0 ) i ’ ’
(0) ) ¢) ¢) ¢)
. 1 - *) - *) - *) _ *)
Baujahr 1946 — 1969
) ©) () ) ) )
. 19 1978 75 770,- 55.000,-
Baujahr 1970 — 1984 17) (1976) (69) (815,-) (55.000,-)
. 24 1995 80 920,- 70.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (17) (1994) 81) (950.-) (75.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 3 2005 85 1.130,- 95.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) (2) (2003) (98) (1.255,-) (125.000,-)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 13 2008 90 1.480,- 130.000,-
Baujahr 2005 — 2007) (18) (2006) (82) (1.385,-) (113.000,-)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008
fir Wohneigentum im Landkreis Oldenburg

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2008 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (e/m?) @©

o 6 1918 130 730 70.000,-
Baujahr bis 1945 '

: ©) () ) ®) )

. 6 1962 60 820, 65.000,-
Baujahr 1946 — 1969 (11) (1964) (108) (760,-) (84.000,-)

. 16 1979 80 850, 70.000,-
Baujahr 1970 — 1984 (24) (1980) (79) (890.-) (70.000.-)

. 42 1995 90 1.050,- 100.000,-
Baujahr 1985 — 1999 (35) (1995) (90) (1.140.-) (103.000.-)
Baujahr 2000 — 2005 13 2002 120 1.100,- 120.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) ©) (2001) (115) (1.090,-) (122.000,)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 28 2007 100 1.420,- 140.000,-
Baujahr 2005 — 2007) 22) (2006) (107) (1.350,-) (142.000,-)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2008
fir Wohneigentum im Landkreis Vechta

Mit] Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2008 Anzahl Blaugﬁf Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?2) (€/m2) G)
Baujahr bis 1945 0 . . < .
) ") -*) -*) ")
. 8 1959 65 640,- 40.000,-
Baujahr 1946 — 1969 ®) (1962) (71) (680.-) (48.000.-)
. 19 1978 75 750, 55.000, -
Baujahr 1970 — 1984 (24) (1978) (70) (700.-) (49.000.-)
. 24 1995 75 1.090;- 80.000;-
Baujahr 1985 — 1999 (13) (1995) (73) (1.155,) (83.000,-)
Baujahr 2000 — 2005 6 2002 80 1.170,- 90.000,-
(Baujahr 2000 — 2004) b ") -*) -*) -*)
Neubauten
Baujahr 2006 — 2008 34 2007 75 1.450,- 110.000,-
Baujahr 2005 — 2007) (48) (2007) (72) (1.490.-) (106.000,-)

*) aus Datenschutzgrinden nicht veroffentlicht

Seniorenwohnungen

In den letzten Jahren sind im Bereich des Gutachterausschusses Cloppenburg auch Eigentumswohnun-
gen fur 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 2007
bis 2008 zusammengestellt. In den Bereichen der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg
und Oldenburg wurden mit wenigen Ausnahmen neuwertige Objekte veraul3ert.

: = > z 3 >
Gebietskorperschaft Anzahl mlttlgres Wohnflache (m?2) Wghnflachenprels (€/m?)
Baujahr | Mittel Spanne Mittel Spanne
Stadt Delmenhorst 8 2007 71 49 - 84 1.985,- 1.700 — 2.150
Landkreis Cloppenburg 8 2005 64 52-84 2.045,- 1.380 — 2.360
Landkreis Oldenburg 38 2006 68 45 -100 1.940,- 1.480 - 2.560
Landkreis Vechta 1 - %) - %) - %) - %) - %)

- *) aus Datenschutzgrinden nicht veréffentlicht
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9.4.2 Preisentwicklung

Die Grafiken verdeutlichen die Preisentwicklung von neu erbauten (maximal 3 Jahre alten) bzw. alteren
(Uber 3 Jahre alten) Eigentumswohnungen ab dem Jahre 1999. Nicht bertcksichtigt bei dieser Untersu-
chung sind Objekte in Geb&uden fiir soziale Einrichtungen, so genannte "Seniorenwohnungen" und
Wohneinheiten in Pflegeheimen.

Ein steigendes Preisniveau ist im mittleren Wohnflachenpreis fur Neubauten im Landkreis Cloppenburg
mit rund 5 % und im Landkreis Oldenburg mit rund 4 % zu verzeichnen; hingegen liegt das Preisniveau in
der Stadt Delmenhorst mit rund - 7 % und im Landkreis Oldenburg mit rund - 2 % unter dem des Vorjah-
res.

Das Preisniveau fur dltere Wohneinheiten ist in der Stadt Delmenhorst um — 11 % und im Landkreis
Cloppenburg geringfigig um — 1 % zuriickgegangen. Im Landkreis Oldenburg ist das Preisniveau unver-
andert gegeniiber dem Vorjahr; hingegen wurden altere Wohneinheiten im Landkreis Vechta rund 10 %
Uber dem Vorjahrsniveau gehandelt.

Stadt Delmenhorst

Preisentwicklung bei Verkaufen von Eigentumswohnungen
bezogen auf m2-Wohnflache - Stadt Delmenhorst

2.000

X\X
% 1500 | X \X\/ \*\
«©
= X/X\X
ey
o
=
£ 1.000 -
@
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X= Neubau 1525 | 1.585 | 1.560 | 1.490 | 1.420 | 1.615 | 1.360 | 1.335 | 1.425 | 1.325
Anzahl verwendbarer Kauffalle 44 30 23 4 17 10 27 32 24 18
& Altbau 1.315 | 1.080 | 1.065 | 1.005 | 950 950 810 875 830 735
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 168 98 86 49 70 79 84 84 51 67
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Landkreis Cloppenburg

Preisentwicklung bei Verkaufen von Eigentumswohnungen
bezogen auf m2-Wohnflache - Landkreis Cloppenburg
2.000
g 1.500
c /
S x \X/X\x x=
=
d
S 1.000 -
@
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X==Neubau 1.270 | 1.340 | 1.155 | 1.285 | 1.220 | 1.230 | 1.340 | 1.490 | 1.385 | 1.450
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 29 19 26 23 16 21 20 17 18 14
== Altbau 940 895 925 975 915 | 1.005 | 970 965 905 900
Anzahl verwendbarer Kauffalle 27 33 25 22 36 39 43 48 36 44
Landkreis Oldenburg
Preisentwicklung bei Verkaufen von Eigentumswohnungen
bezogen auf maWohnflache - Landkreis Oldenburg
2.000
()]
5 1.500 %
© X —K X
S
=
)
£ 1.000 -
W
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X=Neubau 1.400 | 1.340 | 1.385 | 1.430 | 1.440 | 1.340 | 1.320 | 1.355 | 1.345 | 1.400
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 31 13 14 13 25 11 27 33 22 25
== Altbau 1.150 | 1.135 | 1.035 | 990 | 1.070 | 970 950 | 1.015 | 1.005 | 1.005
Anzahl verwendbarer Kauffalle | 49 43 45 43 50 51 103 71 79 55
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Landkreis Vechta

Preisentwicklung bei Verkaufen von Eigentumswohnungen
bezogen auf m=Wohnflache - Landkreis Vechta

2.000
X
o
é 1.500 - \*’*\X———*\X XXy
=
e
o
=
o
S 1.000 A
®
500
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
=X=Neubau 1.620 | 1.455 | 1485 | 1.450 | 1.480 | 1.450 | 1.425 | 1.470 | 1.490 | 1.455
Anzahl verwendbarer Kauffalle 52 27 25 12 33 30 33 38 48 34
=&~ Altbau 950 960 | 1.050 | 1.030 | 1.010 | 985 865 900 835 920
Anzahl verwendbarer Kauffalle 63 55 35 40 56 58 50 61 47 57

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

9.4.3 Vergleichsfaktoren

Aus den Kaufpreisen von Wohneigentum wurden nachfolgend dargestellte Vergleichsfaktoren abgeleitet.
Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht.

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend aufge-

flhrt.

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

Stadt Delmenhorst

Aus den vorliegenden Daten der aus den vergangenen vier Jahren ausgewerteten Kauffélle lasst sich
kein plausibler Vergleichsfaktor fur Eigentumswohnungen ableiten.
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Landkreis Cloppenburg

Die Stichprobe fur den Bereich Landkreis Cloppenburg umfasst 79 Kauffalle und lasst sich wie folgt be-

schreiben:
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2005-2008 2006
Lage (Bodenrichtwert) 70 €/m2 - 150 €/m? 95 €/m2
Baujahr 1970 - 2004 1985
Wohnflache 30 m2-115 m? 70 m2
Anzahl der Wohnungen 3-18 7

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentumswohnung mit

folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
Baujahr 1980
Wohnflache 70 m?
Garage/Stellplatz vorhanden

1300 +
1200 +
1100 4
1000 +
900 -
800 -
700 A
600 -
500 -

€/m2>-Wohnflache

Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen in Abhangigkeit von
Wohnflache und Baujahr - Landkreis Cloppenburg -

Baujahr 400

1960 1970 1980

1990

2000

O 40 m2

741 861 982

1102

1222

—{— 70

629 749 869

989

1109

= A = 100 m?

517 637 757

877

997

Das Auswerteverfahren ergibt fir den Landkreis Cloppenburg eine weitere Abhangigkeit des Vergleichs-
faktors von der Lagewertigkeit.
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Abhéangigkeit vom Lagewert

Korrekturfaktor bei abweichendem Lagewert
- Landkreis Cloppenburg -

1,2

S
k4
8
5
kv
g
S
X
0,7
0,6 : : : :
40 60 80 100 120 140

Bodenwert in €/m2

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert einer Eigentumswohnung mit folgenden Merkmalen im Landkreis Cloppenburg iberschlagig zu
ermitteln:

Bodenrichtwert: 120 €/m2 Wohnflache: 100 m2
Baujahr: 1970
Vergleichsfaktor (Tabelle) 637 €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur den Lagewert 1,05
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 637 €/m? x 1,05 = rund 670 €/m?
Wert der Eigentumswohnung =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 100 m2x 670 €/m2 =rund 65.000 €

Landkreis Oldenburg und Landkreis Vechta

Aus den vorliegenden Daten der aus den vergangenen vier Jahren ausgewerteten Kauffalle 1&sst sich
kein plausibler Vergleichsfaktor fur Eigentumswohnungen ableiten.

9.5 Teileigentum

Nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes kann an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes das Teileigentum begriindet werden; hierzu gehdren z.B. Raumlichkeiten fir Laden, Biros,
Arztpraxen usw., aber auch Garagen und Garagenplatze.
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Im Berichtsjahr sind in der Stadt Delmenhorst und den Landkreisen Cloppenburg, Oldenburg und Vechta
insgesamt 49 Vertrage (Vorjahr 33 Vertrage) Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an Teileigentum
abgeschlossen worden mit einem Gesamtwert von 3,7 Mio. € (Vorjahr 2,1 Mio. €). Mit 28 Vorgéngen
wurden im Landkreis Oldenburg die meisten Verkaufe registriert.

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

9.6 Mehrfamilienh&user

9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das allgemeine Preisniveau fur Mehrfamilienhauser
aus dem Berichtszeitraum. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tiber die Abhéangigkeit 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 2008 fir Mehrfamilienhduser

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

Stadt Delmenhorst 12 1942 475 Y 3-12 250.000 115.000-530.000
@) (1953) (1.164 %) (3-48) (520.000) | (90.000-2.170.000)

Landkreis Clobpenbur 17 1981 345 1Y) 3-12 210.000 120.000-550.000
PP 9 (11) (1975) (543 1) (3-18) | (260.000) | (100.000-1.150.000)

Landkreis Oldenbur 7 1965 330 %) 3-12 180.000 100.000-310.000
9 (6) (1974) (383 1) (2-12) (240.000) | (135.000-460.000)

Landkreis Vechta 7 1972 530 %) 3-18 290.000 80.000-750.000
9) (1971) (424 1Y) (3-12) (230.000) | (125.000-320.000)

") nicht bei allen Objekten bekannt

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

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

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Ver-
tragsparteien zusatzlich zu den Daten aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese
Information erhalt der Gutachterausschuss tber Fragebogen, die an die Erwerber oder Veraulerer ver-
schickt werden.
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Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisana-
lyse des Gutachterausschusses. Aufgrund der geringen Anzahl von Kaufféllen im Berichtsjahr wurden die
Erwerbsvorgéange der Jahre 2007 und 2008 berticksichtigt. Sie weisen folgende Eigenschaften auf:

e sie entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

e sie unterliegen nicht dem o6ffentlich geférderten Wohnungsbau

o 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 umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, In-
standhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

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

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

Merkmal Bereich Durchschnitt
Auswertezeitraum 2007 - 2008
Anzahl der Erwerbsvorgange 25
Lage (Bodenrichtwert) 33 €/m’- 120 €/m* 85 €/m’
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <=20%) | 170 m®—2.230 m? 560 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 35 Jahre - 80 Jahre 50 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,65 €/m*— 6,15 €/m’ 4,80 €/m*

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berticksichtigung der Jahresreinertrége 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.

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Clop-
penburg, Oldenburg und Vechta folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhau-
ser:

e  Mehrfamilienhauser 6,3 % (Spanne 3,5 % bis 9,7 %).

Rohertragsfaktor

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

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich der Stadt Delmenhorst und die Landkreise Olden-
burg, Oldenburg und Vechta der folgende durchschnittliche Rohertragsfaktor:
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e Mehrfamilienhauser 11,3fache (Spanne 7,2 bis 19fache).

9.7 Wohn-und Geschéaftshauser

9.7.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das allgemeine Preisniveau fir Wohn- und Ge-
schaftshuser aus dem Berichtszeitraum. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber die Ab-
hangigkeit 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 2008 fir Wohn- und Geschéaftshéauser

T Kaufpreis
. . Mittleres Wohn-/ Mittlerer
Gebietskorperschaft Anzahl Baujahr Nutzflache | Kaufpreis (€) Spg:r;ne
(m?)

Stadt Delmenhorst 12 1912 315 1) 270.000 60.000-1.100.000
(18) (1921) (200 %)) (583.000) (65.000-4.930.000)

Landkreis Cloppenbur 14 1950 645 1) 305.000 40.000-1.450.000
PP 9 (24) (1947) 430 1) (248.000) | (53.000-1.740.000)

Landkreis Oldenbur 11 1937 240 Y 175.000 95.000-320.000
9 (12) (1961) (170 1Y) (214.000) (50.000-760.000)

Landkreis Vechta 9 1934 525 1) 260.000 85.000-480.000
9) (1968) (225 1)) (283.000) (85.000-800.000)

%) nicht bei allen Objekten bekannt

9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Der Analyse fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und
Vechta liegen Kauffalle aus den Jahren 2007 und 2008 tber Wohn- und Geschéaftshauser mit folgenden
Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Auswertezeitraum 2007 - 2008
Anzahl der Erwerbsvorgange 17
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m”- 500 €/m? 155 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 180 m*—1.870 m? 550 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre - 70 Jahre 50 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,25 €/m*- 8,15 €/m” 4,90 €/m*
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Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flr den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Clop-
penburg, Oldenburg und Vechta folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Ge-
schaftshauser:

e  Wohn- und Geschéaftshauser 7,0% (Spanne 4,4 % bis 9,1 %)

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und die Landkreise Clop-
penburg, Oldenburg und Vechta die folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Ge-
schaftshauser:

e Wohn- und Geschéftshauser 10,5fache (Spanne 7,6 bis 16,4fache).

9.8 Verkaufshallen

9.8.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das allgemeine Preisniveau fiir Verkaufshallen aus
den Jahren 2007 und 2008. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit der
Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangaben beinhalten den
Bodenwert.

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

Durchschnittlicher Kaufpreis 2008 fur Verkaufshallen

Mittleres AL e Mittlerer SELTEnENE
Gebietskdrperschaft Anzahl Baujahr Nutzflache Kaufpreis (€) Spanne
(m2) (€)
1 - 1 _ 1; - 1 _ 1;
Stadt Delmenhorst ) (_1))) (_1))) (_1))) (_1)))
Landkreis Cl b ! -) -) -) -
andkreis t-loppenburg ©) (2000) (2.920) (3.730.000) | (1.900.000-5.710.000)
i L =) ) -1 -
Landkreis Oldenburg 2) (2002) ) (1.450.000) (- 2))
. 2 2007 - 2.320.000 -
Landkreis Vechta @) (1998) | (2.890Y) | (4.440.000) | (800.000-9.760.000)

%) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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9.8.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Der Analyse fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und
Vechta liegen Kauffalle aus den Jahren 2007 und 2008 uber Verkaufshallen mit folgenden Kennzahlen
zugrunde:

Merkmal Bereich Durchschnitt
Auswertezeitraum 2007 - 2008
Anzahl der Erwerbsvorgange 9
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?- 120 €/m? 85 €/m?
gewerbliche Nutzflache 1.000 m?-5.930 m? 2.320 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 33 Jahre - 50 Jahre 45 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 7,20 €/m”— 10,05 €/m® 8,75 €/m”

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fuir den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Landkreise Clop-
penburg, Oldenburg und Vechta folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fur Verkaufshallen:

e  Verkaufshallen 51 % (Spanne 4,1 % bis 5,9 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und die Landkreise Clop-
penburg, Oldenburg und Vechta der folgende durchschnittliche Rohertragsfaktor fiir Verkaufshallen:

e Verkaufshallen 13,4fache (Spanne 12,2 bis 16,2fache).

10 Mieten

Mietlibersichten

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundstliicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu beriicksichtigen. So wird inshesondere
beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Verkehrswert
ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 Nds. DVO-BauGB Gutachten
Uber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebégen 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

o der GrofRe der Wohn- bzw. Nutzflache,

e der Lage der Immobilie,

e der Ausstattung und

e der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.
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Fur den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen keine Mietspiegel vor. Die Nachfrage
nach diesbezlglichen Informationen ist jedoch sehr gro3. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
hat die folgenden Mietiibersichten veroffentlicht, um auswartigen Investoren einen Uberblick tUber das
hiesige Mietniveau zu ermdglichen. Die aufgefiihrten Mieten kdnnen nur als durchschnittliche Werte
verstanden werden und als grober Anhalt dienen.

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.

Durchschnittliche Wohnungsmieten in der Stadt Delmenhorst

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

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

**)  Guter Wohnwert: z.B. mit moderner Sanitareinrichtung; Wéarmedammung,
Zentralheizung; gute Wohnlage, Balkon, ggf. Fahrstuhl, gute Bausubstanz und
ausgeglichene Belegungsstruktur

Reihenhauser / Doppelhaushélften Einfamilienh&user
Mittlerer Wohnwert Mittlerer Wohnwert
(€/m?) (€/m?)
5,00 5,20

Gewerbliche Mieten fir Laden im Stadtzentrum von Delmenhorst

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fur Ladenflachen im Stadtzentrum von Delmen-
horst basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahre 2005 durchgefihrt hat. Da
dem Gutachterausschuss keine aktuelleren Werte vorliegen, werden die Daten aus 2005 nochmals verof-
fentlicht.

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

FuRgangerzone Lange StralRe zwischen derzeit Rossmann und derzeit Hertie: 20,- bis 32,-
€/m?2

mit Spitzenmieten in den Kreuzungsbereichen Lange StralRe /

BahnhofstraRe und Lange Stral3e / Kirchstral3e.

Ib-Lage

An die la-Lage angrenzende Fuf3gé&ngerzone: 11,- bis 23,- €/m?
Bereiche der Langen Stral3e in Richtung MuhlenstrafRe und
Friedrich-Ebert-Allee sowie siidlicher Bereich der Bahnhofstral3e.
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Aulerhalb der FuRgangerzone

Nordliche Bahnhofstral3e, Am Vorwerk
und MuhlenstralRe (bis Louisenstral3e): durchschnittlich ~ 9,- €/m2

CramerstralRe zwischen Am Vorwerk und
Griner Straf3e / Arthur-Fitger-Stral3e: durchschnittlich ~ 7,- €/m?2

Lange Stral3e / Bremer Stral3e zwischen
Friedrich-Ebert Allee und Haus-Coburg-Weg: durchschnittlich ~ 6,- €/m?

Oldenburger StralRe zwischen Muhlenstral3e und
Ludwig-Kaufmann-Stral3e: durchschnittlich ~ 5,- €/m?

Durchschnittliche Wohnungsmieten im Landkreis Oldenburg

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

(m2) (EIm2)
Détlingen 75 4,60
Ganderkesee 75 5,00
GrolRenkneten 75 4,00
Harpstedt 75 4,60
Hatten 75 4,80
Hude 75 4,90
Wardenburg 75 4,50
Wildeshausen 75 5,20

Durchschnittliche Wohnungsmieten in den Stadten Cloppenburg und Vechta

Fur die Bereiche der Stadte Cloppenburg und Vechta liegen dem Gutachterausschuss Erkenntnisse tber
das Mietniveau fur Wohnungen mit folgenden Auspréagungen 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. einschlieflich Isolierverglasung

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

Anmerkungen:
Das Merkmal Beschaffenheit einschlie3lich der o. a. Standardausstattungsmerkmale wird in der Mietlbersicht

durch die Baualtersklassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die
wahrend bestimmter Zeitperioden lbliche Bauweise charakterisiert wird.

Dabei gilt:

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

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr einge-
ordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.
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Durchschnittliche Wohnungsmieten in der Stadt Cloppenburg

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen (€/m2 Wohnflache)
(m2) .
1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 6,65 7,50
40 - 60 5,30 5,90
60 - 80 4,70 5,05
80 - 100 3,90 4,85
Uber 100 3,85 4.85

Durchschnittliche Wohnungsmieten in der Stadt Vechta

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen (€/m2 Wohnflache)
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 4,20 5,00 5,50 6,00
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
uber 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.

11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fur den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserhdhungen
vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser
MalRnahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde
begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Ba-
sis der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fur eine umfassende und fir den Grund-
stucksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz
wird hergestellt durch die Veréffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und erganzt durch
eine einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der
Gutachterausschiisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungs-
rechts wurde er um die Ableitung und Veréffentlichung 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.
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Die Gutachterausschiisse flr Grundstiickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden Mitgliedern
und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundig und
erfahren sind.

Aufgaben und Téatigkeiten der Gutachterausschisse fur Grundstlickswerte sowie deren Zusammenset-
zung sind in den 88 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverordnung und der Nieder-
sachsischen Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

Mit der Anderung der Durchfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch ist in Niedersachsen je ein Gutach-
terausschuss fir den Bereich einer Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften
(GLL) eingerichtet worden. Die Gutachterausschiisse haben ihre Geschéaftsstelle 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 Vertrage eingehen, durch die sich je-
mand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Ubertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

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 erwerbsmafiigen
Obst- und Gemiseanbau zu erstatten (8 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

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

gutachten Uber den Verkehrswert eines Grundstiicks zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

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

e der sonst nach 8§ 193 (1) Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtig-
te, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fiir das Obergutachten
eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.
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Anhang 1: Umsatzzahlen

Vertrage mit Veranderung gegentber Vorjahr:

Landkreis Vertrige \Wohnhauser Geschafts- und
Iér:;;rneie il insgesagmt Ein- und ;wei- § : ;g:?hh:uu:; é:If/- Mehr'familien- Wohnhauser Veg"gsgsggs' sonstige Gebaude
familienhauser o hauser insgesamt
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Stadt Delmenhorst 770 -1 202 -14 151 3 24 26 377 -6 28 -32 17 13
Landkreis Cloppenburg 1.707 | -3 580 5 85 35 24 26 689 9 39 -30 58 16
Landkreis Oldenburg 1.883 6 639 9 95 -7 19 12 753 7 47 52 79 -12
Landkreis Vechta 1.374] 11 352 11 80 40 16 | -27 448 13 28 -20 42 5
Landkreis Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirt- Gemein- .
kreisfreie Stadt Eigentums- i gewerbliches sonstiges Iichsggﬁf&;zte (xadiriis- ?:?;;:gﬁ
Region wohnungen Teileigentum | Wohnbauland Bauland Bauland CULEEe flachen
Anzahl | % | Anzahl | % Anzahl % | Anzahl % Anzahl % Anzahl | % | Anzahl % Anzahl %
Stadt Delmenhorst 217 | 15 7| -53 85 4 9 -31 0 -100 24 | 243 0| -100 6| -25
Landkreis Cloppenburg 87 | -15 6 50 331| -5 106 -8 16 -43 287 -9 26 189 62 -2
Landkreis Oldenburg 212 | -10 28 | 115 272 | 2 48 26 16 -6 341 9 27 23 60 22
Landkreis Vechta 112 | -9 8| 700 330 -1 126 52 16 100 225| 21 4 33 35 -3
Geldumsatz mit Veranderung gegentber Vorjahr:
Landkreis Geld t Wohnhauser Geschafts- und i
I;r:gi;;rneie Stadt ir:esglér:;ritz Ein—l !Jnd ;wei— Reihenhéus_'_ar/ Mehrfamilien— Wohnhéuser Venm;!tuggs- ézrt;zuljgdi
familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt Qebatce
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Stadt Delmenhorst 99| -14 26 -22 17 10 17 129 60 15 -53 2 -56
Landkreis Cloppenburg 165 -8 68 1 8 53 6 20 83 12 -53 21 19
Landkreis Oldenburg 201 -4 91 11 12 7 3 -63 106 11 -13 18 -34
Landkreis Vechta 178 11 51 13 9 35 5 -2 65 14 41 7 11 -11
Landkreis Wohnungs-/ Tefleigentum Bauland landwirtschaft- Gemein- )
kreigfreie Stadt Eigentums- . gewerbliches sonstiges lich Yz be_z_darfs— ?:(I)‘eri](?t?gr?
Region wohnungen Teileigentum Wohnbauland Bauland Bauland Grundstiicke flachen
Mio. € % Mio. € Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Stadt Delmenhorst 15 -1 0 -77 7 13 1 -20 0 0 0| 300 -100 0 0
Landkreis Cloppenburg 7 -22 1 300 12 -37 8 -30 1 -25 19 24 1| 100 1| -25
Landkreis Oldenburg 20 -14 1 160 20 -2 4 -39 1 -14 20 27 0] 100 1| -58
Landkreis Vechta 10 -8 1] 1.200 22 19 19 36 0| 100 8 0 0] -100 1 11
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Flachenumsatz mit Verédnderung gegenuber Vorjahr:

P Wohnh&user .
k?:isfrrgles Stadt Elachentimsatz G\? SChal?s' und sonstige
Regi insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser erw;l" u(rj]gs- Gebaude
€ylen familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gERaUCe

ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Stadt Delmenhorst 103 46 40 76 7 -27 9 185 57 59 8 -35 4 -16
Landkreis Cloppenburg 1.077 -3 127 -1 4 30 3 -65 133 -4 7 -52 40 -8
Landkreis Oldenburg 3.067 29 461 63 11 137 2 -37 474 63 9 -39 43 -54
Landkreis Vechta 557 -8 70 0 3 48 2 -42 75 -1 6 -66 20 -63

. Bauland ) .

Landkreis landwirtschaft- Gemein- sonstige
kreisfreie Stadt . . lich genutzte bedarfs- u
Region Wohnbauland ge‘g:;?:gges sggjlt;%%s Grundstticke flachen g-clel

ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Stadt Delmenhorst 9 31 2 -23 0 0 23| 189 0| -100 0 -50
Landkreis Cloppenburg 43 -42 59 -32 13 -59 739 8 13| 355 30 -21
Landkreis Oldenburg 44 -14 27 -56 6 -21 2.437 35 10 22 17 -68
Landkreis Vechta 59 29 87 27 2| 111 279 -11 0 -82 30 23
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Anhang 2: Anschriften der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

1 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Aurich

Geschaéftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadt Emden und der Landkreise Aurich, Leer und
Wittmund bei der

gag@agll-aur.niedersachsen.de

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

GLL Aurich 26603 Aurich Fax.. 04941/176-596

2 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig

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

Goslar, Peine und Wolfenblittel bei der

gag@agll-bs.niedersachsen.de

Wilhelmstr. 3 Tel.: 0531/484-2170

GLL Braunschweig 38100 Braunschweig Fax. 0531/484-2180

3 | Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg

Geschéftsstelle fir 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.: 04471/951-299

4 | Gutachterausschuss fiir 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 Hameln 31134 Hildesheim Fax.. 05121/164-300

5 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hannover

Geschéftsstelle fir 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

6 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg

Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Harburg, Luneburg, 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
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7 | Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte 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 Géttingen und der Landkreise Goéttingen, 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 fir 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 Grundstiickswerte 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 Grundstiuckswerte Otterndorf
Geschéftsstelle 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
12 | Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Sulingen

Geschéftsstelle flr 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
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13 | Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden

Geschéftsstelle fur den Bereich der Landkreise Rotenburg (Wimme), 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 fir Grundstickswerte Wolfsburg

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

Helmstedt bei der

gag@gll-wob.niedersachsen.de

Siegfried-Ehlers-Stral3e 2 Tel.: 05361/2663-0

GLL Wolfsburg 38440 Wolfsburg Fax.. 05361/2663-60

15 | Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Geschaéftsstelle fur den Bereich des Landes Niedersachsen bei der

oga@gll-ol.niedersachsen.de

Postfach 2029 Tel.: 0441/9215-633

GLL Oldenburg 26010 Oldenburg Fax.. 0441/9215-505
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