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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Im Zuge der Verwaltungsreform entstand zum 01.01.2005 der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
Meppen. Das Berichtsgebiet, auf das sich der Grundsticksmarktbericht 2007 bezieht, erstreckt sich auf
den Landkreis Emsland und den Landkreis Grafschaft Bentheim und ist somit identisch mit dem Zu-
standigkeitsbereich der Behdrde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Meppen, die
ebenfalls im Zuge der Verwaltungsreform zum 01.01.2005 entstand. Zurzeit wickeln die Geschéaftsstellen
in Nordhorn - mit dem Zustandigkeitsbereich Grafschaft Bentheim - und Meppen - mit dem Zustandig-
keitsbereich Landkreis Emsland - die Geschéfte ab.

In den einzelnen Bereichen des Grundstiicksmarktes war das Jahr 2006 im Vergleich zu den Vorjahren
durch recht unterschiedliche Entwicklungen gepragt. War das Jahr 2005 auf breiter Front gekennzeich-
net durch eindeutig rezessive Elemente, so ist fir 2006 dies nur noch in einzelnen Marktsegmenten fest-
zustellen, aber nicht mehr Gber alle Grundstiicksarten.

Weiterhin sinkende Tendenzen waren im Bereich der Landwirtschaft zu verzeichnen. Auch gegeniiber
dem schon schwachen Jahr 2005 sind die Flachenumsatze in der Landwirtschaft weiter gesunken, zwar
regional unterschiedlich, aber im Bereich des Landkreises Grafschaft Bentheim doch um immerhin 38 %,
im Emsland um rd. 6,5 %. Bei sinkenden Umsatzen sind die Preise relativ stabil, regional jedoch unter-
schiedlich. Die Preise sind im Sudbereich des Gebietes deutlich hher als im Norden.

Die Anzahl der verkauften Bauplatze war im Emsland noch leicht weiter riickgangig, in der Grafschaft
Bentheim dagegen um 19 % steigend. Dabei sind die Bauplatzpreise weiterhin recht moderat etwa ge-
genulber den Ballungszentren: Nur in Lingen, Meppen und Nordhorn Uberschreiten die Quadratmeterprei-
se regelmafig die 100 € - Grenze; dagegen kénnen im landlich strukturierten Umland noch immer Bau-
platze ab 20 €/m? erworben werden, einschlieBlich der ErschlieRungskosten. Zu diesen noch immer recht
geringen Preisen tragt die kommunale Baulandbeschaffung bei, die hier in groRem Stil gehandhabt wird:
Im Emsland kommen mehr als die Halfte und in der Grafschaft Bentheim etwa zwei Drittel aller verkauf-
ten Bauplatzen aus kommunaler Hand oder aus den Reserven der hierflur gegrindeten Grundsticksent-
wicklungsgesellschaften der Kommunen. So verlauft der Baulandpreisindex in den letzten Jahren sehr
flach, Preissteigerungen finden kaum noch statt.

Im Bereich Emsland fallt die stark ansteigende Anzahl von Gewerbelandverkaufen auf, die Anzahl ist um
38 % hdéher als im Jahr 2005.

Im Jahre 2006 waren die Anzahlen der verkauften freistehenden Einfamilienhduser nahezu konstant ge-
genuber dem Vorjahr. Nur in der Grafschaft Bentheim sind hier leichte Steigerungen zu erkennen, sowohl
in der Anzahl als auch bei den Preisen. Im Emsland sind die mittleren Preise seit mehr als 10 Jahren
nahezu unverandert, in der Grafschaft Bentheim gilt dies seit 2001.

Seit einigen Jahren haben unsere niederlandischen Nachbarn die Grenzregion als attraktives Wohnge-
biet entdeckt: Insbesondere die weitaus geringeren Preise auf der deutschen Seite der Grenze sowohl fir
Bauland als auch fur gebrauchte Einfamilienhduser veranlassen viele Niederlander dazu, sich in Deutsch-
land hauslich niederzulassen. In den unmittelbar an der Grenze gelegenen Orten Emlichheim und Uelsen
gingen mehr als die Halfte der verkauften Hauser an niederlandische Erwerber, in Bad Bentheim und
Neuenhaus immerhin noch tber 40 %. Diese verstarkte Nachfrage wirkt sich in diesen Orten preisstei-
gernd aus.

In den Stadten waren in den letzten Jahrzehnten auch das Reihenhaus und die Doppelhaushalfte insbe-
sondere fir jingere Leute sehr attraktiv. Dies hat sich in den letzten Jahren erheblich geadndert: Obwohl
ein relativ grof’es Angebot mit Preisen ab 30.000 € ( fUr nicht renovierte Nachkriegsreihenhauser ) lockt,
sind die Umsatze auch in 2006 auf geringem Niveau, das mittlere Preisniveau der verkauften Einheiten
liegt hier auf dem Niveau des Jahres 1995. In den letzten 10 Jahren sind diese Reihenhauser also im
Mittel nicht teurer geworden! Die Miete fiir solche Hauser oder vergleichbare Wohnungen ist teilweise
hoéher als die monatliche Belastung beim Kauf. Es hangt oft mit der unzureichenden Eigenkapitalausstat-
tung von Kaufinteressenten zusammen, dass ein durchaus beabsichtigter Kauf eines Reihenhauses nicht
realisiert werden kann.

Die Eigentumswohnung hat in diesem landlich gepragten Raum nie eine iberragende Rolle gespielt. Der
Quadratmeter Wohnflache kostet bei weiterverkauften Wohnungen im Mittel rd. 900 €. Auch in der lang-
jahrigen Betrachtung sind die Wohnflachenpreise leicht ricklaufig.
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von den Geschéaftsstellen des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte Meppen fir den Bereich der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim zusam-
mengestellt und vom Gutachterausschuss beraten und beschlossen worden. Er gibt einen Uberblick tiber
die Umsatze, das Preisniveau und die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf
das Berichtsjahr 2006, es werden aber auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbe-
richt werden Informationen, die fir die Transparenz des Grundsticksmarktes und die Ermittlung von Ver-
kehrswerten ( Marktwerten ) flr bebaute und unbebaute Grundstlicke erforderlich sind, zusammenge-
fasst. Der Berichtszeitraum beginnt am 01.11.2005 und endet am 31.10.2006.

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

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

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

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

Euro als Wahrungsangabe

Der endgliltige Abschied von der D-Mark und den anderen zehn nationalen Wahrungen wurde 2002 voll-
zogen. Vom 01. Januar 2002 an gilt der Euro allgemein als gesetzliches Zahlungsmittel: die Banknoten
und Minzen wurden ausgegeben, die nationalen Wahrungen wurden abgeschafft. Ab 01.01.2002 muss-
ten somit auch alle Bank- und Sparkonten, Mieten und Pachten, L6hne und Gehalter, Renten und Pensi-
onen - kurz alle staatlichen und betrieblichen Leistungen, alle Vertrdge und Dienstleistungen auf Euro
umgestellt werden. FUr den Grundsticksmarktbericht 2007 bedeutet dies, dass alle Wahrungsangaben in
Euro angegeben sind. Wurden Vergleiche zu Vorjahren gezogen, so wurden die ursprunglichen DM-
Betrage grundsatzlich mit dem sechsstelligen Euro-Umrechnungskurs 1,95583 umgerechnet.

Vergleich mit den Vorjahren

Werden in den Untersuchungen auch Vorjahresdaten dargestellt, so kénnen diese zurlickliegenden Da-
ten von den in den jeweiligen Grundstiicksmarktberichten veréffentlichten Daten geringfligig abweichen.
Ausgeldst wird diese Differenz durch Eingabe z.B. verspatet eingegangener Kauffalle in die Kaufpreis-
sammlung nach der Auswertung fur den Grundsticksmarktbericht.
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3

3.1

Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Grundstiicksmarkt wird regional von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Geographische Gege-
benheiten, VerkehrserschlieBung, Nutzung des Grund und Bodens, Bevolkerungsdichte und Wirtschafts-
struktur sind wesentliche Rahmenbedingungen.

Das Berichtsgebiet, auf das sich der Grundstiicksmarktbericht 2007 bezieht, erstreckt sich auf den Land-
kreis Emsland und den Landkreis Grafschaft Bentheim und ist somit identisch mit dem Zustandigkeits-
bereich der Behorde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Meppen, die im Zuge der
Verwaltungsreform zum 01.01.2005 entstand. Das Gebiet wird im Norden durch den Landkreis Leer, im
Osten durch die Landkreise Cloppenburg und Osnabriick, im Stden durch die Landesgrenze zu Nord-
rhein-Westfalen und im Westen durch die Bundesgrenze zu den Niederlanden begrenzt. In der nachfol-
genden Karte ist das Berichtsgebiet dargestellt.
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Der Landkreis Grafschaft Bentheim mit Sitz in Nordhorn und ca. 134.000 Einwohnern liegt im Studwes-
ten von Niedersachsen und umfasst ein Gebiet von 980,8 km®. Im Westen und Norden grenzt er an das
Konigreich der Niederlande, im Siiden an das Bundesland Nordrhein-Westfalen und im Osten an den
Landkreis Emsland. Die geographische Lage, in unmittelbarer Nahe zu den niederldndischen Nachbarn,
rickt das Gebiet des Landkreises Grafschaft Bentheim in eine zentrale Lage auf dem europaischen
Binnenmarkt und bietet somit giinstige Voraussetzungen fiir den Zugang zu den europaischen Markten.
Die Grafschaft Bentheim nimmt insbesondere mit Blick auf den nord- und osteuropaischen Markt eine
glnstige Lage mit wichtiger Verbindungs- und Brickenfunktion ein. Die nationalen und internationalen
Ballungsrdume Ruhrgebiet und Randstad (Amsterdam/Rotterdam) liegen in 100 bis 150 km Entfernung.
In einem Radius von 200 km leben tber 20 Millionen Menschen.

|

Die Grafschaft Bentheim liegt im Kreuzungsbe-
reich der Autobahnen A 30 ( Rotterdam - Graf-
schaft Bentheim - Berlin — Osteuropa ) und A 31
( Emden / Nordsee - Grafschaft Bentheim —
Ruhrgebiet ). Des Weiteren verbindet die be-
kannte Skandinavienlinie ( B 213 ) die niederlan-
dischen Industriezentren Uber die Grafschaft
Bentheim, Bremen und Hamburg mit den skan-
dinavischen Landern.

Innerhalb einer Autostunde sind auch die Flugha-
fen Minster/Osnabrick und Enschede (Nieder-
lande) schnell erreichbar. Ein Verkehrslandeplatz
in Nordhorn mit steigender Bedeutung erganzt
die gunstige Verkehrsanbindung.

Daneben besteht ein gut ausgebautes Schienen-
netz, das ab Bad Bentheim an das Netz der
Deutschen Bundesbahn angeschlossen ist. Es
bestehen direkte Zugverbindungen nach Amster-
dam/Schiphol und Berlin. Die Giterverkehrszent-
ren in Rheine und Coevorden (NL) sind an das

c # Novenkirche Schienennetz der Deutschen Bahn AG und der
|2kshiergen ENSECHEDE Bentheimer Eisenbahn angebunden.

Uber den Dortmund-Ems-Kanal ist die Anbindung an das européische WasserstraRennetz sichergestellt.

Uslsen &
Neuenhaus

Lentheim RhemeL

Nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tber die FlachengréRe und die Einwohnerzahl der Stadte,
Gemeinden und Samtgemeinden des Landkreises Grafschaft Bentheim ( Stand 31.12.2005 ):

Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner
km?2 Anzahl  je km? km?2 Anzahl  je km?
Stadt Bad Bentheim 100 15.522 155 Samtgemeinde Schittorf 1331 15.550 117
Engden 443 455
Samtgemeinde Emlichheim 184,7 14.106 76 Isterberg 20,3 618
Ohne 9,0 596
Emlichheim 48,5 6.815 Quendorf 14,2 558
Hoogstede 49,8 2.887 Samern 26,0 683
Laar 51,0 2.229 Schuttorf 11,2 11.575
Ringe 35,3 2.175 Suddendorf 8,2 1.065
Samtgemeinde Neuenhaus 101,4 13.859 137 Samtgemeinde Uelsen 193,0 11.300 59
Esche 11,0 582 Getelo 20,2 656
Georgsdorf 19,3 1.355 Golenkamp 20,9 630
Lage 6,4 1.020 Halle 21,2 656
Neuenhaus 31,3 9.745 Itterbeck 41,0 1.794
Osterwald 334 1.157 Uelsen 19,5 5.321
Wielen 23,1 607
Wilsum 471 1.636
Stadt Nordhorn 149,7 53.085 355 Gemeinde Wietmarschen 118,9 11.020 93

Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik

8 Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2007

Der Landkreis Emsland mit ca. 310.100 Einwohnern und Sitz in Meppen liegt im Westen Niedersach-
sens und grenzt an die Niederlande. Seine Nord-Siid-Ausdehnung betragt rd. 93 km bei einer Ost-
West-Ausdehnung von rd. 56 km und einer Gré3e von 2.881 km>.
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Der Bereich des Landkreises Emsland wird ge-
pragt durch weite, nur teilweise kultivierte Hochmoo-
re, durch Talsandebenen, Flussniederungen und
Geestriicken (Himmling). Das in Std-Nord-Richtung
verlaufende, beiderseits von aufgeforsteten Flug-
sandbereichen begleitete Emstal ist eine traditionell
bedeutende Trasse zwischen dem rheinisch-
westfalischen Raum und dem Nordseekiistenraum,
an der sich Stadte als Standorte von Handel, Verwal-
tung und Industrie entwickelten. Wirtschaftliche und
kulturelle Schwerpunkte sind die Stadte Meppen
(Kreisstadt), Lingen (Ems) und Papenburg. Haupt-
verkehrsader ist die von Norden nach Siiden verlau-
fende "Emsachse", die sich mit beachtlichen Schrit-
ten zu einem leistungsfahigen Verkehrs- und Wirt-
schaftsraum im transeuropaischen Verkehrsnetz
entwickelt. Mit der Ems, dem Dortmund-Ems-Kanal,
der DB-Strecke 395, der Bundesstralle 70 und der
Emsland-Autobahn A 31 verbindet sie das Emsland
mit den groRen Wirtschaftszentren. Die weitere Ver-
kehrserschlieRung erfolgt Uber gut ausgebaute Bun-
des-, Landes- und Kreisstralien.

Die natlrlichen Gegebenheiten bieten in weiten
Teilen des Emslandes die Voraussetzungen fir Er-
holung und Fremdenverkehr (u.a. Naturschutzgebiete
der Ems, Waldgebiete des Himmlings). Daneben
wurden z.B. durch den Bau des Speicherbeckens
Geeste vielfaltige Wassersportmaoglichkeiten ge-
schaffen.

Nachstehenden Tabellen geben einen Uberblick tber die FlachengréRe und die Einwohnerzahl der Stad-
te, Gemeinden und Samtgemeinden des Landkreises Emsland ( Stand 31.12.2005 ):

Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner
km?2 Anzahl  je km2 km?2 Anzahl  je km2
Emsbiren 139,3 9.778 70 Rhede (Ems) 75,0 4.197 56
Geeste 133,1 11.321 85 Salzbergen 53,3 7.476 140
Stadt Haren (Ems) 208,8 22.720 109 Twist 105,6 9.692 92
Samtgemeinde Dorpen 209,0 15.458 74
Stadt Haselliinne 159,2 12.556 79
Dersum 28,6 1.467
Doérpen 33,1 4.814
Stadt Lingen (Ems) 176,1 51.317 291 Heede 31,1 2.202
Kluse 25,3 1.482
Lehe 17,9 991
Stadt Meppen 188,5 34.313 182 Neuborger 16,5 1.567
Neulehe 13,6 719
Walchum 26,5 1.337
Stadt Papenburg 118,4 34.684 293 Wippingen 16,5 879
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Meppen 9
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Samtgemeinde Freren 131,8 10.823 82 Samtgemeinde Nordhiimmling 142,6 12.132 85
Andervenne 19,5 937 Bockhorst 18,2 1.009
Beesten 25,6 1.683 Breddenberg 8,9 795
Freren 48,8 5.135 Esterwegen 49,5 5.142
Messingen 25,4 1.116 Hilkenbrook 1.1 822
Thuine 12,5 1.952 Surwold 54,9 4.364
Samtgemeinde Herzlake 155,3 9.865 63 Samtgemeinde Sogel 285,7 15.493 54
Dohren 25,6 1.162 Borger 55,3 2.743
Herzlake 49,8 4.083 Grol} Berf3en 20,8 682
Léhden 79,9 4.620 Hlven 15,2 561
Klein BerRen 16,9 1.165
Samtgemeinde Lathen 165,7 10.858 66 Sogel 55,2 6.773
Spahnharrenstatte 36,1 1.399
Fresenburg 21,6 892 Stavern 51,0 1.064
Lathen 38,0 5.881 Werpeloh 35,3 1.106
Niederlangen 29,4 1.212
Oberlangen 22,1 931 Samtgemeinde Spelle 91,1 12.617 138
Renkenberge 19,0 687
Sustrum 35,6 1.255 Linne 30,3 1.780
Schapen 26,6 2.432
Spelle 34,2 8.405
Samtgemeinde Lengerich 142,8 9.063 63
Samtgemeinde Werlte 200,1 15.725 78
Bawinkel 20,3 2.336
Gersten 28,8 1.215 Lahn 21,3 883
Handrup 14,6 880 Lorup 51,2 3.048
Langen 33,5 1.405 Rastdorf 26,3 992
Lengerich 31,7 2.659 Vrees 37,6 1.597
Wettrup 13,8 568 Werlte 63,8 9.205

Quelle: Niederséchsisches Landesamt fiir Statistik

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fir die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenda-
ten, wie Arbeitsmarkt, Konjunkturverlauf und die Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von Bedeu-
tung. Einige Entwicklungen werden deshalb hier auszugsweise kurz dargestellt.

Bruttoinlandsprodukt und Wertschdpfung
in jeweiligen Preisen
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—¥— Finanzierung, Vermietung und
Unternehmensdienstleister

—e— Offentliche und private
Dienstleister

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Quelle: www.bundesbank.de

10 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2007

3.3 Bodennutzung

Landirschafistichen 65,2
. 17,0%
Waldflachen 1 5‘40/2
. . 6,5%
Gebaude- und Freiflachen 6.8%
5 5,0%
Verkehrsflachen 4’80/2
- 2,9%
Wasserflachen 2.0%
. B 1,9%
Betriebsflachen 21%
B Emsland
Erholungsflachen 8?%’
119 O Grafschaft Bentheim
. 1%
Sonstige 0.2%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Quelle: Landesamt fir Statistik / GLL Meppen
Erlauterung der Nutzungen:
Landw. Flachen: Ackerland, Griinland, Gartenland, Moor, Heide, Brachland u.a.
Wald: Laubwald, Nadelwald, Mischwald, Gehdlz
Gebaude: Gebaude- und Freiflachen flir Wohnen, Handel, Industrie und 6ffentliche Zwecke
Verkehrsflachen: Stralten, Wege, Bahngelande, Flugplatz u.a.
Wasser: Fluss, Kanal, Bach, Graben, See, Altwasser, Teich, Sumpf u.a.
Betriebsflache: Betriebsflachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen, Abbauland, Lagerplatz u.a.
Erholung: Grinanlage, Sportflache, Campingplatz u.a.
Sonstige Flachen: Friedhof, Ubungsgelande, Schutzflachen, Unland u.a.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Meppen 11
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4 Ubersicht tiber die Umséatze

Dem Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen sind im Berichtszeitraum insgesamt 6.111 Vor-
gange Uber entgeltliche Eigentumsubertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder die
Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange stieg damit gegenliber dem
Vorjahr um 4 %. Es wurde damit insgesamt eine Grundstiicksflache von insgesamt 3.445,8 ha fir 615,7
Millionen Euro umgesetzt.

Vertrage Geld Flache
Veranderun- Um- Veranderun- Um- Veranderun-
Anzahl gen zum satzin | gen zum Vor- | satzin | gen zum Vor-
Vorjahr Mio.€ jahr ha jahr
Landkreis + + -
Grafschaft Bentheim | 2°%7 | 99 1 220.6 | 44, 1 6846 | 259, U
Landkreis Emsland + + +
4044 1% I 395,1 12 9% I 2761,2 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 - , Rohbau- und Bauerwartungsland).

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

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

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

- Gemeinbedarfsflachen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kunftig der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind wie StralRen, Griinanlagen,
Flachen fur die Ent- und Bewasserung sowie fiir Ent- und Versorgungseinrichtungen.

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

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

In den folgenden Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunachst - jeweils getrennt nach den
beiden Landkreisen - ein Gesamtiberblick iber den Grundstiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden
Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten auch zu den Umsatzen detailliertere Aussagen.

12 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen
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Landkreis Emsland

4.1 Ubersicht tiber die Umsatze — Landkreis Emsland

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

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Millionen Euro in ha
6000 500 3500
4929 360 3582 395,1 3000 4 2761
| 400
2000 328,6 349,8 2535 2558
4178 4113 3994 4044 2500 2168
4000 - - - 300 1853
2000
3000 | | | || || | 200 | | ‘ | \ 1500 |:|| | ‘ ‘
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstuicksarten
o
Land- und G Sonsti %
anc- uni in- Land- und emein- ; X onstige =
forstwirt- Gemein Sonstige forstwirt- bedarfs- Sopstlge Gemein- Flachen 7))
. bedarfs- " orstwi "~ Flachen bedarfs- Unbebaute
schaft: A Flachen _ flachen edarfs. 9% - E
- flachen schaft 2% 5 Bauflachen
liche o 2% . 0% ° flachen LU
Fii 1% liche o Unbebaute 9%
achen . . 2% o 7))
129 Flachen Bauflachen —
Unbebaute 7% 149 [0)
Bauflachen Bebaute E
34% Grund- o
Wohnungs- stlicke C
/ Land- und 24% ©
Teileigen- Woh forstwirt- |
fum Bebaute © n/ungs» schaft-
1% Grund- oo Bebaute liche
stiicke Telile;gen- Grund- Flachen
40% stlicke 56%
10% 67%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz +0,6 % I Gesamtumsatz +12,5% I Gesamtumsatz +8,0% I
Unbebaute o Unbebaute o Unbebaute o,
Bauflachen “27% l Bauflachen *35% I Bauflachen -20,6 %
Bebaute Bebaute Bebaute
Grundstiicke *54% I Grundstiicke +125% I Grundstiicke *+357%
Wohnungs-/ o Wohnungs-/ o
Teileigentum +158% t Teileigentum +*214%
Land- und Land- und Land- und
forstwirtschaft- forstwirtschaft- forstwirtschaft-
liche -106% l liche *2.1% I liche -6.5% l
Flachen Flachen Flachen

Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte Meppen
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Vertragsvorgange in den (Samt-)Gemeinden des Landkreises Emsland
Aufteilung auf die Grundstiicksarten (siehe auch Anhang 1)

Die Zahl gibt die Menge der fiir die Auswertung verwendeten Vertragsvorgange an.

y

\.\__

407

Stadt Papenburg

Samtgemeinde 159

Nordhiimmling

Stadt Haseliinne

Vertrage

B Unbebaute Bauflachen

M Bebaute Grundstiicke
Wohnung-/Teileigentum
Land- und Forstwirtschaft

M Gemeinbedarfsflachen

I Sonstige Flachen
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Flachenumsatz in den (Samt-)Gemeinden des Landkreises Emsland
Grundstiicksarten unbebaute Bauflachen und land-/forstwirtschaftliche Flachen

Die Zahlen geben die jeweiligen Differenzen des Flachenumsatzes gegeniber dem Vorjahr [in ha] an.

-10,8 | +1,0 187

36,1 Stadt Papenbu
Riede (Ems) "

o)
c
<
)
(S
L
2
o
—_
=
S
c
@
—

Samtgemeinde Lengerjch

~56 -10,9

Stadt Lingen (Ems)

Flachenumsatz

Unbebaute Bauflachen Samtgemeinde/ Freren

M Berichtsjahr
M Vorjahr
Land- und Forstwirtschaft
Berichtsjahr

M Vorjahr
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5 Bauland

5.1  Allgemeines

Die Betrachtung des Grundstucksmarktes anhand von Umsatzzahlen einer groeren Region ermdglicht
zunachst nur einen allgemeinen Uberblick Uber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt. Die Preisbil-
dung ist erst innerhalb weiter gegliederter Teilmarkte klarer erkennbar.

Von den insgesamt 1.395 registrierten Kaufvertragen entfallen 1.075 (= 77 %) auf den individuellen
Wohnungsbau, der Rest auf Mehrfamilienhauser, geschéaftliche oder gewerbliche bzw. sonstige Nutzun-
gen. Lediglich 1.309 Vertrage sind als selbstandige, baureife Grundstlicke anzusehen.

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Niederlanden ist das Angebot an Baugrundstiicken
auch fir die Niederlander von Interesse. Aus den Vertragen des Berichtsjahres ergeben sich fir individu-
elles Wohnbauland insgesamt 60 Ankaufe durch Personen aus dem Nachbarland.

Das Angebot an Bauflachen wird im Wesentlichen durch die Kommunen bestimmt, die zu grol3en Teilen
an den Verkaufen beteiligt waren. Zudem bedienen sich viele Gemeinden und Stadte in jlingster Zeit
rechtlich selbstandiger Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaften (GEG), die fir diese Aufgabe ge-
grundet wurden. Die nachfolgende Grafik zeigt die Verauflerer von Bauland (individueller, geschéaftlicher
und gewerblicher Wohnungsbau) im Berichtszeitraum im Landkreis Emsland:

‘Veraurserer von unbebauten Bauflachen ‘

Natirliche Bund, Land,
Persc;nen Landkreis
28% 1%
Gemeinde,
Sonstige Stadt
17% GEG 43%

11%

5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Der Anteil der Verkaufe tber 100 €/m? liegt bei 10 % vom Gesamtumsatz. Diese Preise werden in der
Regel nur in den Stadten Lingen (Ems), Meppen und Papenburg erzielt. Die Entwicklung des Preisni-
veaus ist lokal unterschiedlich und hangt auch entscheidend vom Angebot der Kommunen ab, die bei
Uber der Halfte aller Baulandverkaufe beteiligt waren (einschliellich Servicegesellschaften der Gemein-
den). Dort, wo kein ausreichendes kommunales Angebot an Bauplatzen vorhanden ist, sind zum Teil
héhere Grundstickspreise zu verzeichnen. Auch die durch naturschutzrechtliche Auflagen bedingten
Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, die in einigen Stadten und Gemeinden auf den Bauplatz
umgelegt werden, haben in stdrkerem MalRe einen Einfluss auf die Grundstickspreise. Die kommunalen
Preise bewegen sich insbesondere in den kleineren landlichen Gemeinden in den unteren Preisklassen.
Der mittlere Verkaufspreis fur erschlieBungsbeitragsfreies kommunales Bauland lag im Landkreis Ems-
land bei 52 €/m? (Vorjahr: 48 €/m?), bei den privaten Anbietern dagegen bei 69 €/m? (Vorjahr: 68 €/m?).

16 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen
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In der Stadt Lingen (Ems) — einschl. Ortsteile - hatte der kiinftige Bauherr flr einen Bauplatz bei den
privaten Anbietern im Mittel rd. 122 €/m?2, in der Stadt Meppen rd. 75 €/m? und in der Stadt Papenburg rd.
70 €/m? aufzubringen. In den landlich gepragten Regionen, wie z.B. der Samtgemeinde Nordhimmling,
lagen die Anschaffungskosten bei den privaten Anbietern im Mittel bei ,nur® rd. 38 €/m?2.

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffélle des letzten Jahres fir selbsténdig
bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die durchschnittlich
gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

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

Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde Mittlere GroRRe Mittlerer Preis incl.
Samtgemeinde (SG) Anzahl m?2 ErschlieBungskosten
€/ m2
Gem. Emsbiiren 34 ( 31) 676 ( 736) 47 ( 45)
Gem. Geeste 48 ( 28) 695 ( 592) 43 ( 42)
Gem. Rhede (Ems) 18 (21) 831 (_864) 33 (32
Gem. Salzbergen 18 ( 26) 658 ( 653) 50 ( 50)
Gem. Twist 29 ( 30) 792 ( 822) 31 ( 32 g
SG Dorpen 17 (. 48) 858 (_ 826) 29 ( 30) §
SG Freren 12 (12) 702 (768) 37 (37 .g
SG Herzlake 29 ( 23) 873 ( 824) 23 ( 28) =
SG Lathen 49 (. 50) 769 (_715) 36 (38 §
SG Lengerich 23 ( 40) 699 (741) 25 ( 26)
SG Nordhiimmling 20 (31) 836 ( 883) 29 (29
SG Sogel 26 (13) 831 (_801) 33 (27
SG Spelle 38 ( 64) 649 ( 659) 44 ( 44)
SG Werlte 33 ( 54) 758 (_ 846) 29 ( 26)
Stadt Haren (Ems) 66 ( 63) 710 ( 718) 72 ( 41)
Stadt Hasellinne 25 (8 623 (_638) 81 (67)
Stadt Lingen (Ems) 74 (97) 600 (_545) 92 (_101)
Stadt Meppen 64 (. 58) 616 (578) 91 (94
Stadt Papenburg 80 ( 75) 762 ( 769) 59 ( 57)
Landkreis Emsland 722 (772) 716 ( 716) 46 ( 40)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Meppen 17
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Die Grafik zeigt fir erschlieBungsbeitragsfreies, baureifes Land des individuellen Wohnungsbaus (alle
Anbieter) im Landkreis Emsland die mittleren Preise in Preisklassen. Die Zahlen geben den Variations-
bereich der Kaufpreise an (ohne Spitzen). Eine Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte finden Sie im Ab-
schnitt 8 dieses Marktberichtes.

Samtgemeinde
[19 bis 43 |
Dorpen

[17 bis 42 |

s \f\(
Nordhiimmiling
-

- Samtgemeinde
- [ 20 bis 51 ]
[ 11 bis 59 | Samtgemeinde
Sogel Werite

[ 15 bis 56 ]

[ 13 bis 130 |

Stack Haren (Ems)

S

AR gl Sermigermsinde
Twist 38 bis 139 Stadt Haseliinne. [ 11 bis 361\

[27 bis 37 | Stact Mopporlill (61 bis 100 ][ Herslake

Geeste

[ 35 bis 50 |

Samtgemeinde
Lengerich
[ 21 bis 32 ]

Stadt Lingen (Ems|

Mittlerer Preis

bis 29 €/m?

30 -39 €/m?
40 — 49 €/m?
50 — 69 €/m?

70 — 89 €/m?

Uiber 90 €/m?

M[ 25 bis 160

[ 35 bis 41 |

[ 34 bis 65 |

Samtgemeinde
pelle

[49 bis 50 |

18

Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2007

5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmarkte ermittelt worden, fir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind je-
weils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf baunutzungsreife Bau-
grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau in einem erschlielungsbeitragsfreien Zustand. Kommu-
nales Bauland ist bei der Ableitung nicht berticksichtigt worden.

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlielungsbeitragfrei)

110

100 -

90 A

80

Index

70

60 -

50

40
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

=== |_andkreis Emsland, gesamt | 43 52 56 63 68 80 89 95 100 100 101 95 92 91 91

Der ortliche Grundstiicksmarkt fiir den Bereich der drei groRen Stadte Lingen (Ems), Meppen und Pa-
penburg weicht in seinem Verhalten von dem der Ubrigen, landlich gepragten Region des Landkreises
Emsland ab. Als kulturelle und wirtschaftliche Zentren des Emslandes (mittelzentrale Bedeutungen nach
dem Regionalen Raumordnungsprogramm) nehmen diese Orte eine besondere Stellung im Emsland
ein. Die Indexzahlen dieser Stadte beziehen sich auf die innerstadtischen Baugebiete im engeren Sinne,
d.h. nicht auf eingemeindete Ortsteile.

Daneben wurden Bodenpreisentwicklungen flir groRere Orte ohne eingemeindete Ortsteile (Aschendorf,
Dorpen, Dalum, Emsburen, Esterwegen, Freren, Haren/Ems, Haselliinne, Lathen, Werlte, Salzbergen,
Sogel, Spelle und die Ortschaften im naheren Einzugsbereich von Lingen/Ems und Meppen wie z.B.
Holthausen, Biene oder Bokeloh, Borken) und fiir die verbleibenden landlichen Orte abgeleitet (folgende
Seite).

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstuick in der Stadt Lingen (Ems) liegt 2006 bei 90 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1997 gewesen?

Index im Jahr 2006: 102
Index im Jahr 1997: 85

2 85 2
Bodenwert 1997 : 90 €/m°x — = 75€/m

102
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Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)

110

100 -

90 A

80 +

Index

70 A

60 -

50
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

—— Stadt Meppen 72 73 79 83 88 87 91 95 | 100 | 99 94 95 96 99 99
= 1 = StadtLingen (Ems) | 56 63 65 73 76 85 89 97 | 100 | 99 98 95 97 98 | 102
—0— Stadt Papenburg 53 67 81 88 89 91 94 99 | 100 | 104 | 104 | 105 | 95 98 98

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
120
110 A
100 -
« 90 +
[H)
2
= 80 +
70 +
60 -
50
1992119931994 1995|1996 | 1997|1998 |1999(2000|2001 2002|2003 2004 | 2005|2006
—>—groRere Orte im Emsland 59 | 73 | 82 | 89 | 93 | 97 | 101 | 101 | 100 | 103 | 105 | 103 | 102 | 101 | 105
- A - |andliche Orte im Emsland | 55 | 67 | 81 | 93 |100| 98 | 99 | 99 | 100 | 101 | 106 | 115 | 118 | 116 | 112

Der Bodenwert kann in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofte vom Richtwert nach oben (kleinere
Grundstlicke) bzw. noch unten (grofiere Grundstiicke) abweichen. Spezielle Umrechnungskoeffizienten
konnten bei den Kauffallen aufgrund des heterogenen Datenmaterials nicht abgeleitet werden. Es wird
daher auf Uberortliche Untersuchungsergebnisse verwiesen.

5.3 Geschosswohnungsbau
531 Preisniveau

Der Geschosswohnungsbau ist im landlich gepragten Raum des Landkreises Emsland, in dem das
Einfamilienhausgrundstiick an erster Stelle aller gehandelten Immobilienarten steht, nur von sehr gerin-
ger Bedeutung. Die wenigen Kaufpreise lassen keine detaillierten Untersuchungen zu.
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54 Gewerbliche Bauflachen

5.4.1 Preisniveau

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

Stadt/Gemeinde Anzahl mittlere GréRRe Mittlerer Preis
Samtgemeinde (SG) m?2 €/m2

Stadt Haren (Ems) 8 (7) 5.600 (13.700) 7,0 (9,5
Stadt Lingen (Ems) 9 ( 6) 3.800 (5.600) 13,9 (13,4)
Stadt Meppen 8 ( 4) 2.500 (7.500) 17,4 ( 12,6)
Stadt Papenburg 7 (5) 10.300 (4.700) 13,8 ( 10,9)
Ubrige Gemeinden 94 ( 66) 5.700 (7.700) 4,9 ( 4,2)
Landkreis Emsland 126 ( 88) 5.600 (7.800) 6,1 ( 54

5.4.2 Preisentwicklung

Der Teilmarkt der Gewerbe- und Industriegrundstiicke ist gepragt von dem Interesse der Gemeinden, in
ihrem Bereich Gewerbe- und Industrieansiedlungen zu schaffen. Das entsprechende Bauland wird von
den Gemeinden vorgehalten und zu besonders gunstigen Preisen an die Unternehmen veraulRert. Die
Preisentwicklung ist daher im Wesentlichen von der Politik der Stadte und Gemeinden beeinflusst.

§e]
c
L
%)
Bodenpreisindexreihe LIEJ
gewerbliche Bauflachen (erschlieBungsbeitragsfrei) @
2
110 2
©
c
©
100 - -
90 4
x
[
©
=
80 1
(I R e P R P PP P R PP PP PP EEEREP PP
60
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
==<==Landkreis Emsland, gesamt | 80 92 95 97 92 95 98 99 100 102 100 99 97 102 104

55 Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Im Berichtsjahr wurden in 58 Fallen im Landkreis Emsland insgesamt Flachen von 55,38 ha gehandelt.
Als Erwerber traten hierbei in der Gberwiegenden Zahl die Stadte und Gemeinden sowie die Servicege-
sellschaften der Gemeinden (Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaften GEG), siehe nachfolgende
Grafik):
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Erwerber von Bauerwartungsland/Rohbauland

Natirliche
Personen
26%
Gemeinde,
Stadt
43%
Sonstige
12%
GEG

19%

Die nachfolgenden Tabellen geben fiir den Landkreis Emsland einen Uberblick tber die Verkaufe von
Bauerwartungsland fiir Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen. Die durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der
einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Bauerwartungsland Wohnbauland

Stadt/Gemeinde Anzahl mittlere GréRRe Mittlerer Preis
Samtgemeinde (SG) m?2 €/m?2
Stadt Lingen (Ems) 2 12.900 *
(4 (15.900) ( 20,0)
Stadt Meppen 8 5.400 6,6
T (4 (5.100) ( 31,5)
® Stadt Papenburg 1 * *
E ( 8) (4.900) ( 6,3)
o Ubrige Gemeinden 41 9.300 8,4
g ( 53) (11.500) ( 6,3)
2 Landkreis Emsland 52 8.600 7.4
5 ( 69) (10.600) ( 6,6)
* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
Bauerwartungsland Gewerbe
Anzahl mittlere GroRRe Mittlerer Preis
m?2 €/m?2
Landkreis Emsland 4 13.900 3,2
( 20) (24.200) ( 3,7)

5.6 Sonstiges Bauland

Ferienhaus und Wochenendhauser-Gebiete

Anzahl mittlere GroRRe Mittlerer Preis
m?2 €/m2
Landkreis Emsland 24 849 85,0
(17) ( 529) ( 59,6)

Die vorstehenden Angaben beziehen sich auf Eigentum. Darlber hinaus liegen aus dem Landkreis Ems-
land insgesamt 22 Kaufvertrage fir unbebaute Erbbaurechte an Grundstiicken in Sondergebieten vor.
Der jahrlich zu zahlende Erbbauzins liegt in einer Preisspanne von 1,76 € bis 8,55 € (im Mittel bei 3,51 €)

je m2-Grundstucksflache.

22
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Geschaftliche Nutzungen

Anzahl mittlere GroR3e Mittlerer Preis
m?2 €/m?2
Landkreis Emsland 17 1.220 95,0
( 6) (4.400) ( 52,8)

5.7 Erbbaurechte

Im Landkreis Emsland wurden im Berichtszeitraum insgesamt 47 Erbbaurechte begriindet. In 19 Fallen
handelte es sich um Wohnbauflachen, in 22 Fallen um Grundstiicke in Sondergebieten (Ferien-
haus/Wochenendhauser, siehe auch Kap. 5.6). Aufschliisse Uber die Erbbaurechtsgeber und die vertrag-
lichen Erbbauzinsen geben die folgenden Zahlen.

Erbbauzins in %
Gl Erbbaurechtsgeber robauzins in =
der () Anzahl der Félle
Gebiet Begriindungen | Private | Kirche | Gebietskorper- | Sonstige Wohnen Geschaftlich
schaft
Landkreis Emsland 47 14 5 3 25 5,0 % (22)
6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Der Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke nimmt mit rd. 12 % aller Verkaufs-
falle und rd. 7 % vom Gesamtgeldumsatz im Landkreis Emsland nur einen kleinen Anteil am Gesamt-
markt des Immobilienhandels ein. Die Zahl der Verkdufe war im Vorjahr bereits ricklaufig und ist im Be-
richtsjahr weiterhin deutlich zurlickgegangen (-11 %). Der Gesamtgeldumsatz fir land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen hat trotz geringerem Flachenumsatz (-7 %) nicht abgenommen; siehe auch
Anhang 1 mit Umsatzzahlen in den Teilmarkten.

Das Preisniveau fur landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke wird durch unterschiedliche Einflussfaktoren
gepragt und ist oftmals von anderweitigen Verkaufserlésen (Reinvestitionen), Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen oder Beeintrachtigungen der Nutzung durch staatliche Schutzabsichten (Natur-, Land-
schafts- und Wasserschutz) abhangig. Eine signifikante Abhangigkeit der Preise von der Bodenglite ist
statistisch nicht nachweisbar.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréRen unter 2500 m? nicht bericksichtigt worden.

Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir Ackerflachen im Landkreis Emsland liegt bei 2,00 €/m2
Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche
Lagequalitaten bericksichtigt wurden; die mittlere Flachengrofie betrug 2,8 ha. Fast die Halfte der verau-
Rerten landwirtschaftlichen Nutzflachen waren Ackerflachen, der Rest entfallt auf Griinland und Wechsel-
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land. Allerdings ist der Anteil der reinen Ackerflachen am Gesamtumsatz landwirtschaftlicher Nutzflachen
im Vergleich zu den Vorjahren deutlich zurlickgegangen, im Jahr 2004 lag der Anteil noch lber 70 %.
Insgesamt hat sich das Preisniveau fiir Ackerland nur gering verandert. Einen Uberblick (ber die Lage-
qualitdten in den einzelnen Gemeinden gibt die Bodenrichtwertkarte fir landwirtschaftlich genutzte
Grundstlicke (Kap. 8).

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir klassische Ackerflachen ge-
gliedert nach den Ackerzahlen (soweit erfasst) der amtlichen Bodenschatzung dar. Eine signifikante Ab-
hangigkeit der Preise von der Bodengute ist statistisch nicht nachweisbar. Die eingeklammerten Werte
beziehen sich auf das Vorjahr.

: = Kaufpreis (€/m?
Ackerzahl Anzahl Mlttlerhe GroRe a ( )
(ha) Mittel Spanne
. 105 2,8 1,97 0,96 — 3,05
bis 40
(159) (31) (1.95) (092-307)
1 2,7 *

41-60 (8) (20) (321) (2,50 - 4,10)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Grunlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis liegt bei 1,76 €/m2. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen
Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten berticksichtigt wurden. Das Mittel
ist gegenuber dem Vorjahreswert (1,48 €/m?) stark angestiegen. Inwieweit die veraul3erten Flachen eine
héherwertige Ackernutzung zulassen, konnte aufgrund des vorliegenden Datenmaterials nicht nachvoll-
zogen werden.

Die mittlere FlachengroRRe betrug 1,8 ha. Der Anteil der reinen Griinlandflachen am Gesamtumsatz land-
wirtschaftlicher Nutzflachen liegt bei rd. 29 %.

Einen Uberblick tber die Bodenrichtwerte landwirtschaftlich genutzter Flachen in den einzelnen Gemein-
den gibt die ,Bodenrichtwertkarte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke® ( siehe Kapitel 8.2.3 ).

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir klassische Griinlandflachen
gegliedert nach den Griinlandzahlen ( soweit erfasst ) der amtlichen Bodenschatzung dar.

: = Kaufpreis (€/m?
Grinlandzahl Anzahl M'ttlerﬁ Groge P ( )
(ha) Mittel Spanne
bis 40 48 1,6 1,65 0,39 -3,10
(69) (256) (148) (0,50 - 2.54)
> 40 ) ) ) B
(-) (-) (-) (-)

Wechsellandnutzung

Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Emsland 57 Falle fir Wechselland (Flachen mit Acker und
Grinlandnutzung, tber 2.500 m?) registriert. Der durchschnittlich gezahlte Quadratmeterpreis liegt mit rd.
1,88 €/m? unter dem Preisniveau von Ackerland, weist allerdings eine sehr groRe Spanne auf (0,92 €/m?
bis 3,00 €/m?). Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne dass unter-
schiedliche Lagequalitaten bericksichtigt wurden. Die mittlere FlachengréRe betrug 4,3 ha.
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6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Die Entwicklung des Bodenpreisniveaus fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker und Grin-
land) ist aus der nachfolgenden Bodenpreisindexreihe zu erkennen. Fir die Ermittlung gelten sinngemaf
die unter Nr. 5.2 ausgeflhrten Erlduterungen.

Bodenpreisindexreihe
Landwirtschaftliche Grundstiicke - Acker und Griinland

120

110 J"”}////’r D~
100 \f//
90

80

Index

70

1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
==0==|Landkreis Emsland | 94 93 91 93 93 97 98 99 100 | 104 | 110 | 111 | 108 | 107 | 107

Anwendungsbeispiel:
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Der Bodenpreis fiir eine landwirtschaftliche Flache liegt 2006 bei 1,80 €/m?,

Wie ware der Preis im Jahre 1997 gewesen?

Index im Jahr 2006: 107
Index im Jahr 1997: 97

2 97 2
Bodenwert 1997 : 1,80 €/m“x — =1,63€/m

107

Eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der Flachengrofe bei landwirtschaftlich genutzten Flachen im
Landkreis Emsland konnte nicht signifikant nachgewiesen werden.
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6.3 Hofe

Verkaufe von ganzen Hofen (landwirtschaftliche Nutzflachen einschlief3lich Wohn- und Wirtschaftsgeb&u-
de) sind im Landkreis Emsland — trotz vieler vorhandener Betriebe und der schwierigen Situation der
Landwirtschaft — sehr selten. So wurden im Berichtszeitraum nur 3 Kauffalle fir ganze Hofe (ohne Rest-
hofstellen) registriert. In der Regel werden die landwirtschaftlichen Flachen als Stiicklandereien getrennt
von der Resthofstelle verauf3ert. Weiteren Angaben lassen sich aufgrund der groRen Streuung der Ver-
gleichspreise und der unterschiedlichen Lageeinfliisse nicht machen.

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Landkreis Emsland wurden im Berichtsjahr insgesamt 57 Verkdufe von forstwirtschaftlich genutzten
Flachen bekannt (2005: 80 Verkaufe). Dabei sind insgesamt rd. 157,7 ha (2005: rd. 471,5 ha) Wald-
boden umgesetzt worden. Der Geldumsatz lag bei rd. 0,85 Mio. € (2005: 3,5 Mio. €). Die mittlere Fla-
chengréfe betrug 2,8 ha und damit weniger als die Hélfte des Vorjahres (2005: 5,9 ha).

Forstflachen (Laub-, Nadel und Mischwald) werden in der Regel mit aufstehendem Aufwuchs verkauft.
Der Kaufpreis fir derartige Flachen wird daher von Art, Umfang und Alter des Bestandes wesentlich mit-
bestimmt. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis einschl. aufstehendem Bestand lag im Berichtsjahr
bei 0,60 €/m? (2005: 0,60 €/m?). Das Mittel beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle,
ohne dass unterschiedliche Qualitaten bertcksichtigt wurden (Preisspanne von rd. 0,10 €/m? bis
2,45 €/m?).

Aus den Verkaufen des Berichtsjahres wurden Bodenrichtwerte fir Laubwald (0,90 €/m?), Nadelwald
(0,60 €/m?) und Waldboden ohne Bestand (0,30 €/m?) abgeleitet, siehe auch Bodenrichtwertkarte land-
und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ( Kapitel 8.2.3 ).

7 Ubrige unbebaute Flachen

Untersuchungsergebnisse Uber sonstige unbebaute Grundstiicke im Landkreis Emsland (Abbauflachen,
private Griinanlagen, Wasserflachen usw.) liegen nicht vor, da aufgrund der geringen und heterogenen
Datenmenge eine Auswertung nicht sinnvoll war.

26 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2007

8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

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

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

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundsticksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu berlcksichtigen, die im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fir Bauland

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

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

- der Entwicklungszustand,

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

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die Grundstiicksgrofie.

Fir die 60 Gemeinden des Landkreises Emsland wurden Uber 1.100 Bodenrichtwerte fir baureifes Land
ermittelt.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fir 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) Groflte und regelmaRiger Form in normalem Kulturzustand.

Im Landkreis Emsland wurden fir die 19 Samtgemeinden bzw. Gemeinden Bodenrichtwerte fur landwirt-
schaftlich genutzte Flachen sowie zudem Bodenrichtwerte fir Forstflachen ermittelt (siehe Ubersichts-
karte, Seite 30).

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Jedermann hat die Moglichkeit, Auskinfte GUber Bodenrichtwerte zu erhalten. Die entsprechenden Infor-
mationen sind allen Interessenten zuganglich. Die Auskunft wird von den Geschéftsstellen der Gutach-
terausschisse in mindlicher, fernmiindlicher oder schriftlicher Form erteilt. Schriftliche Auszige und Kar-
tenauszlige konnen direkt bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse kostenpflichtig bezogen
werden.

Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen und fur Bauland auf CD-
ROM fir den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschissen sowie auf DVD-ROM fur ganz Nie-
dersachsen zur Verfigung. Die CD-ROM bzw. DVD-ROM kdénnen bei den Geschéftsstellen der Gutach-
terausschusse erworben werden.
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Veroffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen werden flachendeckend im Internet flir das gesamte Land Nieder-
sachsen zur Verfugung gestellt. Die Anmeldung zur Nutzung dieses kostenpflichtigen Dienstes erfolgt
online Uber ein Formular. Beispieldaten kdnnen kostenlos eingesehen werden.

www.gag.niedersachsen.de.

> Login-Information » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000
kKe.nnu;g: D%i?&ﬂ??a K # Bauland  Malistab Stichtag ¥ I @ ermitteln gi |
eine Zugriffshaschrankun -
m_ € Landwirtsch. |1:5.000 =1 [0101.2008 =] in EURD ¢ zentrieren o IR
ISuche nach Ort j iy 2
Gemeinde: Af | o] % 4 ,_,“,%' il ¥
Meppen, Stadt "“'é';--"f." "v e MK ":;“*\& I‘ S04
Stralte: W~ 210a" 4N *- 17
Obergerichtsstrafe ‘\‘ y _‘-;:_;."‘ Cil r.:'. é.‘ﬁﬁin‘ .,
Hausnummer: Vv % T O T
0018 L340\ WNgosa I @}_—ﬂ
X J0A
suchen | MNeue Suche | MK
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8.2 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

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

Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl
e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm

(O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum oder G = Grundzentrum)
e Bedeutung, Lage

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstlicke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen Er-
schlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetzes
sowie Kostenerstattungsbetrage flr Ausgleichsmaflinahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhande-
nen Anlagen z.B. noch ErschlieBungsbeitrdge oder fir Ausgleichsmaflinahmen noch Kostenerstattungs-
betrage erhoben werden kdnnen.

28 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2007

8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht iber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
Gomeinde /Gemeindsteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere maliige gute mittlere maliige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Dorpen 15 G 60 45
Emsburen 10 G 60 28
Freren 11 G 60 45
Geeste 11 G 55 25
Haren (Ems), Stadt 23 G 90 70 38
Hasellinne, Stadt 13 G 120 95 29
Herzlake 10 G 45 23
Lathen 11 G 65 55 28
Lengerich 9 G 40 33
Lingen (Ems), Stadt 51 M 175 155 78
Meppen, Stadt 34 M Kreisstadt 160 105 60
Nordhiimmling 12 G 50 40 35
Papenburg, Stadt 34 M 100 80 38
Rhede (Ems) 4 G 33 24
Salzbergen 7 G 62 45
Sdgel 15 G 90 70
Spelle 13 G 50 o
C
Twist 10 G 35 ®©
Werlte 15 G 105 60 25 2
L
L
£
8.2.2 Gewerbliches Bauland g
©
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in —
zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienstleistung
Gemeinde /Gemeindeteil nahen Geschaftsgebieten 9 und Verwaltung
Ein- gute mittlere manige gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Dérpen 15 70 6
Emsbdiren 10 90 11
Freren 11 76 6
Geeste 11 60 6
Haren (Ems), Stadt 23 400 300 180 7
Hasellinne, Stadt 13 400 250 135 6
Herzlake 10 85 7
Lathen 11 60 4*
Lengerich 9 60 6
Lingen (Ems), Stadt 51 1400 810 410 23 16 5*
Meppen, Stadt 34 800 500 280 28* 23 5*
Nordhimmling 12 55 5
Papenburg, Stadt 35 265 170 125 19 10
Rhede (Ems) 4 35 3
Salzbergen 7 85 6*
Sogel 15 130 10
Spelle 13 85 8
Twist 10 45 5
Werlte 16 130 6
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8.2.3 Landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke

Bodenrichtwert in Euro/m?
Die Buchstaben bezeichnen die Nutzung
A = Acker Gr = Griinland

Stadt Haren (Ems)

215
A

o)
c
&
)
(S
L
8]
]
—_
~
S
c
[
|

Bodenrichtwerte fiir Forstflichen:

Laubwald: 0,90 € /m* (incl. Bewuchs)
Nadelwald: 0,60 €m® (incl. Bewuchs)
Waldflachen ohne Bewuchs: 0,30 €/m?
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9. Bebaute Grundstiicke

9.1 Allgemeines

Entsprechend der Struktur des Landkreises Emsland ist das freistehende Einfamilienhaus der am meis-
ten gehandelte Gebaudetyp. Dies zeigt auch die nachfolgende Grafik mit der Aufteilung des Marktes und
den Veranderungen im Landkreis Emsland gegenuber dem Vorjahr (siehe auch Anhang 1).

Anteile am Markt
17% Veranderung in %
40
4% 30
20
1% \ 10
64% 0 J—
14% 10
Gesamt A B C D E
‘Verénderung in % 54 -0,3 2,8 18,8 17,3 33,5
OEin- u. Zweifamilienhduser (A) B Reihenhauser/ Doppelhaushélften (B)
OMehrfamilienh&user (C) O Geschafts- und Verwaltungsgebaude (D)
O Sonstige Gebaude (E)

9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

9.2.1 Preisniveau

Die Zahl der Erwerbsvorgange fur Ein- und Zweifamilienhduser ist nahezu unverandert zum Vorjahr. Die
Angebots- und Nachfragesituation wird von der gesamtwirtschaftlichen Lage (Arbeitsmarkt, Mieten, Zins-
niveau) beeinflusst. Der grofite Anteil der Verkaufe liegt in den Preisgruppen zwischen 125.000 € und
150.000 €. In den oberen Preisklassen Uber 200.000 € wurden im Berichtsjahr rd. 9 % aller Vertragsab-
schlisse registriert (Vorjahr 8 %).

Ein- und Zweifamilienhauser Samtgemeinde Anteil
25,0 Stadt mit niederl. Kaufern
7l in %
200 @ 2005
2006 Rhede (Ems) 53%
=]15.0
§ Dorpen 51%
& [100

Lathen 36%
5,0

Haren (Ems 45%
00 [70m 7l | VI (Ems) o

Twist 62%
I I O ST S e S ’
PP FOF® P P ¢ ¢
N Geeste 23%
‘Preisgruppen in 1000 €‘ .
Emsbiren 17%

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Niederlanden ist der Grundstiicksmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser im Landkreis Emsland auch fir Niederlander von Interesse. Aus den Vertragen des
Berichtsjahres ergeben sich fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser insgesamt 236 Ankaufe durch
Personen aus dem Nachbarland (Vorjahr 178). Dies entspricht einem Anteil am Gesamtmarkt von rd. 22
% (Vorjahr 17 %). In den grenznahen Gemeinden liegt der Anteil entsprechend hdher:
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Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2006 im Landkreis
Emsland die nachfolgend aufgefiihrten durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt
worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss iber die Abhangigkeit der Preise von wertrele-
vanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachen-
preise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. Da nicht
alle Kauffalle hinsichtlich der Wohnflache ausgewertet wurden, weicht die Anzahl der hier aufgezeigten
Kauffalle von den insgesamt eingegangenen Kauffallen erheblich ab. In die Auswertung sind Kauffalle mit
ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden:

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006

fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Emsland

verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlerere Wohn-
2006 Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
(m?3) (Elm?) €
Baujahr bis 1945 7 1931 130 806,- 125.000,-
(4 (1932) (161) (726,-) (111.000,-)
Baujahr 1946 - 1969 39 1960 129 942, - 125.000,-
( 35) (1960) (130) (864,-) (123.000,-)
Baujahr 1970 - 1984 37 1978 158 929,- 150.000,-
( 34) (1976) (153) 911,-) (139.000,-)
Baujahr 1985 - 1999 36 1992 155 1.174,- 180.000,-
( 39) (1993) (140) (1.064,-) (149.000,-)
> Baujahr 2000 - 2003 7 2001 135 1.175,- 157.000,-
= (Baujahr 2000 - 2002) (7 (2001) (186) (1.055,-) (198.000,-)
g Neubauten
] Baujahr 2004 - 2006 3 2006 120 1.492,- 179.000,-
2 (Baujahr 2003 - 2005) (-) (-) (-) (-) (-)
=
= Der mittlere Kaufpreis betragt im Berichtsjahr im Landkreis Emsland (alle Baujahre) 127.000 € mit einer
—

Preisspanne von 52.000 € bis 202.000 €. Im Vorjahr betrug das Gesamtmittel ebenso 127.000 €.

9.2.2 Preisentwicklung

Die folgende Indexreihe (geglattete Werte) verdeutlicht die Preisentwicklung der zurickliegenden Jahre.
Altere Wohnhauser lassen sich in der Regel nur mit hohen Abschlagen vom Sachwert (entspricht dem
Herstellungswert abziglich Alterswertminderung) veraufdern.

Preisentwicklung fur Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Emsland

110

105 +

100 - b

N ~u- — |
95

90 | /
85

80

Index

75

1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

Landkreis Emsland | 83 91 97 | 100 | 99 97 | 97 98 | 100 | 101 | 99 98 96 97 96

Jahr
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9.2.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Aus Kaufpreisen und aus berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren fir gleichartige be-
baute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir den Bereich des Landkreises Emsland abgeleitet wor-
den. Sie geben das Verhaltnis dieser Werte zueinander an. Die Sachwerte sind nach dem folgenden
Modell berechnet worden:

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

Gebaudewert Bruttogrundflache

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, 2000 = 100)

Faktor 1,12 — 1,15 (fir Baunebenkosten)

Regionalfaktor 0,82 (Emsland)

Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 80-90 Jahre)
Bodenwert Grundsticksflache x Bodenrichtwert

Wert sonstiger bauli- | = | pauschaler Wertansatz

cher Anlagen und
Auf’enanlagen

X X X X 1

Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen
Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir
Ein-/Zweifamilienhduser im Landkreis Emsland
0,95
0,90 §\\
— 085 4\
g N
4
< 0,80 - ie]
’ c
. AN 3
0,75 — ; 7
N \y
e —
o \ 8
0,65 — s = —t _g
Sachwert in 1000 € ©
0,60 c
100 140 180 220 260 300 340 380 |
—eo— 1950 0,85 0,74 0,68 0,65 0,64 0,64 0,64 0,65
"% 1960 0,87 0,76 0,70 0,67 0,66 0,65 0,66 0,67
§ 1970 0,89 0,77 0,71 0,68 0,67 0,67 0,67 0,69
—>— 1980 0,91 0,79 0,73 0,70 0,69 0,68 0,69 0,70
—%—1995 | 0,94 0,81 0,75 0,72 0,71 0,71 0,71 0,73
—0—12003 0,83 0,76 0,73 0,72 0,72 0,73 0,74
Tabelle A

Unterschiedliche Lagen kénnen durch Zu- oder Abschlage nach Tabelle B berticksichtigt werden:

Korrekturfaktoren fir Tabelle A (Lageeinfluss)
1,04

1,02 /

1,00

0,98 -

0,96 -

Korrekturfaktor

0,94 ¢

0,92 - ,
Landliche Orte | GroBere Orte | Siadte Meppen, | StadtLingen
Lage Papenburg (Ems)

—— 0,94 0,97 1,00 1,03

Tabelle B
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Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Faktoren beziehen sich auf den Wert der baulichen Anlagen einschlieRlich des Wertes
fir den Grund und Boden.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren 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 auflerhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Anwendungsbeispiel:

Wie groB ist der Marktanpassungsfaktor flir ein Einfamilienhaus (Baujahr 1980), das in einem Iandlichen Ort liegt
und einen Sachwert von 180.000 € hat?

Marktanpassungsfaktor (Tabelle A) 0,73

Korrekturfaktor fir Lage (aus Tabelle B) 0,94

Marktanpassungsfaktor = Faktor (Tabelle A) x Korrekturfaktor 0,73 x 0,94 =0,69

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 180.000 € x 0,69 = rd. 124.000 €.

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung fir den Bereich

T
< des Landkreises Emsland abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen
g Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merk-
m| male auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 300 Kauffalle
.g und Iasst sich wie folgt beschreiben:
=
2 Merkmal Bereich Mittelwert
©
= Kaufzeitpunkt 2004 - 2006 6.2005

Lage (Bodenwert) 17 — 220 €/m? 75 €/m?

Baujahr 1913 - 2002 1978
Wohnflache 58 m? - 246 m? 142 m?
Grundstiicksgrofe 321 -1.486 m? 791 m?

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus mit folgen-

den Eigenschaften:

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2006
Wohnflache 140 m?
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung ohne
Bauweise massiv (keine Fertighduser)

34
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Vergleichsfaktoren fur Ein-/Zweifamilienh&user - im Landkreis Emsland
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
1500
1400 A
(]
A
2 =% -
: B
g 1000 = /
T 900
VAY / /
() 4
2 800 ﬁ/” /
w 700 g/u /
600
. 500 /
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
N ——25 509 580 663 758 865 987
5 =50 619 697 787 890 1007 1138
E N—T5 694 77 872 980 1102 1239
E —>—100 754 840 938 1050 1177 1318
[
B8 —— 125 803 892 993 1108 1238 1383
@ —O0— 150 846 937 1041 1159 1291 1439
—e— 175 884 977 1083 1203 1338 1488
Tabelle C

Korrekturfaktoren (Zu- oder Abschlage) in Abhangigkeit von der Wohnfldche und einer Unterkellerung

(nachfolgende Tabellen): e
L
Erh6hung/Minderung des Faktors nach Tab.C Erh6hung des Faktors nach Tab.C UE)
LLl
(2]
1,12 o
1,30 9
Abhéangigkeit Wohnflache Einfluss Unterkellerung =2
1,20 4 ©
c
]
- 1,10 4 5 1,08 =
= <
X o
£ k=
S 1,00 2
he3 \ <
E put
s 090 s 1,04
- \\ )
0,80 \
0,70 1,00 . .
Wohnflache 80 100 120 140 160 180 200 220 ohne tiw . uberwiegend
—O— | 1,26 | 1,16 | 1,08 | 1,00 | 0,93 | 0,87 | 0,81 | 0,76 —_— 1,00 1,06 1,11
Tabelle D Tabelle E Unterkellerung

Hinweise zur Anwendung

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

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

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften auferhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen uUberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 100 €/m?, Baujahr: 1990; Wohnflache: 160 m?; tlw. Unterkellerung

Vergleichsfaktor (Tabelle C) 1.177,-- €/m?
Korrekturfaktor fiir Wohnflache (aus Tabelle D) 0,93

Korrekturfaktor fur Unterkellerung (aus Tabelle E) 1,06

Vergleichsfaktor = 1.177 €/m?x 0,93 x 1,06 = 1.160,-- €/m?

Grundstickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 160 m? x 1.160,-- €/m? = rd. 186.000,-- €

Vom Standardfall abweichende Grundsticke, fehlende Dachgeschossausbauten, weitere bauliche
Anlagen usw. mussen darUber hinaus durch Zu- oder Abschlage bertcksichtigt werden.

9.3 Reihenhauser, Doppelhaushaélften

9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhauser/Doppelhaushalften verschiedener Altersgruppen sind 2006 im Landkreis Emsland die
folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte
geben keinen Aufschluss liber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert.
Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswertung sind Kauffalle mit unge-
wodhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

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

verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlerere Wohn-

2006 Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m2) )]

Baujahr bis 1945 1 1936 629,- 105.000,-

Baujahr 1946 - 1969 1 1951 106 566,- 60.000,-

Baujahr 1970 - 1984

Baujahr 1985 - 1999 9 1996 119 1.066,- 127.000,-

Baujahr 2000 - 2003

(Baujahr 2000 - 2002)

Neubauten ( 2) (2006) (108) (1.285,-) (138.000,-)

Baujahr 2004 - 2006

(Baujahr 2003 - 2005)

Der mittlere Kaufpreis betragt im Berichtsjahr im Landkreis Emsland (alle Verkaufe) rd. 104.000 € mit
einer Preisspanne von 45.000 € bis 162.000 €. Im Vorjahr betrug das Gesamtmittel ebenso 104.000 €.
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9.3.2 Preisentwicklung

Die untenstehende Indexreihe (geglattete Werte) verdeutlicht die Preisentwicklung der zurlckliegenden
Jahre. Altere Wohnhauser lassen sich in der Regel nur mit zum Teil hohen Abschlagen vom Sachwert
(entspricht dem Herstellungswert abziiglich Alterswertminderung) veraufiern.

Preisentwicklung fir Reihenh&user/Doppelhaushalften
im Landkreis Emsland

110
100 /./P’é/\_.“\—-—l—.—_.\kﬂ
90 4

%,4,//,/

70

Index

60
1992|1993 1994 |1995| 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 2002|2003 | 2004 | 2005 | 2006

Landkreis Emsland| 80 | 87 | 93 | 99 | 101 | 102 | 101 | 101 | 100 | 97 | 98 | 98 | 99 | 97 | 95
Jahr

9.3.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Marktanpassungsfaktoren und Vergleichsfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushalften im Landkreis
Emsland konnten anhand des vorliegenden Datenmaterials nicht abgeleitet werden.

o)
c
<
)
(S
Ll
)
(]
—_
X~
S
c
@
—

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Meppen 37



Grundstiicksmarktbericht 2007

9.4 Wohnungseigentum

9.4.1 Preisniveau

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres im Landkreis Emsland flr ver-
schiedene Altersgruppen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei
sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.
Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit 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.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fir Wohnungseigentum im Landkreis Emsland

verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlerere Wohn-
2006 Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m2) €
Baujahr bis 1945 - - - - -
( 4 (1926) ( 69) (574,-) (36.000,-)
Baujahr 1946 - 1969 8 1963 66 692,- 43.000,-
( 8) (1962) ( 66) (761,-) (46.000,-)
Baujahr 1970 - 1984 45 1979 71 815,- 58.000,-
(42) (1977) ( 68) (726,-) (50.000,-)
Baujahr 1985 - 1999 56 1995 65 918,- 64.000,-
( 47) (1994) (76) (1.069,-) (84.000,-)
o
c
% Baujahr 2000 - 2003 2 2001 71 999,- 73.000,-
uEJ (Baujahr 2000 - 2002) (4 (2001) (89 (1.131,9) (97.000,-)
128 |Neubauten
g Baujahr 2004 - 2006 54 2006 79 1.407 .- 109.000,-
g (Baujahr 2003 - 2005) ( 42) (2005) ( 83) (1.343,-) (115.000,-)
—

Die Verkaufe neuer Wohnungen (Erstverkdufe) nehmen einen Anteil von rd. 33 % ein (2005: 24 %). Eine
neue Wohnung mit einer Gré3e von 70 m? Wohnflache kostete in den Stadten Meppen und Lingen (Ems)
im Durchschnitt ca. 105.000 €. Eine gebrauchte Eigentumswohnung dieser GréRRe (Alter ca. 25 Jahre)
liegt im Preis mit rd. 56.000 € Uber 45 % niedriger. Zur Wohnung gehdrt in der Regel ein Einstellplatz.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Wohnungseigentum im Landkreis Emsland

verkaufte Objekte Baujahr
Neubauten
2006 bis 1945 1946 - 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 2000 - 2003 2004 - 2006
(2000 - 2002) (2003 - 2005)
Wohnflachenpreis (€/m?)
Stadt Lingen (Ems) 608,- 813,- 1.103,- 1.632,-
(648,-) (761,-) (742,-) (1.079,-) (1.327,-) (1.499,-)
Stadt Meppen 831,- 777,- 941,- 999,- 1.364,-
(720,-) (1.267,-) (1.023,-) (1.387,-)
Stadt Papenburg 874,- 929,- 1.273,-
(962,-) (1.180,-)
Sonstige Orte 947 ,- 798,- 1.351,-
(1.019,-) (847,-) (1.284,-)
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9.4.2 Preisentwicklung

Die folgende Indexreihe (geglattete Werte) verdeutlicht die Preisentwicklung der Wohnflachenpreise fiir
Wohnungseigentum im Landkreis Emsland. Die Verkaufspreise je m2-Wohnflache stiegen bis etwa 1995
stetig an und waren danach leicht riicklaufig. In den letzten Jahren ist wieder ein Anstieg der Wohnfla-
chenpreise zu verzeichnen. Ein Grund hierfur ist sicherlich auch die Entwicklung der Herstellungskosten
von Wohngebauden, die in den Jahren von 1995 bis 2003 ein fallendes Preisniveau aufwiesen und zu-
letzt wieder angestiegen sind.

Preisentwicklung fur Eigentumswohnungen im Landkreis Emsland

110

105 A\
100 4
x
B
2 951
90 / W—/
85 !
80
Jahr 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
—e— Erstverkaufe 83 91 99 103 104 102 100 102 100 98 95 98 98 100 100
—— Weiterverkaufe 83 92 101 106 104 102 103 101 100 94 93 88 90 90 94

9.4.3 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnung im Landkreis Emsland wurden
aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen
Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merk-
male auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst 471 Kauffalle
und lasst sich wie folgt beschreiben:
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Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2005 - 2006 12.2005
Lage (Bodenrichtwert) 22 €/m? - 290 €/m? 108 €/m?
Baujahr 1950 - 2006 1991
Wohnflache 28 m?- 119 m? 73 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentumswohnung mit
folgenden Eigenschaften:

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2006
Grundstiickswert 105 €/m?
Ausstattung mittel
Einstellplatz vorhanden
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Die Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend aufge-
fuhrt. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen flr die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auf3erhalb dieses Rahmens lie-
gen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum im Landkreis Emsland
in Abh&ngigkeit von der Wohnfldche und dem Baujahr
1600 ~

- \ Baulandwert 100 Euro/m?
1400

o ——
= o o o —
= 1200
= _ —————F—F
S 1000
o
e
; I N
o~
e 800 -
2 r .
W 600 - - . > . ®
. . 400
Wohnflache in m2 40 50 60 70 80 90 100 110 120
—&— Baujahr 1950 492 498 512 531 553 577 602 628 655
Baujahr 1970 624 616 621 633 650 670 692 716 741
Baujahr 1980 765 741 735 740 751 766 785 805 828
—>¢—Baujahr 1990 996 943 918 909 909 917 929 944 962
—¥— Baujahr 2000 1369 1265 1206 1173 1156 1149 1150 1156 1167
—e— Baujahr 2005 1633 1491 1407 1356 1326 1309 1301 1300 1305

Tabelle G

Von dem Standardfall abweichende Baulandwerte kénnen durch Zu- oder Abschlage berilicksichtigt wer-
den.

Erhohung/Minderung des Faktors nach Tab. G
Abhéangigkeit vom Lagewert
1,30 P

1,20 //
g 1,0
X
] /
3 1,00
X
9_) /
s 090 /
x
0,80
Lagewertin €/m?2
0,70
25 50 75 100 125 150 | 200 | 250 | 300
‘—o— 0,81 | 0,89 | 095 | 1,00 | 1,05 | 1,09 | 1,17 | 1,25 | 1,32

Tabelle H
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Anwendungsbeispiel:
Es ist der Wert einer Eigentumswohnung im Landkreis Emsland mit folgenden Merkmalen Gberschlagig
zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Baulandwert (Bodenrichtwert): 150 €/m? Gebaude Baujahr 1990 Wohnflache: 70 m?
Vergleichsfaktor (Tabelle G): 909,- €/m?

Korrekturfaktor fir Bodenwert (aus Tabelle H): 1,09

Vergleichsfaktor =909,-x 1,09 = 991,- €/m?

Wert der Eigentumswohnung (Wohnflache x Vergleichsfaktor) = 70 m? x 991,-€/m? = rd. 69.000,- €

9.5 Teileigentum

Im Berichtsjahr liegen fiir den Bereich des Landkreises Emsland lediglich 10 Verkaufe von Teileigentum
(keine Wohnungen, z.B. Laden) vor. Der mittlere Kaufpreis lag bei 289.000 € mit einer Preisspanne von
5.000 € bis 1.815.000 €. Weitere Angaben zu den Kauffallen kénnen aufgrund der grof3en Streuung der
Kaufpreise nicht abgeben werden.
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4.1

Grafschaft Bentheim

Ubersicht Uiber die Umséatze — Landkreis Grafschaft Bentheim

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

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung
Anzahl in Millionen Euro in ha
4000 400 1500
1198,7
2863 )
3000 + ST = aee T 300 2654 956,4
7 2269 228,6 884,1
22 886,5 ,
1897 2067 210,0  194,0 0.6 1000 === ==
2000 4 _ | \ 77777 |—| 200 - ‘ \ |_| | | |_| | | |_| 684,6
1000 - - ‘| |‘ 100 L ‘| |‘ 500 . . . ‘| |
2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten
Land- und Gemein-
irt- bedarfs- N .
Land- und Gemein- fo'sr:“’f't"t ﬂ‘;‘;ez Sonstige Sonstige Unbebaute
forst- bedarfs.  Sonstige Sﬁc :e - oL Flachen ) Flachen Bauflachen
wirtschaft- flachen Flachen . ° 1% Gemein- 10,7% 14,9%
liche 1% 2% Flachen bedarfs-
Flachen 3% flachen
10% Unbebaute UnbePaute 0.4%
Bauflachen Bauflachen '
31% Wohnungs- 13%
/ Bebaute
Woh"/U”QS- Teileigen- Bebaute Land- und Grund-
Teileigen Bebaute tum Grund- forstwirt- stiicke
eileigen- Gr“und- 10% stiicke schaft- 22,7%
tum stiicke % liche
1% 45% 73% Fi
achen
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Gesamtumsatz +8,8% I Gesamtumsatz +13,6 % I Gesamtumsatz -22,7% l
Unbebaute o Unbebaute o Unbebaute R o,
Bauflachen *188% I Bauflachen *13% I Bauflachen 16,7 %
Bebaute o Bebaute o Bebaute B o
Grundstiicke *44% t Grundstticke 173 % t Grundstiicke 1.2%
Wohnungs-/ +7.5% Wohnungs-/ +19.7 %
Teileigentum Teileigentum
Land- und Land- und Land- und
forst\A{lrtschaft— +55% forst\A{lrtschaft— 2322% forst\A{lrtschaft— -38.,6 %
liche liche liche
Flachen Flachen Flachen
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Vertragsvorgange in den Stadten und ( Samt- )JGemeinden des Landkreises Grafschaft Bentheim
Die Zahl unterhalb des Diagramms gibt die Anzahl der Vertragsvorgénge an

W —-—IW
/ e

)

|’

N

) Samtgemeinde
Uelsen

S

f/’
f/\

Samtgemeinde
Emlichheim

\.

Vertrage

M Unbebaute Bauflachen . \

Sa mlgememde

M Bebaute Grundstiicke Schittorf

Wohnung-/Teileigentum ( "\\_;
B Land- und Forstwirtschaft
Bad Bentheim

B Gemeinbedarfsflachen S

Sonstige Flachen ,—f———__x__ /

297

4.1.1 Artdes Erwerbes

Im Berichtszeitraum wechselten im Berichtsgebiet des Landkreises Grafschaft Bentheim 97,9 % aller
gegen Entgelt Ubertragenen Grundstiicke durch einen Kaufvertrag den Eigentimer. In 1,7 % war eine
Zwangsversteigerung und in 0,4 % sonstige Anlasse ( Tausch, Enteignung, etc ) die Ursache fur den
Eigentimerwechsel.

Art des Erwerbs
Kauf Zwangsver- Auseinan- sonstiger

Grundstiucksart steigerung dersetzung Anlaly

[%] [%] [%] [%]
Unbebaute Grundstiicke 99,8 0 0 0,2
Bebaute Grundstiicke 96,7 3,2 0 0,1
Wohnungs u. Teileigentum 98,2 1,8 0 0
Land- und Forstwirtschaft 96,7 1,4 0 1,9
Sonstige Flachen 97,9 21 0 0
Anteil am Gesamtumsatz 97,9 1,7 0,0 0,4
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4.1.2 Maklertatigkeit

Im Berichtszeitraum kam nahezu jeder 3. Kaufvertrag in der Grafschaft Bentheim durch die Mitwirkung
eines Maklers zustande. Die nachfolgende Ubersicht vermittelt einen Uberblick der Maklertatigkeit in den
bedeutungsvollsten Grundstiicksarten.

Grundstiicksart Kauffalle insges. durch Makler vermittelt in Prozent
Unbebaute Grundstlicke 639 33 5%
Bebaute Grundstiicke 916 478 52%
Wohnungs- u. Teileigentum 228 96 42%
Land- und Forstwirtschaft 211 21 10%

Flachenumsatz in den ( Samt- ) Gemeinden des Landkreises Grafschaft Bentheim der Grund-
stlicksarten »unbebaute Bauflachen« und »land-/forstwirtschaftliche Flachen«. Die Zahl unterhalb des
Diagramms gibt die Veranderung des Flachenumsatzes (in ha ) gegentber dem Vorjahr wieder.

Samtgemeinde
Emlichheim
i s
()]
L
IS
()]
10,9 ha =
=
| I g
'\ 4,7 ha 8
-5,3 ha Samtgemeinde e\ "@
Neuenhaus -0,9 ha G}
Samﬁgjsn;mde Wietmarschen -g
X
©
c
©
L J:L =

-157,4 ha -32,8 ha

2,8 ha
Nordhorn

-17,9 ha
Flachenumsatz

Samtgemeinde
Schittorf

- Unbebaute Bauflachen
M im Vorjahr /

B im Berichtsjahr 7

-14,7 ha
Bad Bentheim

= |

19,2 ha

- Land- und forstwirtschaftli-
che Flachen

im Vorjahr

M im Berichtsjahr
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum ist die Nachfrage nach Baugrundstiicken im Landkreis Grafschaft Bentheim erst-
mals nach einigen Jahren des Rickgangs erstmals wieder gestiegen. Verzeichnete man im Vorjahr noch
rd. 536 Erwerbsvorgange, so waren es im Berichtszeitraum 639 Vorgange. Hiervon fielen 530 ( Vorjahr:
453 ) Kaufvertrage auf den individuellen Wohnungsbau und 75 ( Vorjahr: 46 ) auf die gewerbliche Nut-
zung bzw. 24 auf Mehrfamilienhauser ( im Vorjahr: 24 )und 20 Falle ( Vorjahr: 13 ) auf die sonstige Nut-
zung.

Von entscheidender Bedeutung fiir die Entwicklung des lokalen Baulandmarktes und somit fir das Preis-
niveau ist das Angebot. Waren es in der Vergangenheit Gberwiegend die Kommunen, die hauptsachlich
Bauerwartungsland erwarben, erschlossen und an bauwillige Biirger und Gewerbebetriebe oft zu bevor-
zugten Preisen abgaben, so bedienen sich nahezu alle Gemeinden, Stadte und auch der Landkreis in
jungster Zeit rechtlich selbstandiger Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaften ( GEG ), die fur diese
Aufgabe gegrindet wurden.

Die nachfolgenden Graphiken beantworten die Frage, wer Verkaufer und wer Erwerber von unbebauten
Bauflachen im Berichtszeitraum in der Grafschaft Bentheim ist.

Verkaufer von unbebauten Bauflachen:

GEG
31%

Sonstige
3% Natirliche
Personen

29%

Stadt,
Gemeinde Bund, Land,

36% Landkreis
1%

Erwerber von unbebauten Bauflachen:

Stadt, Gemeinde
4%

Sonstige
Bund, Land, o

. 2%
Landkreis

1%

GEG
5%

Naturliche
Personen
88%
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5.2 Individueller Wohnungsbau

Hinsichtlich des Teilmarktes der unbebauten Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau ist im
gesamten Landkreis Grafschaft Bentheim die Zahl aller Verkaufe gegeniber dem Vorjahr nach einigen
Jahren mit Rickgangs gestiegen. Insgesamt wurden 465 selbstandig bebaubare Wohngrundstiicke ver-
auldert, im Berichtszeitraum des Vorjahres waren es 408 Wohngrundstiicke. In der Kreisstadt Nordhorn
ist hingegen ein Rickgang zu verzeichnen. Hier sank im Berichtszeitraum die Anzahl der Erwerbsvor-
gange selbstandiger baureifer Grundstiicke von 138 auf 95. Insgesamt entwickelte sich dieser Markt re-
gional jedoch recht unterschiedlich.

Die Verkaufe der unbebauten Baugrundstiicke im individuellen Wohnungsbau aus der Zeit von 2002 —
2006 wurden u. a. hinsichtlich der GrundstiicksgroRen ausgewertet. Es wurden nur Wohnbaugrundstiicke
in die Auswertung mit einbezogen, die fur eine Bebauung mit freistehenden Wohngebauden in Betracht
kommen; Grundstlicke < 400 m? wurden ausgeschlossen, da hier in der Regel eine Grenzbebauung er-
folgt. Auch die Kauffalle > 1000 m? wurden nicht mit einbezogen, da derartige Baugrundstiicke in der
Grafschaft Bentheim doch recht atypisch sind. In die Auswertung kamen erschlieRungsbeitragsfreie und
beitragspflichtige Verkdufe kommunaler und auch privater Baulandflachen.

Die nachfolgende Graphik zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen BauplatzgroRe bei Baugrundsti-
cken des individuellen Wohnungsbaus im Landkreis Grafschaft Bentheim und in der Kreisstadt Nord-
horn in den letzten 5 Jahren. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen
Verhaltnissen nicht mit einbezogen worden.
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OKreisstadt Nordhorn B Landkreis ( ohne Nordhorn ) ‘

Die durchschnittliche FlachengroRe aller Bauplatzgrundstiicke auf Kreisebene (ohne Nordhorn) lag bei rd.
675 m2. Der Trend der letzten Jahre hin zu etwas kleineren Flachen stabilisierte sich hierbei ( im Vorjahr
693 m?), aber auch hier gibt es regional unterschiedliche Ergebnisse.

Die Stadt Nordhorn stellte in den letzten Jahren unterschiedlich strukturierte Baugebiete in verschiedenen
Stadtteilen zur Verfiigung, nur so lassen sich hier die jahrlichen Schwankungen der Bauplatzgrof3en er-
klaren. Im Berichtszeitraum lag die durchschnittliche Flachengrofe in der Kreisstadt bei 629 m? gegen-
Uber 624 m?im Vorjahr.

5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fir selbstandig
bebaubare erschlielRungsbeitragsfreie Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet
worden. Die hierbei ermittelten durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die
Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Auswertung
beinhaltet sowohl Privat- als auch Kommunalbaulandverkaufe. Die eingeklammerten Werte beziehen sich
auf das Vorjahr.
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In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden.

Grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemginde/ Anzahl MittlereZGrbrse El:/gct:ttlwlleiféupnre;igjsl:gn
Samtgemeinde (SG) (m?) €/ng

Bad Bentheim, Stadt 70 (16) 616 (703) 80 (86)
Emlichheim ( SG ) 10 (11) 738 (780) 50 (45)
Neuenhaus ( SG ) 56 (31) 707 (677) 59 (55)
Nordhorn, Stadt 9 (12) 625 (574) 90 (114)
Schiittorf ( SG ) 12 (16) 662 (644 ) 58 (76)
Uelsen (SG) 21 (25) 764 (737) 55 (60)
Wietmarschen 22 (34) 725 (715) 47 (44)
Landkreis 200 (145) 678 (695) 66 (63)

5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmarkte fir den Landkreis Grafschaft Bentheim ermittelt worden, flr die eine gleichartige Entwick-
lung erfolgt ist. Die Indexreihen sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und be-
ziehen sich auf baunutzungsreife Baugrundstlicke privater Verkaufe fir den individuellen Wohnungsbau
in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Der letzte Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im
nachsten Jahr durch noch nachtraglich erfasste Vertrdge verandern kann.
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Da die Entwicklung der Grundstiickspreise nicht in allen Bereichen des Landkreises Grafschaft Bentheim
gleichférmig verlaufen ist, sind drei Auswertegruppen mit unterschiedlichem charakteristischem Preisni-
veau gebildet worden.

Es sind dies die Obergrafschaft mit der Stadt Bad Bentheim
und der Samtgemeinde Schittorf, die Niedergrafschaft mit
der Stadt Neuenhaus und den Samtgemeinden Emlichheim
und Uelsen und die Gemeinde Wietmarschen sowie die Stadt
Nordhorn.

Niedergrafschaft /

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die nachfolgend
aufgefiihrten Bodenpreisindizes in allen Teilen des Landkrei-
ses ihren bisherigen Hochststand im Vorjahr erreicht haben.
Sowohl in der Obergrafschaft als auch in Nordhorn ist der
Bodenpreisindex flr Bauland gefallen. In der Niedergrafschaft
ist eine Stagnation - allerdings auf hohem Niveau - zu erken-
nen.

X
1
Obergrafschaft

\
\
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Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland ( erschlieBungsbeitragfrei )

150
125
x
]
° 100
£
75
50
199211993 | 1994 | 1995|1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000|2001 | 2002|2003 | 2004 | 2005 | 2006
- - @- - Obergrafschaft 59 | 64 | 71 | 80 | 87 | 93 | 99 | 101 | 100 | 105 | 117 | 135 | 138 | 131 | 126
—o— Niedergrafschaft | 66 | 69 | 76 | 77 | 75 | 78 | 83 | 91 | 100 | 110 | 120 | 125 | 128 | 130 | 130
—o— Nordhorn 63 | 67 | 75 | 81 | 85 | 94 | 104 | 105 | 100 | 98 | 100 | 104 | 104 | 108 | 104

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick in der Stadt Nordhorn liegt 2006 bei 50 €/m”.
Wie wére der Preis im Jahre 1997 gewesen?

Index im Jahr 2006: 104
Index im Jahr 1997: 94

94
Bodenpreis im Jahr 1997 = 50 €/m? x E = rd. 45 €/m?
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Die durch den Gutachterausschuss jahrlich zu ermittelnden Bodenrichtwerte fir die Grafschaft Bent-
heim beziehen sich auf GrundsticksgréRen, die flr die einzelne Bodenrichtwertzone typisch und vor-
herrschend sind (siehe dazu auch Abschnitt 8).

Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung einer evtl. Abhangigkeit des Quadratmeterpreises von
der Grundstiicksgrofe bei Baugrundstiicken sind im Landkreis Grafschaft Bentheim nicht ermittelt wor-
den, der Einfluss der Grundstiicksgrof3e liegt hier im Bereich der Ublichen Schwankungen.

Darlber hinaus ist bei grolkeren Baugrundstiicken mit einer Einfamilienhausbebauung der Uberschissige
Flachenanteil gesondert zu betrachten. Ist eine eigenstéandige hoherwertige Nutzung (z.B. durch Grund-
stlicksteilung ) und weitere Bebauung nicht méglich, werden diese Teilflachen in der Regel als Garten-
land bewertet.

Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte Meppen 49



£
3]
£
=
c
9]
m
&=
@©
<
o
&L
©
—
o
D
o
—
X
©
=
©
—

Grundstiicksmarktbericht 2007

5.3 Geschosswohnungsbau

Fir Baugrundstiicke des Geschosswohnungsbaues werden erfahrungsgemaf hohere Preise gezahlt als
fur Baugrundstlicke des individuellen Wohnungsbaus in gleicher Lage. Die zulassige Nettogeschossfla-
che (NGFI) Gbt dabei den wesentlichen Einfluss auf den Bodenpreis aus.

5.3.1 Preisniveau

Der Geschosswohnungsbau ist im Uberwiegend landlich gepragten Raum des Landkreises Grafschaft
Bentheim nur von sehr geringer Bedeutung. Fir das Gebiet des Landkreises ist aufgrund zu geringer
Kauffalle eine verlassliche Aussage Uber Grundstlckspreise im Geschosswohnungsbau daher zurzeit
nicht moéglich. Auch eine Aussage Uber das Preisniveau ware nicht reprasentativ und unterbleibt daher.

54 Gewerbliche Bauflachen

5.4.1 Preisniveau

Die Preise fir Gewerbebauland im Landkreis Grafschaft Bentheim werden auch im Berichtszeitraum
Uberwiegend durch Verkaufe der Kommunen oder der Grundstiicksentwicklungsgesellschaften (GEG)
gepragt ( Kommune / GEG: 31 Falle ). Das Ziel ist dabei sicherlich, durch preisdampfende MalRnahmen
Einfluss auf Gewerbe- und Industrieansiedlungen (Sicherung und Erhalt von Gewerbesteuern und Ar-
beitsplatzen) zu nehmen.

Die folgenden Angaben betreffen selbstandige, erschlieBungsbeitragsfreie Gewerbe- und Industrie-
grundsticke im Sinne der §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung. Die eingeklammerten Werte beziehen
sich auf das Vorjahr.

s Anzah vitlere grofie | giechichungaioster
Grafschaft Bentheim €/m
Obergrafschaft 16 (13) 5.800 ( 14.500) 15 (15)
Niedergrafschaft 22 (16) 8.700 (5.300) 12 (9)
Nordhorn 1 (7) 5.600 (4.100) 13 (16)
Landkreis 49 (36) 7.100 (8.400) 13 (12)

5.4.2 Preisentwicklung

Die Entwicklung der Preise fur gewerbliche Bauflachen im Landkreis Grafschaft Bentheim in den letzten
Jahren stellt nachfolgende Indexreihe dar:

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmarkte fir den Landkreis Grafschaft Bentheim ermittelt worden, fiir die eine gleichartige Entwick-
lung erfolgt ist. Die Indexreihen sind jeweils zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden. Der letzte
Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im nachsten Jahr durch noch nachtraglich erfasste Vertrage
verandern kann.

50 Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2007

Bodenpreisindexreihe - gewerbliche Bauflachen

140 -
130 +
120 +
110 -
100 -
90 -
80 ~
70 ~
60

Index

1992|1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—e— Obergrafschaft 67 | 72 | 77 | 83 | 86 | 84 | 85 | 92 | 100 | 110 | 115 | 118 | 121 | 124 | 126
—e— Nordhorn 94 | 93 | 87 | 93 | 96 | 100 | 98 | 99 | 100 | 109 | 115 | 112 | 109 | 109 | 114
—e— Niedergrafschaft | 76 | 82 | 82 | 86 | 83 | 97 | 101 | 106 | 100 | 91 | 97 | 110 | 126 | 128 | 131

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir eine gewerbliche Bauflache in der Obergrafschaft liegt 2003 bei 10,80 €/m?.
Wie ware hier der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2003: 118
Index im Jahr 1994: 77

77
Bodenwert 1994 : 10,80 €/m?>x — = rd 7,00 €/m?
118

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland und Rohbauland ( Gber 2500 m? ) wurden im Landkreis Grafschaft Bentheim im
Berichtsjahr in 11 Fallen ( Vorjahr in 12 Fallen ) mit einer Flache von insgesamt 9,04 ha ( Vorjahr 57,09
ha ) gehandelt. Der durchschnittliche Verkaufspreis lag bei 14,85 € / m2 Als Erwerber traten hierbei in
nahezu allen Fallen die Stadte und Gemeinden ( 9 Falle ) sowie kommunale Gesellschaften ( 1 Fall ) auf.

5.6 Sonstiges Bauland

Der Gutachterausschuss untersuchte Bauflachen im Auflenbereich, wobei es sich sowohl um Wohn-
grundstiicke als auch um Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe handelt. Hierfiir sind in Bodenrichtwert-
karten keine Werte angegeben. Der Bodenwert solcher Flachen ist abhangig von der Lage und insbe-
sondere von den Grofien der Flachen. Aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen musste der Untersu-
chungszeitraum auf mehrere Jahre ausgedehnt werden. Nach Erkenntnissen des Gutachterausschusses
ergibt sich dabei ein Bodenwert, der zwischen 7,00 € / m? und 10,00 € / m? liegt.

Fir Zukaufe von Flachen, die nicht unmittelbar dem landwirtschaftlichen Hofraum, wohl aber dem néchs-
ten Nutzungsumfeld zugeordnet werden kénnen ( Gartenland oder Pferdekoppel ) liegt das Preisniveau
zwischen 3,00 € / m? und 5,00 € / m2.

5.7 Erbbaurechte

Im Berichtszeitraum wurden lediglich 9 Erbbaurechte an Grundstiicken neu vergeben. Als Erbbaugeber
traten dabei die Kirchen, der Landkreis und der First zu Bentheim und Steinfurt auf. Eine Auswertung der
Erbbaurechtsvertrage der letzten Jahre zeigt, dass bei erstmaligem Abschluss des Erbbaurechtsvertra-
ges der durchschnittliche Erbbauzins in der Grafschaft Bentheim eine Héhe von rd. 3,7 % des Bo-
denwertes ( ohne ErschlieRungsbeitrage ) hat. Die Spanne lag hier zwischen 2,1 % und 4,0 %.
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5.8 ErschlieBungskosten

Die Gemeinden als Trager der ErschlieBungslast erheben von dem jeweiligen Grundstickseigentimer,
dem die ErschlieBung zugute kommt, zur Deckung des ErschlieBungsaufwandes einen ErschlieBungsbei-
trag ( BauGB § 127 ). Zum ErschlieBungsaufwand gehdren die Kosten fir den Erwerb und die Freilegung
der fir die Erschliefung bendétigten Flachen und die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen
einschliellich Entwasserung und Beleuchtung. Die Gemeinde tragt selbst mindestens 10 v.H. des Er-
schlieBungsaufwandes.

Fur den Bereich des Landkreises Grafschaft Bentheim erhoben die Stadte und Gemeinden in Neubau-
gebieten im Berichtszeitraum durchschnittlich folgende Erschliefungskosten pro m?:

. Durchschnittliche
Stadt/( Samt-) Gemeinde ErschlieBungskosten / m?
Bad Bentheim 17 €
Emlichheim 10-15€
Neuenhaus 26 €
Nordhorn 18 €
Schittorf 10-15€
Uelsen 30 €
Wietmarschen 17 €
6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum wurden durch 211 Kauffalle land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen rd. 351,3 ha
land- und forstwirtschaftliche Flachen in der Grafschaft Bentheim umgesetzt; dies entspricht ca. 0,7 %
der gesamten land- und forstwirtschaftlich genutzten Flache des Landkreises und bedeutet eine verhalt-
nismaRig leichte Zunahme der Vertragsabschlisse, jedoch eine starke Abnahme der veraulRerten Flache
insgesamt ( Vorjahr: 199 Kauffalle mit rd. 569,9 ha ).

Das Preisniveau fir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke wird durch unterschiedliche Einflussfaktoren
gepragt und ist oftmals von anderweitigen Verkaufserldsen (Reinvestitionen), Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen oder Beeintrachtigungen der Nutzung durch staatliche Schutzabsichten ( Natur-, Land-
schafts- und Wasserschutz ) abhangig.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Far landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréRen unter 2.500 m? nicht bericksichtigt wor-
den.

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

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 2,20 €/m? bei den verkauften Flachen (> 2.500 m?) ge-
genlber dem Vorjahr um 0,29 € / m? gestiegen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung
aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten beriicksichtigt wurden. Die mittlere Flachen-
gréRe betrug 1,28 ha pro Kauffall. Die Entwicklung des Ackerflachenumsatzes in der Grafschaft Bent-

heim verdeutlicht nachfolgendes Diagramm.

Flache in ha

250+

200+

150+

100+

50

Entwicklung des Ackerflachenumsatzes

1997 1998

1999 2000 2001

176,3 172,2
[ |

129,5 -

2002 2003 2004 2005 2006

Die nachfolgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir klassische Ackerflachen
gegliedert nach den Ackerzahlen ( soweit erfasst ) der amtlichen Bodenschatzung dar. Eine signifikante
Abhangigkeit der Preise von der Bodengiite ist fir den Landkreis Grafschaft Bentheim statistisch nicht

nachweisbar.

' 5 Kaufpreis (€/m?
Al Anzahl Mlttlerﬁ GréRe preis (€/m°)
(ha) Mittel Spanne
bis 40 8 1,1 2,41 2,06 — 3,03
(9) (15) (1.69) (0.53-3.50)
0 - - .
>40
(0) (-) (-) (-)

Grunlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis ist mit 2,09 €/m? bei den verkauften Flachen (> 2.500 m?) ge-
genlber dem Vorjahr ( 1,79 € / m? ) gestiegen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung
aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten berlcksichtigt wurden. Die mittlere Flachen-
grélRe betrug hier 1,6 ha (im Vorjahr 1,7 ha ) pro Kauffall. Die Entwicklung des Grinlandflachenumsatzes
in der Grafschaft Bentheim verdeutlicht das nachfolgende Diagramm.

200
175+
150
125
100

Flachen in ha

Entwicklung des Griinlandflachenumsatzes

1997 1998

2000 2001 2002

2004

2005
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Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir klassische Griinlandflachen
gegliedert nach den Griinlandzahlen (soweit erfasst) der amtlichen Bodenschatzung dar.

; 5 Kaufpreis (€/m?
Grinlandzahl Anzahl Mlttlerhe Grofe b ( )
i) Mittel Spanne
bis 40 9 0,8 2,05 0,75 -3,69
(6) (1,8) (1,80) (0,90 -2,60)
1 0,5 - -
> 40 (9) (1,0) (1,59) (0,65-2,17)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Wechsellandnutzung

Die Wechsellandnutzung nimmt im Landkreis Grafschaft Bentheim einen hohen Stellenwert ein. So wur-
den im Berichtszeitraum 34 Falle ( Flache grofier als 2.500 m? ) registriert, im Vorjahr waren es noch 58
Falle. Der durchschnittlich gezahlte Quadratmeterpreis ist hier mit 2,13 €/m? gegeniber dem Vorjahr
leicht gesunken ( Vorjahr 2,21 €/m? ). Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller
Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten bertcksichtigt wurden. Die mittlere FlachengroRle
betrug 4,6 ha (im Vorjahr 3,4 ha ) pro Kauffall.

Die Entwicklung der Wechsellandflachenumsétze in der Grafschaft Bentheim in den letzten 10 Jahren
ist der folgenden Graphik zu entnehmen.

Entwicklung des Wechsellandflachenumsatzes

200+

150+

100

Flache in ha

50+

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Die Entwicklung des Bodenpreisniveaus fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ( Ackerland, Grin-
land und Wechselland mit einer Flachengréfe von tber 2.500 m? ) fur das Gebiet der Grafschaft Bent-
heim gibt die nachfolgende Graphik wieder.

2,50

2,40

2,30 A

2,31 2,33
223 223 2,25 2,24

2,20 A

€/ m2

2,18

2101216
2,00 2,10

2,15

2,03

1,90

1,80 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
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Zur Beriicksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der GrundstlicksgroRe bei landwirt-
schaftlichen Grundstiicken kdnnen Umrechnungskoeffizienten dargestellt und angewendet werden. Der
Gutacherausschuss fir den Bereich des Landkreises Grafschaft Bentheim verwendet keine Umrech-
nungskoeffizienten und hat daher auch keine ermittelt.

6.3 Hofe

Verkaufe von ganzen Héfen ( landwirtschaftliche Nutzflachen einschlielich Wohn- und Wirtschaftsge-
baude ) sind in der Grafschaft Bentheim — trotz vieler vorhandener Betriebe und der schwierigen Situa-
tion der Landwirtschaft — sehr selten. So wurde im Berichtszeitraum auch kein kompletter Hof verauf3ert.
In der Regel werden die landwirtschaftlichen Flachen als Stiicklandereien getrennt von der Resthofstelle
veraullert, insofern kann Uber ein ,Marktgeschehen nicht berichtet werden.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

In der Grafschaft Bentheim wurden 2006 insgesamt 15 Verkaufe von forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen bekannt. Dabei sind insgesamt rd. 16,4 ha ( 2005: rd. 64,0 ha ) Waldboden umgesetzt worden.
Der Geldumsatz lag bei rd. 0,22 Mio. € ( 2005: 1,14 Mio. €). Die mittlere Flachengrofie betrug 1,1 ha
( 2005: 5,8 ha). Forstwirtschaftliche Flachen ( Laub-, Nadel- und Mischwald ) werden in der Regel mit
aufstehendem Aufwuchs verkauft. Das heil3t, dass die Kaufpreise fir derartige Flachen von Art, Umfang
und Alter des Bestandes sowie dem Unterhaltungszustand wesentlich mitbestimmt werden. Somit verlief
die durchschnittliche Preisentwicklung fir forstwirtschaftliche Flachen ( Laub-, Nadel- und Mischwald
einschlieRlich Baumbestand ) in den letzten Jahren auch nicht stetig. Das durchschnittliche Preisniveau
lag im Berichtsjahr bei 1,08 € / m?, somit etwas niedriger als im Vorjahr, die Preisspanne reicht dabei von
0,24 €/ m? bis 4,00 €/ m2.

Die Entwicklung der durchschnittlichen Quadratmeterpreise fur forstwirtschaftliche Flachen ( Laub-, Na-
del- und Mischwald ) in der Grafschaft Bentheim in den letzten 10 Jahren ist der folgenden Graphik zu
entnehmen. Die Quadratmeterpreise fir den Grund und Boden mit aufstehendem Bestand beruhen auf
der arithmetischen Mittelbildung ( gewogene Mittelbildung ist niedriger ) aller Kauffalle, ohne dass un-
terschiedliche Qualitaten bertcksichtigt wurden.

1,30
1,25
1,20 1,22 A
L 1,10 1,11 1,10 \
E 1,06 = 1.08
S 1,00 N :
D 090 0.96 0.95 \/
0,90
0,80 -
0,70
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
7 Ubrige unbebaute Flachen
Abbauland

Bei Abbauland handelt es sich im Landkreis Grafschaft Bentheim um Flachen fir den Kies-, Sand- oder
Torfabbau. Fur derartige Flachen — mit Abbau - wurden im Berichtsjahr im Schnitt fir Sandabbauflachen
5,49 €/m? ( 6 Kauffalle mit einer Spanne zwischen 2,45 € und 9,11 € ) gezahlt. Die Kaufpreise sind ab-
hangig von der Qualitdt und der Machtigkeit des abzubauenden Bodenvorkommens. Moor-, Torf- und
Kiesabbauflachen wurden im Berichtszeitraum nicht veraulRert.
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

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

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

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundsticksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu beriicksichtigen, 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 Grundsticke
zusammengefasst, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen und fur die ein
annahernd gleiches Preisniveau vorliegt.

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

- der Entwicklungszustand,

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

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die Grundstuicksgrofie.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

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

Im Landkreis Emsland wurden fur die 19 Samtgemeinden bzw. Gemeinden Bodenrichtwerte fur landwirt-
schaftlich genutzte Flachen sowie zudem Bodenrichtwerte fir Forstflachen ermittelt (siehe Ubersichts-
karte, Seite 30).

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Jedermann hat die Moglichkeit, Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte zu erhalten. Die entsprechenden Infor-
mationen sind allen Interessenten zuganglich. Die Auskunft wird von den Geschaftsstellen der Gutach-
terausschisse in mundlicher, fernmindlicher oder schriftlicher Form erteilt. Schriftliche Ausziige und Kar-
tenauszige koénnen direkt bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse kostenpflichtig bezogen
werden.

Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD-ROM

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

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen werden flachendeckend im Internet fiir das gesamte Land Nieder-
sachsen zur Verfiigung gestellt. Die Anmeldung zur Nutzung dieses kostenpflichtigen Dienstes erfolgt
online tber ein Formular. Beispieldaten kdnnen kostenlos eingesehen werden.

www.gag.nhiedersachsen.de.

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

KE””“”E 01%/K01093 —  Bauland  Mafistab Stichtag ¥ & © ermitteln __ |

s i 1:5.000 ~| [01.01.2006 =] in EURD € zentii PDF
|Suche nach Ort j Lem st J I J n Zentrieren

Gemeinde: ) iy
Schuttorf T . @
Strafie: ¥ WB.g Ll

Markt

Hausnummer,

0021

Suchenl MNeue Suche | =7 E}

Mi[g-11-11;
Mi g Il

» Bodenrichtwerte E}
Bodenrichtwert fir die in der j
Karte markierte Position

320

MK g Il S

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte

Ieppen
= Grundstiicksmarkthericht

2006

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertpréasentation im Internet

8.2 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

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

Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl
e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm

(O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum oder G = Grundzentrum)
e Bedeutung, Lage

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen Er-
schlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetzes
sowie Kostenerstattungsbetrage fir Ausgleichsmaflinahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhande-
nen Anlagen z.B. noch ErschlieBungsbeitrdge oder fir AusgleichsmalRnahmen noch Kostenerstattungs-
betrage erhoben werden kdénnen.
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8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht uiber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte fiir
Landkreis Wohnbauflachen des
Gemeinde / Merkmale individuellen Wohnungsbaus| Geschosswohnungsbaus
Stadt Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere [ maRige | gute [ mittlere | maRige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage

€/m?2 |€/m?2|€e/m2|em?|em?| €/m?

Landkreis
Grafschaft Bentheim

Bad Bentheim 15.500 G 130 90 40 - - -
Emlichheim 14.100 G 60 40 30 - - -
Neuenhaus 13.900 G 70 65 55 - - -
Nordhorn 53.100 M Kreissitz 170 90 70 280 200 -
Schiittorf 15.600 G 120 85 60 - - -
Uelsen 11.300 G 110 85 70 - - -
Wietmarschen 11.000 G 70 40 30 - - -

=

(]

=

o

il 8.2.2 Gewerbliches Bauland

5

<

[&) q 2

..g Landkreis Bodenrichtwerte in €/m”~ von Baugrundstiicken in

6 zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fir Dienst-

-g Gemeinde / Stadt nahen Geschéftsgebieten leistung und Verwaltung

% Ein- gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige gute mittlere [ maRige

§ wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage

€e/m? | €/m?2 | e/m?2|em?2|em?|em?| €/m?2 [ €/m? | €/m?

Landkreis

Grafschaft Bentheim

Bad Bentheim 15.500 - San - 20 16 7 - - -
Nordhorn 53.100 | San 500 - 25 14 9 - - -
Schttorf 15.600 | 320 180 140 12 - - - - -
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8.2.3 Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Bodenrichtwert in Euro/m?2
Die Buchstaben bezeichnen die Nutzung
A = Acker Gr = Grinland

Samtgemeinde
Emlichheim

Samtgemeinde
Neuenhaus

Lohne

2,40
A u. Gr

Samtgemeinde
Uelsen

Nordhorn

Bodenrichtwerte fiir Forstflachen:

Laubwald: 0,90 € / m? (incl. Bewuchs )
Nadelwald: 0,60 € / m? (incl. Bewuchs )

Waldflachen ohne Bewuchs: 0,30 €/ m? SETFEMETE

Schittorf

Bad Bentheim

2,20
A u. Gr
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9 Bebaute Grundstiicke

9.1 Allgemeines

Der Teilmarkt fir Immobilien mit ausschlieBlicher Wohnnutzung setzt sich aus den Verkaufen von Ein-
und Zweifamilienhausern, Mehrfamilienhdusern, Reihenhdusern und Doppelhaushalften sowie von Ei-
gentumswohnungen zusammen.

Dem Kauf eines Mehrfamilienhauses liegen in erster Linie Investitionsiiberlegungen von Kapitalanlegern
zugrunde, wahrend das Einfamilienhaus, das Reihenhaus oder die Doppelhaushalfte iberwiegend zur
Selbstnutzung erworben wird. Die Eigentumswohnung kommt gleichermalen fiir beide Erwerbergruppen
in Betracht.

Entsprechend der Struktur des Landkreises Grafschaft Bentheim ist insbesondere auRerhalb der Kreis-
stadt Nordhorn das freistehende, eigen genutzte Einfamilienwohnhaus der Gebaudetyp, der am Grund-
sticksmarkt vorherrscht. Verzeichnete dieser Gebaudetyp in den letzten Jahren noch einen Riickgang,
so stieg die Anzahl der Kauffalle in diesem Jahr geringfiigig um rd. 6 % auf 579 Kauffalle.

Die Umsatze bei Eigentumswohnungen (ohne Teileigentum) sind nach einem leichten Einbruch im Vor-
jahr nunmehr um rd. 13 % bei den Erstverkaufen und rd. 9 % bei den Weiterverduerungen von Woh-
nungseigentum gestiegen. Bei den Reihenhausern und den Doppelhaushalften ist abermals nach einem
leichten Zugang im Vorjahr im Berichtszeitraum ein leichter Anstieg um 0,4 % zu verzeichnen.

Die Entwicklung der Kauffalle in der Grafschaft Bentheim in den letzten 10 Jahren verdeutlicht nachfol-
gendes Diagramm. Der Teilmarkt ,Mehrfamilienhauser und ,Verwaltungs- und Geschaftshauser® ist hier
traditionell gering und wird deshalb im Folgenden nicht aufgefihrt.

2 700
;_‘E |
5
©
X 500 —e——@
@
°
= | A Y LEEE" 9%
< 300 ‘__-/6___.6___~_0~ .- ..
N -~ ‘.‘_\-'k O_’ O ___o
100
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—@— Ein- und Zweifamilienhduser | 487 | 493 | 528 | 552 | 676 | 561 725 | 579 | 550 | 579
- A - -Reihenhauser und 264 | 311 | 292 | 223 | 252 | 329 | 329 | 237 | 226 | 228
Doppelhaushalften
— O — Eigentumswohnungen 198 | 292 | 269 | 277 | 191 189 | 225 | 207 | 195 | 215

Die Angebots- und Nachfragesituation wird auch in der Grafschaft bei den Einfamilien- und Reihenhau-
sern / Doppelhaushalften von der gesamtwirtschaftlichen Lage, besonders von der Einkommenssituation,
vorwiegend der Arbeitnehmer, steuerlicher Gegebenheiten (z.B. Eigenheimférderung) und der Hohe der
Mieten beeinflusst. Dieser Teilmarkt ist deshalb gekennzeichnet durch eine Nachfrage, die sich vorwie-
gend auf Objekte bezieht, die auch von durchschnittlich verdienenden Erwerbern finanziert werden kann.

Bei hoherwertigen Objekten ist fiir den Kaufpreis entscheidend, ob die Lage, die Gestaltung, die Bauaus-
fihrung und die Ausstattung den heutigen Anforderungen an gesundes, ruhiges Wohnen entsprechen.
Objekte, die diese Anforderungen nicht erfiillen, lassen sich nur mit z.T. erheblichen Nachlassen verkau-
fen. Finanzkraftige Interessenten solcher Objekte iberlegen oft, ob nicht ein Neubau nach ihren Vorstel-
lungen fur sie vorteilhafter ist. Folge dieser Angebots- und Nachfragesituation ist, dass die Kaufpreise flr
Gebaude mittlerer GrélRe bereits deutlich unter dem Sachwert der Objekte liegen und grofere Objekte
nur mit hohen Abschlagen am Markt absetzbar sind.
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Von weiterhin erheblicher Bedeutung fiir die Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in der Graf-
schaft Bentheim ist die unmittelbare Nachbarschaft zu den Niederlanden. Wegen der nach wie vor ho-
hen Grundstlickspreise auf niederlandischer Seite der Grenze kaufen wie bereits in den Vorjahren viele
Niederlander Grundstiicke in unmittelbarer Grenznahe in Deutschland. Marktbeobachtungen der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses ergeben, dass von den im Berichtsjahr in der Grafschaft Bent-
heim verdullerten freistehenden Einfamilienhdusern nach wie vor rd. 34 % von Niederlandern gekauft
wurden ( im Vorjahr waren es ebenfalls rd. 34 % ). Gleichwohl verlief dieser Trend regional unterschied-
lich, wie die nachfolgende Tabelle verdeutlicht:

Stadt / Vertrage mit niederl. Kdufern | Vertrage mit niederl. Kaufern
( Samt- ) Gemeinde 2006 2005
in % in %
Stadt Bad Bentheim 42% 23%
SG Emlichheim 58% 58%
SG Uelsen 54% 73%
SG Neuenhaus 42% 54%
Stadt Nordhorn 17% 13%
SG Schiittorf 12% 18%

9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

9.2.1 Preisniveau

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2006 im Landkreis
Grafschaft Bentheim die folgenden mittleren Wohnflachenpreise im Berichtszeitraum bezahlt worden.
Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss (ber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangabe beinhaltet den Bodenwert. Die eingeklam-
merten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. Da nicht alle Kauffalle hinsichtlich der Wohnflache ausge-
wertet wurden, weicht die Anzahl der hier aufgezeigten Kauffélle von den insgesamt eingegangenen
Kauffallen erheblich ab. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persénlichen Verhalt-
nissen nicht einbezogen worden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
far freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser in der gesamten Grafschaft Bentheim

. . Mittlere Wohn-
verkau;toeo(gbjekte Anzahl '\égﬂ.e;ﬁf Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
J (m?) (€/m?) €
o 8 1912 136 663 80.000
Baujahr bis 1945 (17) (1926) (136) (881) (113.000)
. 50 1960 133 1.044 135.000
Baujahr 1946 — 1969 (63) (1960) (118) (1.039) (118.000)
. 22 1977 146 1192 170.000
Baujahr 1970 — 1984 (31) (1978) (140) (1.131) (154.000)
. 30 1993 146 1.452 212.000
Baujahr 1985 — 1999 (35) (1993) (143) (1.334) (187.000)
Baujahr 2000 — 2003 14 2001 152 1,509 227.000
(Baujahr 2000 — 2002) 6) (2001) (156) (1.467) (223.000)
Neubauten
Baujahr 2004 — 2006 (g) (388451) (128) (1 '3471525) (?53'888)
(Baujahr 2003 — 2005) : :
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in der Kreisstadt Nordhorn

verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohn- )
2006 Anzahl i Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
Baujahr
(m?) (E/m?) (€)
o 3 1023 125 817 97.700
Baujahr bis 1945 (9) (1928) (126) (1.025) (125.300)
. 13 1959 123 1.079 131.000
Baujahr 1946 — 1969 1) (1960) (110) (1.208) (125.700)
. 9 1976 137 1197 158.900
Baujahr 1970 — 1984 (13) (1979) (154) (1.133) (168.400)
. 13 1992 146 1,595 236.800
Baujahr 1985 — 1999 (14) (1991) (135) (1.387) (184.400)
Baujahr 2000 — 2003 2 2002 152 1378 209.000
(Baujahr 2000 — 2002) 1) (2002) (160) ") ")
Neubauten . .
Baujahr 2004 — 2006 (f) 2?_‘;4 1(?)1 (_)) (_))
(Baujahr 2003 — 2005)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Neben den Durchschnittspreisen interessiert in gleichem MaRe das allgemeine Preisgeflige, in markt-
konforme Klassen aufgeteilt. Der Gberwiegende Anteil der Verkaufe freistehender Ein- und Zweifamilien-
hauser im Landkreis Grafschaft Bentheim liegt im Berichtszeitraum im Kreisgebiet in der Preisspanne
zwischen 125.000 und 175.000 €. In Preisklassen aufgeteilt, zeigt die folgende Abbildung die Haufig-
keitsverteilung des Teilmarktes der Ein- und Zweifamilienhduser auf Kreisebene.
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9.2.2 Preisentwicklung

Die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser lasst sich gut durch Indexreihen
darstellen. Sie spiegeln die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt wider. Des Weiteren ermoglichen Indexreihen, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kauf-
preise auf einen Stichtag umzurechnen. Sie sind bezogen auf das Basisjahr 2000 ( Index = 100 ). Die
Indexreihe ist zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden. Die nachfolgende Index-Tabelle ver-
deutlicht die Preisentwicklung innerhalb des Landkreises Grafschaft Bentheim. Wegen der verzdgerten
Lieferung der Kaufvertrage sind die Daten im Berichtsjahr als vorlaufig anzusehen.

120
M +----------- -
110
105 A
100 -
95
90
85 - oo
80

Index

—&— Grafschaft Bentheim | 93 92 94 94 96 | 100 | 105 | 107 | 105 | 103 | 105 | 106

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung der durchschnittichen Wohnflachenpreise fir
Ein- und Zweifamilienhduser im gesamten Landkreis Grafschaft Bentheim ( einschlieBlich Nordhorn). Es
wurden durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses relativ wenige Kauffalle beziiglich Wohnfla-
chenpreise ausgewertet. Insofern bietet die aufgefiihrte Grafik lediglich einen groben Uberblick. Des Wei-
teren wurden die vorstehenden Durchschnittspreise durch unterschiedliche Ausstattungsmerkmale beein-
flusst. Auch sind die Wohnflachenpreise regional recht unterschiedlich. In die Auswertung sind Kauffélle
mit ungewodhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

1600
2 1400 -
(s}
E
= 1200 -
e
g 1000
= 800 -
o 600
a e
7 400
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—0—Baujahr bis 1948 842 | 814 | 803 | 541 | 735 | 833 | 910 | 971 | 781 |1007 | 902 | 745
- - © - -Baujahr 1949 - 1970 |1035|1029| 974 | 998 | 962 | 971 | 1138|1174 | 1345|1068 | 978 | 1133
— -0 — Baujahr 1971 - 2003 |1120|1183 115311711303 | 1114|1393 | 1311| 1331|1247 | 1187 | 1454
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9.2.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Die Ermittlung des Verkehrswertes fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser wird in der Sachverstandigen-
praxis noch im grolRen Umfang nach dem Sachwertverfahren durchgefiihrt. Der Preis, der auf dem freien
Grundsticksmarkt zu erzielen ist, entspricht in der Grafschaft Bentheim Uberwiegend nicht dem Sach-
wert. Fur die Bewertung ist es daher wesentlich, den ermittelten Sachwert durch einen angemessenen
und modellkonformen Marktanpassungsfaktor an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert Bruttogrundflache

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, 2000 = 100)
Baunebenkosten ( in der Regel Faktor 1,16 )

Regionalfaktor 0,82 ( Grafschaft Bentheim )

Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre)
Bodenwert Grundstuicksflache x Bodenrichtwert

Wert sonstiger bauli- | = | pauschaler Wertansatz

cher Anlagen und
AuRenanlagen

Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRRenanlagen

X X X X 1

Um Uber die Hohe des Marktanpassungsfaktors Aussagen machen zu kdnnen, wurden freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser in der Grafschaft Bentheim mit Baujahren zwischen 1900 und 2003 und Sach-
werten zwischen 20.000 € und 400.000 € untersucht. Die Analysen basieren auf rd. 250 Kauffallen der
letzten drei Jahre. Mit Hilfe des mathematisch-statistischen Verfahrens der "multiplen Regression" ergab
sich bezlglich des Kaufpreises in erster Linie eine Abhangigkeit von der Sachwerthéhe und dem Alter.
Hierbei ist jedoch zwischen

1. der Kreisstadt Nordhorn, der Stadt Neuenhaus, der Samtgemeinden Schittorf sowie der
Gemeinde Wietmarschen auf der einen Seite

2. und der Stadt Bad Bentheim sowie den Samtgemeinden Emlichheim und Uelsen entlang der
deutsch-niederlandischen Grenze auf der anderen Seite

zu unterscheiden. Es ergeben sich die in den folgenden Grafiken dargestellten durchschnittlichen Markt-
anpassungsfaktoren am Sachwert:

Marktanpassungsfaktor am Sachwert fir Ein- und Zweifamilienh&auser in der Kreisstadt Nordhorn,
der Stadt Neuenhaus, der Samtgemeinde Schittorf sowie der Gemeinde Wietmarschen:

& 1,10
(e))
B 1,00 -
[ e
88 0,90
o
R 0,80
ko
= 0,70 -
=

0,60 -

Sachwert (€) (50
’ 100.000 | 140.000 | 180.000 | 220.000 | 260.000 | 300.000 | 340.000 | 380.000

—®—5Jahre | 115 | 102 | 093 | 08 | 084 | 081 | 078 | 076
-« -:20Jahre| 1,06 | 094 | 087 | 08 | 079 | 076 | 074 | 072

40 Jahre | 094 | 085 | 079 | 075 | 073 | 070 | 068 | 067
—%—70Jahre | 078 | 072 | 068 | 066 | 064 | 062 | 061 | 0,60
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Marktanpassungsfaktor am Sachwert flr Ein- und Zweifamilienh@user in der Stadt Bad Bentheim
sowie in den Samtgemeinden Emlichheim und Uelsen

( Stadte und Gemeinden unmittelbar entlang der deutsch-niederlandischen Grenze )

1,10

5 1,00
ey
> —
25 090
T X
28
= 0,80 -
<
3 0,70 -
=

0,60

Sachw ert (€) |100.000|140.000 |180.000(220.000 [260.000 300.000|340.000 380.000

—m— 5 Jahre 1,20 1,05 0,97 0,91 0,86 0,83 0,80 0,78
---A---20Jahre | 1,10 0,98 0,90 0,85 0,81 0,78 0,76 0,74

40 Jahre | 0,98 0,88 0,82 0,78 0,75 0,72 0,70 0,69
—%—70 Jahre | 0,82 0,75 0,71 0,68 0,66 0,64 0,63 0,62

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Faktoren beziehen sich auf den Wert der baulichen Anlagen einschlief3lich
des Wertes fur den Grund und Boden.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fihren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind
sie nachstehend aufgefiihrt.
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3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbar-
keit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auf3erhalb
dieses Rahmens liegen, sind die Marktanpassungsfaktoren nicht zu verwenden.

Anwendungsbeispiel:

Wie grof ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein Einfamilienhaus in der Kreisstadt Nordhorn mit ei-
nem Sachwert von 220.000 € und einem Alter von 20 Jahren?

Wegen des Alters von 20 Jahren ist der gesuchte Wert an der gestrichelten schwarzen Kurve abzu-
lesen. Der Faktor betragt bei 220.000 € Sachwert rd. 0,82.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 220.000€ x 0,82 = rd.180.000 €.

AuRenanlagen - wie auch evtl. Bauschaden - sind durch prozentuale oder pauschale Zuschlage zu
berlcksichtigen.
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Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens ( multiple Regressions-
analyse ). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor ( Kauf-
preis/Wohnflache ) untersucht. Die Stichprobe umfasst 126 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 - 2006 2005
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? - 200 €/m? 75 €/m?
Baujahr 1950 - 2005 1971
Wohnflache 63 m?-217 m? 126 m?
Grundstlicksgrofie 300 m?-1.500 m? 701 m?

Die ermittelten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein- bzw. Zweifamilien-
haus in der Grafschaft Bentheim mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2006
Bodenwert 80 €/ m?
Wohnflache 135 m?
Ausstattung mittel
Baujahr 1970
Bauweise massiv

Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser in der Grafschaft Bentheim

a. in Abhangigkeit von der Lage ( hier Bodenrichtwert ) und dem Baujahr

1750
2 1500
(8]
LU
€ 1250
e
()
= 1000
N
£
~ 750
w
Baujahr 500
1950 1960 1970 1980 1990 2000
BRW 30 €/n? 580 752 917 1068 1196 1288
—o— BRW 60 €/nm? 677 857 1028 1184 1315 1410
---A--- BRW 90 €/n? 754 940 1115 1275 1409 1506
——¥%— BRW 120 €/n? 821 1011 1191 1353 1490 1588
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b. in Abhangigkeit der Wohnflache ( Korrekturfaktor )

1,4
1,3 4

1,2 ~—

11 N~

1,0 T~

0o | \

0,8

07 L —

0,6 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
80 100 120 140 160 180 200 220

Wohnflache (m2)

Korrekturfaktor

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
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie aufgefihrt.

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

Anwendungsbeispiel:
Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks mit folgenden
Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:
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Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 60 €/m? Wohnflache: 170 m?
Baujahr: 1970 GrundsticksgroRe: 880 m?

( Bodenwertkorrektur nicht signifikant )

Vergleichsfaktor (Tabelle) 1.028,-- €/m?
(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fiir Wohnflache 0,85
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Vergleichsfaktor ( Tabelle ) x Korrekturfaktor1.028,-- €/m? x 0,85 = 873,80 €/m?

Grundstickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 170 m2? x 873,80 €/ m? = rund 148.500 €
Vom Standardfall abweichende Bodenwerte, Anteile einer Unterkellerung, fehlende Dachgeschoss-

ausbauten, weitere bauliche Anlagen usw. mussen darlber hinaus durch Zu- oder Abschlage be-
ricksichtigt werden.
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushaélften

Aufgrund der geringeren Anschaffungskosten gegeniiber einem freistehenden Einfamilienhaus ist diese
Immobilie in der Grafschaft Bentheim nach wie vor fir manche Kaufer als ,Einstiegsobjekt begehrt. Im
Berichtszeitraum ist die Anzahl aller Verkaufe von Reihenhdusern und Doppelhaushalften innerhalb des
Landkreises mit 228 ( im Vorjahr 226 Vertrage ) nahezu konstant geblieben.

Innerhalb der Kreisstadt Nordhorn ist die Bedeutung dieser Hausform immer noch deutlich héher als im
Ubrigen Kreis, gleichwohl sank auch hier die Anzahl der Verkaufe leicht, von 159 Vertragen im Vorjahr auf
154 Vertrage im Berichtszeitraum. Die Entwicklung der Kauffalle in den letzten 10 Jahren zeigt nachfol-

gende Graphik.
350
OKreis @Nordhorn ‘ —‘

300 -

250 1+

200 -

150 1

Anzahl der Kaufvertrage

100 + ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

2006

9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhduser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind im Berichtszeitraum im
Landkreis Grafschaft Bentheim die folgenden mittleren Wohnflachenpreise gezahlt worden. Die mittleren
Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vor-
jahr. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezo-
gen worden Zu bertiicksichtigen ist ferner, dass im Berichtszeitraum relativ wenige Kauffalle hinsichtlich
Wohnflachenpreise durch die Geschaftsstelle ausgewertet wurden, somit sind die Auswertungsergebnis-
se nur bedingt aussagefahig. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der
Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Reihenh&auser und Doppelhaushélften in der gesamten Grafschaft Bentheim

verkaufte Objekte . .
Mittleres Mittlere Wohn- .
ALY Azl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kau(fg)rels
(m?) (€/m?)
. 9 1922 92 844 76.000
Baujahr bis 1945 (13) (1926) (102) (770) (77.000)
. 29 1955 81 978 77.000
Baujahr 1946 — 1969 (38) (1954) (82) (818) (67.000)
. 8 1975 103 1,092 109.000
Baujahr 1970 — 1984 2) (1984) 97) (1.164) (112.000)
. 12 1996 111 1.243 135.000
Baujahr 1985 — 1999 4) (1995) (123) (1.042) (127.000)
Baujahr 2000 — 2003 3 2001 111 1.295 142.000
(Baujahr 2000 — 2002) @3) (2001) (119) (961) (114.000)
Neubauten . .
Baujahr 2004 — 2006 (j) 2(()_())5 1(1)4 (_)) (_))
(Baujahr 2003 — 2005)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Reihenhauser und Doppelhaushéalften in der Kreisstadt Nordhorn

verkaufte Objekte . .
Mittleres Mittlere Wohn- .
AL Gzl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Ka“(fg)re's
(m?2) (€/m?)
o 7 1922 86 849 72.100
Baujahr bis 1945 (11) (1925) (103) (792) (79.300)
. 23 1956 80 968 75.000
Baujahr 1946 — 1969 (34) (1954) (79) (826) (65.400)
. 4 1978 93 1.292 120.500
Baujahr 1970 — 1984 2) (1984) (96) (1.164) (112.300)
. 8 1996 114 1.282 140.600
Baujahr 1985 — 1999 2) (1996) (132) (1.105) (141.500)
Baujahr 2000 — 2003 2 2000 109 1.299 139.000
(Baujahr 2000 — 2002) ) ) ) ) )
Neubauten . .
Baujahr 2004 — 2006 (j) 2?35 1(1)4 (_)) (_))
(Baujahr 2003 — 2005)

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

9.3.2 Preisentwicklung

Marktbeobachtungen ergaben, dass die Kaufpreise flr Reihenhauser und Doppelhaushalften im Land-
kreis Grafschaft Bentheim bis zum Jahr 1997 stetig stiegen. Ab dem Jahr 1998 ist ein unstetiger Verlauf
festzustellen. Im Berichtszeitraum ist nun wiederum ein Hochststand - jedoch auf niedrigem Niveau -zu
verzeichnen. Die nachfolgende Indexreihe verdeutlicht die Preisentwicklung der zuriickliegenden Jahre.
In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen
worden. Der letzte Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im nachsten Jahr durch noch nachtraglich
erfasste Vertrage verandern kann.

104
102
° - A
3 100 //W ~~
©
= 98
96 - //
Jahr 94
1993|1994 (1995|1996 | 1997 | 1998|1999 |2000|2001|2002 2003|2004 | 2005 | 2006
—e— Grafschaft Bentheim | 96 | 97 | 99 | 100 | 99 | 99 | 99 | 100 | 99 | 100 | 100 | 101 | 100 | 99

9.3.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Marktbeobachtungen haben ergeben, dass Reihenhaus und Doppelhaushalften auf dem Immobilienmarkt
in der Regel nicht den Kaufpreis erzielen, der dem Sachwert ( heutige Herstellungskosten minus Ab-
schreibung wegen Alters ) entspricht. Diesbezligliche Untersuchungen fir den Landkreis Grafschaft Bent-
heim ergaben, dass Reihen- und Doppelhaushalften mit einem Kaufpreis bis 50.000 € den Sachwert
nahezu erreichen kénnen, Gber 50.000 € jedoch regelmalig weit unter dem Sachwert liegen.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes fir Reihenhduser und Doppelhaushélften wird in der Sachverstandi-
genpraxis noch im groBen Umfang nach dem Sachwertverfahren durchgefiihrt. Der Preis, der auf dem
freien Grundstiicksmarkt zu erzielen ist, entspricht in der Grafschaft Bentheim Uberwiegend nicht dem
Sachwert. Fir die Bewertung ist es daher wesentlich, den ermittelten Sachwert durch einen angemesse-
nen und modellkonformen Marktanpassungsfaktor an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fir Reihenhduser, Doppelhaushalften

Gebaudewert Bruttogrundflache

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, 2000 = 100)
Baunebenkosten ( in der Regel Faktor 1,16 )

Regionalfaktor 0,82 ( Grafschaft Bentheim )

Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre)
Bodenwert Grundstucksflache x Bodenrichtwert

Wert sonstiger bauli- | = | pauschaler Wertansatz

cher Anlagen und
Auflenanlagen

Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen

X X X X 1

Um Uber die Héhe des Marktanpassungsfaktors Aussagen machen zu kénnen, wurden Reihenhauser
und Doppelhaushalften in der Grafschaft Bentheim mit Baujahren zwischen 1900 und 2005 und Sach-
werten zwischen 30.000 € und 200.000 € untersucht. Die Analysen basieren auf rd. 119 Kauffallen der
letzten drei Jahre. Mit Hilfe des mathematisch-statistischen Verfahrens der "multiplen Regression" ergab
sich beziiglich des Kaufpreises in erster Linie eine Abhangigkeit von der Sachwerthohe und dem Alter.
Hierbei ist jedoch zwischen

1. der Kreisstadt Nordhorn
den Stadten und gréReren Orten ( Bad Bentheim, Emlichheim, Neuenhaus, Uelsen, Schittorf
und Wietmarschen ) und

3. den Ubrigen kleineren Gemeinden und Ortschaften des Landkreises

zu unterscheiden. Es ergeben sich die in den folgenden Grafiken dargestellten durchschnittlichen Markt-

anpassungsfaktoren am Sachwert:

a. Marktanpassungsfaktor am Sachwert fir Reihenh&user und Doppelhaushéalften
in der Kreisstadt Nordhorn:

0,95
28 0,90 -
5
2§ 085
C o
Q =
g E 0,80 -
<
3 0,75
=

0,70

Sachwert in €0,65

50.000 | 75.000 | 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000
--®--5Jahre | 093 | 0091 088 | 084 | 081 078 | 076 | 073
—&—20 Jahre | 0,91 090 | 087 | 083 | 08 | 077 | 075 | 072
--A--40Jahre | 089 | 088 | 085 | 08 | 079 | 076 | 074 | 0,71
— % —70Jahre| 086 | 085 | 083 | 08 | 077 | 075 | 072 | 070
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b. Marktanpassungsfaktor am Sachwert fir Reihenhauser und Doppelhaushélften in den Stadten
und grofReren Orten der Grafschaft Bentheim ( Bad Bentheim, Emlichheim, Neuenhaus, Uelsen,
Schuttorf und Wietmarschen )

0,95

0,70
Sachwertin § g5

Marktanpassungs-
faktoren
(=}
‘@
o

50.000 | 75.000 | 100.000|125.000|150.000|175.000|200.000|225.000
- - 4 --5Jahre 0,91 0,90 0,87 0,83 0,80 0,77 0,75 0,72
—@—20 Jahre | 0,90 0,88 0,85 0,82 0,79 0,76 0,74 0,72
—2—40 Jahre | 0,87 0,86 0,84 0,80 0,77 0,75 0,73 0,71
— ¥ — 70 Jahre | 0,84 0,84 0,81 0,79 0,76 0,74 0,71 0,69

c. Marktanpassungsfaktor am Sachwert fir Reihenhduser und Doppelhaushélften in den Ubrigen
kleineren Gemeinden und Ortschaften des Landkreises Grafschaft Bentheim:

0,95 =

& 2
g) 0,90 =
=) ()]
05 0,85 - o
o P =
® Y
S S 080 k=
< © 2
< 0,75 5
< i
= 0,70 a
Sachwert ( €a 65 .é
' 50.000 | 75.000 | 100.000|125.000|150.000 | 175.000|200.000 | 225.000 %

- - 4 --5Jahre 0,90 0,88 0,85 0,82 0,79 0,76 0,74 0,72 §

—@—20 Jahre | 0,88 0,87 0,84 0,81 0,78 0,76 0,73 0,71
—&A—40 Jahre | 0,86 0,85 0,83 0,80 0,77 0,74 0,72 0,70
— % — 70 Jahre | 0,82 0,82 0,80 0,78 0,75 0,73 0,71 0,69

Anwendungsbeispiel:

Wie groR ist der Marktanpassungsfaktor fiir eine Doppelhaushalfte in der Kreisstadt Nordhorn mit
einem Sachwert von 200.000 € und einem Alter von 20 Jahren?

Wegen des Alters von 20 Jahren ist der gesuchte Wert an der durchgezogenen rot-violettfarbenen
Kurve im Diagramm »Kreisstadt Nordhorn« abzulesen. Der Faktor betragt bei 200.000 € Sachwert
rd. 0,75.

Der Wert dieses Objektes betragt damit Gberschlagig: 200.000 € x 0,75 = 150.000 €.

Evtl. Bauschaden sind durch prozentuale oder pauschale Abschlage zu berlcksichtigen.

Vom Standardfall abweichende Bodenwerte, Anteile einer Unterkellerung, fehlende Dachgeschoss-

ausbauten, weitere bauliche Anlagen usw. mussen darUber hinaus durch Zu- oder Abschlage be-
ricksichtigt werden.
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Die nachfolgend aufgezeigten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Auch
hier erfolgte die Analyse des Datenmaterials mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse. Dabei wird die
Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die
Stichprobe umfasst 116 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000-2006 2003
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 180 €/m? 80 €/m?
Baujahr 1900 - 2005 1960
Wohnflache 46 m? - 209 m? 92 m?
Grundstlicksgrofie 125 m?- 1118 m? 332 m?

Die dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. auf eine Doppel-
haushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2006
Lage (Bodenrichtwert) 80€/m?
Baujahr 1960
Wohnflache 90 m?
Ausstattung mittel

Vergleichsfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushélften in der Grafschaft Bentheim
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a. in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

[J]

e

(8]

«©

c

e

(@]

=

o

=

w

Baujahr 700

1950 1960 1970 1980 1990 2000
- - A - -BRW 30 €m? 771 824 891 973 1072 1191
—%—BRW 60 €/m? 816 870 939 1024 1125 1247
—%—BRW 90 €/m? 852 907 977 1063 1167 1290
——BRW 120 €/m? 882 939 1010 1097 1203 1328
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b. in Abhangigkeit von der Wohnflache ( Korrekturfaktor )

1,2

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

60 80 100 120 140 160 180 200

Wohnflache in m2

Korrekturfaktor

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 Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nach-
stehend aufgefiihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit

des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden Merkmalen (iberschla-

gig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 60 €/m? Wohnflache: 150 m?
Baujahr: 1980
Basiswert: 1.024 €/m?2

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor flir Wohnflache: 0,84
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktor 1.024 €/m? x 0,84 = 860,16 €/m?
Grundstiickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 150 m* x 860,16 €/m? = rund 129.000,-- €

Vom Standardfall abweichende Bodenwerte, Anteile einer Unterkellerung, fehlende Dachge-
schossausbauten, weitere bauliche Anlagen usw. mussen darlUber hinaus durch Zu- oder Abschla-
ge bertcksichtigt werden.
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9.4 Wohnungseigentum

9.4.1 Preisniveau

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres flr verschiedene Altersgrup-
pen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffélle mit unge-
wohnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen. Zu bericksichtigen ist
ferner, dass im Berichtszeitraum relativ wenige Kauffalle hinsichtlich Wohnflachenpreise durch die Ge-
schéftsstelle ausgewertet wurden, somit sind die Auswertungsergebnisse nur bedingt aussagefahig.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise
beinhalten den anteiligen Bodenwert, zur Wohnung gehdrt in der Regel ein Einstellplatz. Die eingeklam-
merten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fir Wohneigentum im Landkreis Grafschaft Bentheim ( einschlie3lich Nordhorn)

verkaufte Objekte 2006 Mittleres Mittlere Wohn-
Anzahl " Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
Baujahr
(m?) (Em?) €

. . 1 1904 80 * *
Baujahr bis 1945 @) (1919) (111) (703 **) (66.200 **)

. 17 1961 66 731 53.000
Baujahr 1946 — 1969 (14) (1964) (62) (562) (35.900)

. 46 1976 73 886 65.100
Baujahr 1970 — 1984 (64) (1977) (77) (796) (60.900)

. 20 1994 71 1.235 88.600
Baujahr 1985 — 1999 67) (1994) (79) (1.133) (87.600)
Baujahr 2000 — 2003 5 2001 96 1.060 99.000
(Baujahr 2000 — 2002) @) (2001) (64) (1.484) (95.700)
Neubauten
Baujahr 2004 -~ 2006 (:133) (388451) (gg) (1 'ggg) (] 82'288)
Baujahr 2003 — 2005) : :

9.4.2 Preisentwicklung

*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

**) je nach Modernisierungsgrad

Die Preisentwicklung auf dem Eigentumswohnungsmarkt der Grafschaft Bentheim bei den Weiterver-
kaufen verlauft in den letzten Jahren sehr moderat, hier zeichnen sich kaum gro3e Veranderungen so-
wohl auf Kreisgebiet als auch in der Kreisstadt Nordhorn ab. Anders hingegen auf dem Markt der Erst-
verkaufe. Der sprunghafte Anstieg der Wohnflachenpreise auf Kreisebene (ohne die Kreisstadt Nordhorn)
ab dem Jahr 2000 wurde zwar leicht gestoppt, gleichwohl halten sich die Preise auch im Berichtsjahr auf
hohem Niveau.
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Entwicklung der Wohnflachenpreise in der Grafschaft - ohne Nordhorn
2000

[b]

S 1800 /

i« \O/‘\

= 1600

[

S 1400 / \.\‘/‘\0—

=

~ 1200 -

£

~ 1000 - N

[¢15)] \‘_\.—__._’4
800

Jahr 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

—&— Erstverkauf 1205 | 1009 | 1182 | 1823 | 1687 | 1778 | 1486 | 1421 | 1493 | 1400
—e— Weiterverkauf | 952 | 934 | 1071 | 987 | 875 | 1028 | 910 | 873 | 886 | 916

Die Preisentwicklung auf dem Nordhorner Eigentumswohnungsmarkt verlief in den letzten Jahren in der
Tendenz zwar gleichartig, doch waren im Detail durchaus auch unterschiedliche Entwicklungen zu beo-
bachten. So sind in einigen Wohnlagen vor einigen Jahren in der Kreisstadt an auswartige Kapitalanleger
Eigentumswohnungen weiterverauRert worden, die weit oberhalb des ortsiiblichen Preisniveaus lagen
und somit bis zum Jahr 2000 insgesamt den m? - Preis pro Wohnflache nach oben driickten. Bei diesen
Wohnanlagen entstand eine "Marktsattigung", da die erzielbaren Renditen durch niedrige Mieten und
verschlechterte Abschreibungsmaoglichkeiten gesunken sind.

Wie auf Kreisebene schnellte auch der Wohnflachenpreis fir Erstverkaufe in Nordhorn im Jahr 2001 in
die H6he. Grund dafir ist u.a. die gute zentrale Lage von einigen der seinerzeit entstandenen Wohnanla-
gen ( Morsstiege, Laarstrale und Binsenstral’e ) mit hohem Bodenrichtwertniveau. Diese Preisentwick-
lung wurde zwar in den letzten Jahren gestoppt, gleichwohl stieg der durchschnittliche Wohnflachenpreis
in Nordhorn im Berichtszeitraum erneut stark. Verursacht wurde dieser Anstieg in erster Linie durch meh-
re teure Verkaufe von kleineren Wohnungen in einer Seniorenwohnanlage an der Ebbinkstrale.

Entwicklung der Wohnflachenpreise in der Kreisstadt Nordhorn

2000

2 1800 //\\\ /"
o
E
= 1600 / < y
=
o
S 1400 ‘//’—‘\\‘/
E 1200
w ./\/\
1000 ~—
Jahr 800
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
—e—Erstverkauf | 1256 | 1433 | 1428 | 1327 | 1425 | 1956 | 1711 | 1534 | 1531 | 1859
—e—Weiterverkauf | 1038 | 1180 | 1051 | 1104 | 948 | 945 | 927 | 947 | 914 | 904
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9.4.3 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnung im Landkreis Grafschaft
Bentheim wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit
Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der
wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe um-
fasst 326 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2004 - 2006 2005

Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? - 320 €/m? 110 €/m?
Baujahr 1949 - 2005 1989
Wohnflache 30 m?-127 m? 75 m?

Die dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf eine typische Eigentumswohnung mit folgenden
Eigenschaften:

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2005
Grundstickswert 106 €/m?
Ausstattung mittel

Die Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie nachstehend aufge-
fuhrt. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auferhalb dieses Rahmens lie-
gen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum
in Abhangigkeit von Wohnflache und Gebaudealter

1500
1400 -

1300 M

1200 o——
1100 - 0\0\0‘\0\0\
1000 0—

€/ m2Wohnflache

900 -0
800 - M
700 - - e —
600 hd At ¢ —— o
Wohnflache ( m8Q0
40 50 60 70 80 90 100 110 120
—e—Baujahr 1960 | 725 702 683 667 652 639 627 616 606
Baujahr 1970 | 824 800 780 762 746 733 720 708 698
—0—Baujahr 1980 | 947 921 899 880 864 849 835 823 811
—0—Baujahr 1990 | 1110 1082 1058 1038 1020 1003 988 975 962
—O=Baujahr 2000 | 1370 1339 1312 1289 1269 1251 1234 1219 1205
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Von dem Standardfall abweichende Baulandwerte kénnen durch Zu- oder Abschlage berlicksichtigt wer-

den.
1,10
1,05
S
§ 1,00’ /
3
S 0095
§ /
$ 0,90
g 085
0,80

25 50 75 100 125 150 175 200 225 250
Bodenwert ( €/ m?2)

Anwendungsbeispiel: Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden
Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert ( Baulandwert ): 150 €/m? Wohnflache: 70 m?
Baujahr: 1990
Basiswert: 1.038 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Bodenwert: 1,03
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Basiswert x Korrekturfaktor 1.038€/m? x 1,03 = 1069 €/m?
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Wert der Eigentumswohnung =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 70 m? x 1.069 €/m? = rund 75.000 €

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren.

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

Nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes kann an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen eines Gebaudes Teileigentum begriindet werden.

In der Rechtsform von Teileigentum stehen somit nicht zu Wohnzwecken genutzte Rdume eines Gebau-
des wie z.B. Laden, Buros, Arztpraxen usw., aber auch getrennt von Wohnungen verkaufte Garagenplat-
ze.

Im Landkreis Grafschaft Bentheim ist im Berichtszeitraum 13 mal Teileigentum verduRert worden ( in 3
Fallen handelt es sich um Erstverkauf, in den anderen 10 Fallen handelt es sich um eine Weiterveraulie-
rung von Teileigentum ). In 5 Fallen handelte es sich bei den WeiterverauRerungen um Garagen bzw.
Tiefgaragen in Nordhorn.

Anlasslich einer Untersuchung tber die Kaufpreishdhe bei der VeraulRerung von Garagen und Tiefgara-
gen in den letzten 5 Jahren ermittelte die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses folgende Durch-
schnittspreise:

altere freistehende Garagen: rd. 5.000 €,
neuere freistehende Garagen: rd. 8.000 €,
Tiefgarageneinstellplatze: rd. 10.000 €.

Aufgrund der geringen Anzahl der Teileigentumsveraufierungen sowie der sehr unterschiedlichen Objek-
te erfolgen an dieser Stelle keine weiteren Angaben.
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9.6 Mehrfamilienh&user

9.6.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Emsland fir 19 Mehrfamilienhduser verschiedener Alters-
gruppen Kaufpreise in einer Preisspanne von 51.000 € bis 5.000.000 € bezahlt worden (Mittel 639.000 €).
Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Kaufpreise beinhalten den Bodenwert.

Im Landkreis Grafschaft Bentheim wurden 8 mit Mehrfamilienhdusern bebaute Grundstiicke veraulert;
5 Grundstiicke lagen in Nordhorn, zwei Grundstiicke in Neuenhaus und ein Grundstlick in Schittorf. Da-
mit bestatigen sich die Beobachtungen dieses Teilmarktes, dass der Verkauf von Mehrfamilienhdusern in
den letzten Jahren im hiesigen Grundstlicksmarkt nahezu bedeutungslos ist. Die durchschnittliche Fla-
chengréfle von Grundsticken mit einem Mehrfamilienhaus lag im Berichtszeitraum bei rd. 773 m? ( Span-
ne zwischen 189 m? und 1.427 m? ). Die Preisspanne der veraulRerten Objekte lag zwischen 72.500 €
und 550.000 €.

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentiimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei
Erwerb bzw. Veraulierung derartiger Objekte Renditeliiberlegungen im Vordergrund. Daher ist der Wert
dieser Objekte u.a. von der zu erzielenden Miteinnahme abhangig. Um diesen Teilmarkt sachgerecht
analysieren zu kdnnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Vertragsparteien zusatzlich zu den
Angaben aus den Kaufvertrdgen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese Information erhalt der Gutach-
terausschuss Uber Fragebdgen, die an die Erwerber oder Veraullerer verschickt werden.

Untersuchungen anhand der vorliegenden Kaufpreise konnte die Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte Meppen wegen zu geringer Anzahl der Basisdaten nicht durchfiihren. Die
im folgenden angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kauf-
preisanalyse des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte mit Erwerbsvorgdngen aus dem
Jahr 2006 aus dem Land Niedersachen, die der Gutachterausschuss mit Einschrankungen auch fiir das
Gebiet des Landkreises Emsland und des Landkreises Grafschaft Bentheim fir anwendbar halt.

Der Analyse fir den Bereich Niedersachsen liegen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen

Landlicher Raum GroBsté(:;igra%Snroestadt—
Anzahl der Erwerbsvorgange 126 159
Lage (Bodenrichtwert) 17 €/m?- 185 €/m? 45 €/m?- 400 €/m?
Durchschnitt 70 €/m? 180 €/m?
GroRe des Gebaudes (Wohnflache) 187 m?- 951 m? 151 m?- 1000 m?
Durchschnitt 365 m? 535 m?
Baujahr ab 1900
sehattiche Restnutzungsdauer des | 30 Jahre - 79 Jahre 30 Jahre - 88 Jahre
Durchschnitt 45 Jahre 46 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 2,08 €/m*- 6,87 €/m* 3,00 €/m?- 6,74 €/m*
Durchschnitt 4,30 €/m? 4,97 €/m?
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Alle zugrunde liegenden Kaufpreise haben folgende Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

o unterliegen nicht dem o&ffentlich geférderten Wohnungsbau

e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar o0.a. und bei dem keine Werterho-
hungen oder Wertminderungen anzubringen sind

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahres-
rohertrag (= Nettokaltmiete) abzuglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fur Ver-
waltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

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

Liegenschaftszinssatz

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

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstliicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen
Zinssatzen ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als
wertbestandig gilt.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ( Kauffalldaten aus den Berichtsjahren 2004 bis 2006 ) ergeben sich flr
den Bereich des Landes Niedersachsen folgende durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fur Mehr-
familienhduser:

e Landlicher Raum 6,4 %
e Grofstadten und GroRstadtrandlagen 6,1 %

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-
schnittlichen Eigenschaften. Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigen-
schaften fiihren zu Veranderungen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann
nachfolgender Tabelle enthommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GréR3e und tatsachlicher Nettokaltmiete auf den Liegenschaftszinssatz
Merkmal Abweichung vom Liegenschaftszinssatz
erkma Durchschnittswert Landlicher Raum
hoher fallt

Lage (BRW) niedriger steigt
Wohnflache groer steigt

niedriger fallt
tatsachliche héher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

Im Iandlichen Raum hatte das Merkmal Wohnflache den héchsten Einfluss auf den Liegenschaftszins-
satz, gefolgt von den Merkmalen Lagewert (Bodenrichtwert) und Nettokaltmiete.

Liegenschaftszins in Abh&ngigkeit von der Wohnflache
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich

/
/
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Liegenschaftszins in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich
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Bodenrichtwert in €/m?

Liegenschaftszins in Abhangigkeit von der Nettokaltmiete
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich

Liegenschaftszins in %
~

1 2 3 4 5 6 7 8

Nettokaltmiete in €/m?

Das weiter untersuchte Merkmal Restnutzungsdauer hatte hier dagegen einen geringen Einfluss und
wurde bei der automatisierten Analyse eliminiert.

Anmerkung:

Der Obere Gutachterausschuss hat des Weiteren Einflisse auf den Liegenschaftszins in Grof3stadten
und Grof3stadtrandlagen untersucht. Da diese Ergebnisse fir die Landkreise Emsland und Grafschaft
Bentheim nicht anwendbar sind, wird auf die Darstellung dieser Ergebnisse verzichtet und auf den Lan-
desmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses verwiesen.

Rohertragsfaktor

Eine geeignete Vergleichsgrofe 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.

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ( Kauffalldaten aus den Berichtsjahren 2004 bis 2006 ) ergeben sich fir
den Bereich des Landes Niedersachsen die folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren fiir Mehr-
familienhauser:

e Landlicher Raum 11,3

e GrofRstddten und Grof3stadtrandlagen 11,6

Im landlichen Raum hatte das Merkmal Wohnflache den héchsten Einfluss auf den Rohertragsfaktor,
gefolgt von den Merkmalen Restnutzungsdauer, Lagewert (Bodenrichtwert) und Nettokaltmiete.

Rohertragsfaktor in Abhangigkeit von der Wohnflache
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich
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Rohertragsfaktor in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich
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Rohertragsfaktor in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich
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9.7  Wohn-und Geschéftshauser, Burogebaude

9.7.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden fiir den Bereich des Landkreises Emsland insgesamt 61 Kauffalle in einer
Preisspanne von 9.000 € bis 2.900.000 €, fir den Bereich des Landkreises Grafschaft Bentheim 40
Kauffalle in einer Preisspanne von 37.000 bis 1.730.000 € registriert. Die Kaufpreise geben keinen Auf-
schluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Untersuchungen anhand der vorliegenden Kaufpreise konnte die Geschaftsstelle wegen zu geringer An-
zahl der Basisdaten nicht durchfiihren. Die nachfolgenden Ergebnisse wurden vom Oberen Gutachter-
ausschuss zur Verfiigung gestellt, die der Gutachterausschuss mit Einschrankungen auch fir das Ge-
biet der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim fir anwendbar halt. Aufgrund der Kaufpreisanaly-
se ( Kauffalldaten aus den Berichtsjahren 2004 bis 2006 ) ergeben sich fiir den Bereich des Landes Nie-
dersachsen folgende durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fir

Biiro- und Verwaltungsgebaude:

Liegenschaftszinssatze

e Nutzflache <1200 m? 7.2%

e Nutzflache >1200 m? 7.2%
Rohertragsfaktoren

e Nutzflaiche <1200 m? 11,0

e Nutzflache >1200 m? 11,4
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Wohn- und Geschaftshauser:

Liegenschaftszinssatze:

e Landlicher Raum 7,0 %

e GroBRstadten und GroRstadtrandlagen 6,7 %
Rohertragsfaktoren:

e Landlicher Raum 10,7

o Grofistéadten und Grofistadtrandlagen 11,2

Warenhé&user und Verkaufshallen

Liegenschaftszinssatz

¢ Niedersachsen insgesamt 6,3 %
Rohertragsfaktor
o Niedersachsen insgesamt 12,0 %

9.8 Lagergebdude, Produktionsgebaude

Fir Gewerbe- und Industrieobjekte verschiedener Altersgruppen wurde 2006 im Landkreis Emsland in
87 Fallen (2005: 55 Falle) ein Geldumsatz von 34,9 Mio. € erzielt. Der mittlere Kaufpreis lag bei rd.
401.000 € bei einer Preisspanne von 2.500 € bis 6,7 Mio. €. Die Durchschnittswerte geben keinen Auf-
schluss uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Im Verhaltnis zum gesamten bebauten Grundstiicksmarkt nimmt der Verkauf von Gewerbe- und Indust-
rieobjekten in der Grafschaft Bentheim einen sehr geringen Prozentsatz ein. So sind im Berichtszeit-
raum lediglich 10 Kauffalle verschiedener Altersgruppen eingegangen. Der durchschnittliche Kaufpreis
(inklusive Bodenwert) lag bei rd. 240.000 €, wobei die Spanne von 70.000 € bis zu rd. 576.000. € reichte.
Die durchschnittliche Flachengréfle lag bei rd. 6.600 m2.

9.9 Sonstige bebaute Objekte
Keine Auswertungen.

10 Mieten / Pachten
10.1  Mietibersichten

Die Gutachterausschisse fur Grundstlickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundsticksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu berlcksichtigen. So wird insbesondere
beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Verkehrswert
ermittelt.

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

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von

e der Wohnflache bzw. Nutzflache,

e der Lage des Obijektes,

e der Ausstattung und

e der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschlagen
zu versehen. Die hier angegebenen Mieten stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Rege-
lung der Miethhe dar oder ersetzen diesen.
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10.1.1 Mietubersicht fur Wohnungen im Landkreis Grafschaft Bentheim

Mietspiegel liegen in den Stadten und Gemeinden des Landkreises Grafschaft Bentheim nicht vor.

Mietibersicht fur Wohnungen fir die Stadt Nordhorn

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1945 1946 - 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 2000 - 2003 2004 - 2006
bis 40 4,50 5,50 5,50 6,00 6,50 -
40 -60 4,20 5,00 5,00 5,50 6,00 -
60 - 80 4,00 4,50 5,00 5,00 5,50 -
80 - 100 3,80 4,00 4,50 4,80 5,20 -
Uber 100 3,50 3,80 4,20 4,50 4,80 -

Typische Ausstattungsmerkmale der Baualtersklassen:

bis 1945: i.d.R. keine Zentralheizung, Holz und Einfachverglasung, keine Isolierung
von 1946 bis 1969: i.d.R. Zentralheizung, tlw. Isolierverglasung, Bad oder Dusche

von 1970 bis 1984:  Zentralheizung, mittlerer Warmedammstandard, Bad und Dusche

von 1985 bis 1999:  Zentralheizung, hoher Warmedadmmstandard,

ab 2000: wie vor, jedoch zeitgeméalRere Ausfihrungen

Anmerkungen:
Das Merkmal Beschaffenheit einschlieBlich der o.a. Standardausstattungsmerkmale wird in der Mietiibersicht

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

Dabei gilt:

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung wieder
bezugsfertig wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau im Sinne des § 17 II.
Wohnungsbaugesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde.

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

Die obere Schallgrenze bei Mieten im Geschosswohnungsbau liegt in Nordhorn - auch bei sehr grofen
Wohnungen - bei ca. 500 € monatlich. Freistehende Einfamilienhauser lassen sich in Nordhorn fiir 550 € -
650 € monatlich vermieten. H6here Mieten lassen sich auch bei sehr grolRen Hausern hier nicht nachhal-
tig erzielen. In Top-Lagen der Kreisstadt Nordhorn werden fur kleinere Geschéafte zwischen 20 € und 25
€/m? an Miete gezahlt. Diese hohen Mieten fallen jedoch auerhalb der Toplagen stark ab ( 7,50 € -

10 €).
Die Mieten fur gewerbliche Raume flir Lagerung und Produktion sind stark abhangig von der Grée und
der Ausstattung.
Art der gewerblichen Rdume Nettomonatsmiete
€/m?2
gewerbliche Raume nicht beheizbar ab 1,25 €/ m?

gewerbliche Rdume mit gr. Raumhohe
und groRen Rolltoren rd. 1,75 - 2,00 € / m?

gewerbliche Rdume beheizbar, ohne
Stiitzen und ebenerdig, gr. Raumhohe

und Rolltore rd. 2.25 — 2,50 €/ m?

gewerbliche Rdume beheizbar, ohne
Stltzen und ebenerdig, gr. Raumhdhe
und Rolltore, bessere Ausstattung rd. 2,50 — 3,00 € / m?
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Miettibersicht fur Wohnungen fir die Grafschaft (ohne Nordhorn )

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landkreises Grafschaft Bentheim
fahrt nicht fir alle Gemeinden und Stadte eigene Mietpreisibersichten. Gleichwohl sind innerhalb des
Landkreises Grafschaft Bentheim ( ohne Nordhorn ) raumlich unterschiedliche Mietpreise zu beobach-
ten. Zur Beurteilung des Unterschiedes im Preisniveau zwischen den einzelnen Regionen wurden die
Daten der Kaufpreissammlung, die ortlichen Zeitungen und Internet sowie Umfragen bei den Mitgliedern
des Gutachterausschusses herangezogen. Eine detailliertere umfassendere Aufstellung - wie in der
Kreisstadt Nordhorn - ist jedoch aufgrund der geringen verwertbaren Kauffalle nicht mdglich.

NETTOMONATSMIETE in €/m?2
Wohnfiache D‘zrg}sn‘iﬁ“)“” Vsoaa_“gies
(m?)
bis 40 4,00 3,00 - 5,50
40 - 60 4,40 3,00 - 5,20
60 - 80 4,00 2,50 - 5,50
80 - 100 4,00 2,50 — 4,70
iber 100 3,70 2,20 - 4,50

10.1.2 Mietubersicht fur Wohnungen im Landkreis Emsland

Mietlibersicht fur Wohnungen fir die Stadt Papenburg

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 ab 2000
bis 40 3,70 4,20 4,80 5,25
40-60 3,50 4,00 4,60 5,00
60 - 80 3,30 3,80 4,40 4,80
80 - 100 3,20 3,70 4,30 4,70
Uber 100 3,00 3,50 4,20 4,60

Miettbersicht fur Wohnungen fur die Stadt Meppen

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 ab 2000
bis 40 4,30 4,80 5,25 5,75
40 - 60 4,10 4,60 5,00 5,50
60 - 80 3,80 4,30 4,75 5,20
80 - 100 3,50 4,00 4,40 4,85
uber 100 3,25 3,75 4,20 4,60
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Mietibersicht fur Wohnungen fur die Stadt Lingen (Ems)

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 ab 2000
bis 40 4,60 5,00 5,50 6,20
40 - 60 4,40 4,85 5,25 5,80
60 - 80 4,20 4,60 5,00 5,50
80 - 100 4,00 4,35 4,75 5,25
uber 100 3,80 4,20 4,50 5,00

Mietibersicht fir Wohnungen fir landliche Orte im Landkreis Emsland

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 ab 2000
bis 40 3,50 3,80 4,40 5,00
40 - 60 3,40 3,70 4,20 4,70
60 - 80 3,20 3,50 3,90 4,40
80 - 100 3,00 3,25 3,70 4,20
Uber 100 2,90 3,10 3,50 4,00

Typische Ausstattungsmerkmale der Baualtersklassen:

Bis 1969: tlw. mit Zentralheizung, Bad oder Dusche

von 1970 bis 1984:  Zentralheizung, mittlerer Warmedammstandard, Bad und Dusche
von 1985 bis 1999:  Zentralheizung, hoher Warmedammstandard

ab 2000: wie vor, jedoch zeitgemalere Ausfihrungen

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

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

Dabei gilt:

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung wieder
bezugsfertig wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau im Sinne des § 17 1.
Wohnungsbaugesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefihrt wurde.

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr eingeord-
net, in dem sie bezugsfertig geworden sind.
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10.2 Pachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Innerhalb des Landkreises Grafschaft Bentheim sind recht unterschiedliche Pachten zu beobachten.
Hier spielen individuelle Bedirfnisse sicherlich eine groRe Rolle ( Hofnahe, Flachennachweis, Glllever-
ordnung usw.). Wegen der geringen Vertragszahlen — im Berichtszeitraum war es 1 Fall, der der Ge-
schaftsstelle zugeleitet wurde - lassen sich verlassliche GesetzmaRigkeiten nicht ableiten. Gleichwohl hat
die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Pachtvertrage der letzten Jahre analysiert und ist zu fol-
genden Erkenntnissen gelangt:

Pachten in €/ha
Durchschnittspacht Spanrgg GA.(.:klenghl £1I
Grundstiicksart (€/ha) von —DIs runiandza
(€/ha) von - bis
Grinland 350 100 - 450 24 - 33
Ackerland 400 175 - 650 26 - 36
Wechselland 350 200 - 520 26 - 38

Der Pachtmarkt verzeichnet tendenziell eine leichte Erhéhung der Pachten, bedingt durch das Hinzu-
kommen von ,Energieproduktion“ neben der Nahrungs- und Futtermittelproduktion.

11 Aufgaben des Gutachterausschusses und
des Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundsticken (VO Uber das Verbot von Preiserhéhungen
vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser
MaRnahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde
begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis
der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fir eine umfassende und fir den Grund-
stlicksmarkt 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 Gutach-
terausschusse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts wur-
de er um die Ableitung und Verdffentlichung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
erweitert. Ansonsten haben die Lander die Mdglichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechtsverord-
nungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B.
Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

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

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

Die Gutachterausschiisse setzen sich zusammen aus vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehrenamt-
lichen Mitgliedern, die in der Ermittlung von Grundstlickswerten sachkundig und erfahren sind.

In Niedersachsen war bis zum 31.12.2004 ein Gutachterausschuss fur die Region Hannover sowie jede
kreisfreie Stadt und jeden Landkreis mit der Geschéaftsstelle bei der ortlich zustandigen Vermessungs-
und Katasterbehorde eingerichtet. Seit dem 01.01.2005 sind die Gutachterausschisse fiir den jeweiligen
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Bezirk der Behorden fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften gebildet worden. Dies
bedeutet, dass der jetzige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Meppen zustandig ist fir den
Landkreis Grafschaft Bentheim und den Landkreis Emsland. Gegenwartig bestehen noch zwei Ge-
schaftsstellen: eine in Nordhorn mit der Zustandigkeit fir den Landkreis Grafschaft Bentheim und eine
in Meppen mit der Zustandigkeit fir den Landkreis Emsland.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

o eine Kaufpreissammlung zu flhren, in die Auswertungen aller Vertrage eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt zu Ubertragen,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

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

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

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

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

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéftsstelle bei
der Behdrde flr Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften, Oldenburg. Er hat, wenn ein Gut-
achten des Gutachterausschusses vorliegt, ein Obergutachten Uber den Verkehrswert eines Grundstiicks
zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fir staddtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmaRnahmen oder deren Férderung zustandi-
gen Behdrde,

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

Ein Verzeichnis der Gutachterausschisse fiur Grundstiickswerte in Niedersachsen und des Oberen Gut-
achterausschusses mit Anschriften, Fax- und Telefonnummern sowie E-Mail-Adressen befindet sich
im Anhang 2 dieses Berichtes.

11.1 Mitglieder des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Meppen

Nach der Niedersachsischen Durchfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch bestellt der Vorsitzende des
Gutachterausschusses flr Grundstickswerte sachkundige Personen fur die Dauer von funf Jahren zu
Mitgliedern des Gutachterausschusses.

Im Berichtsjahr bildeten folgende Personen den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fir die Berei-
che der Landkreise Grafschaft Bentheim und Emsland:

Vorsitzender:
- Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Hermann Metelerkamp

Stellvertretende Vorsitzende:

- Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Manfred Bottmeyer
- Vermessungsoberamtsrat Dipl.-Ing. Winfried Knocks
- Vermessungsamtsrat Dipl. Ing. Heinrich Konjer

- Vermessungs-Dipl. Ing. Clemens Rolfes
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Ehrenamtliche Gutachter:

- Bausachverstandiger Dipl. Ing. J6rg Bade

- Geschaftsfuhrer Siegfried Bosk

- Landwirt Jan Brink

- Baubetreuer Johann Brouwer

- Immobilienkauffrau Dipl. Betriebswirtin Doris Blischer
- Bausachverstandiger Dipl. Ing. Jirgen Demann

- Landwirt Dipl.-Ing. agr. Peter Dreyer

- Architekt Dipl.-Ing. Gerhard Egberdt

- Architektin Dipl. Ing. Elke Egbers

- Kaufmann Josef Hanekamp

- Sachverstandiger Dipl.-Ing. Rudolf Hermes

- Landwirtschaftsdirektor a. D. Dipl.-Ing. Christoph Hévener
- Dipl. Kaufmann Karl-Heinz Janning

- Bauunternehmer Dipl. Ing. Josef Kassens

- Immobilienkaufmann Lammert Kolk

- Landwirt Henning Lindschulte

- O.b.u.v. Sachverstandiger Dipl. Ing. Klaus Liibbers

- Bauingenieur Dipl. Ing. Josef Meyners

- Bankkaufmann Jan Momann

- Geschaftsfuhrer Manfred Miiller

- Architekt Dipl.-Ing. Gerd - Jan Nibbrig

- Architekt Dipl. Ing. Jirgen Ohims

- Bausachverstandiger Dipl. Ing. Manfred Osseforth

- Bankbetriebswirtin Barbel Reiners

- Ltd. Baudirektor Dipl.-Ing. Claus - Dieter Rentz

- Immobilienkaufmann Antonius Robben

- Vereid. Bausachverstandiger Dipl. Ing. Wilhelm Sanders
- Architekt Dipl.-Ing. Peter Schiele

- Vermessungsamtsrat a. D. Dipl. Ing. Wilhelm Schmidt
- Landwirtschaftsmeister Hermann Schweers

- Bauingenieur Dipl. Ing. Anton Steffens

- Dipl. Ing. agr. Franz Teltscher

- Verwaltungsangestellter Hans Vennemann

- Immobilienkaufmann Hermann Vos

- Architekt Dipl. Ing. H. - Jirgen Walker

- Immobilienkaufmann Gerd Wermes

- Kreisbaurat Dipl. Ing. Martin Zeller
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Anhang 1: Umsatzzahlen

Anzahl der Vertrage mit Veradnderung gegenuber dem Vorjahr
( Stadte und Samtgemeinden im Landkreis Emsland )

SeEEe e/ . Wohnhauser Geschafts- und .
Stadt/ Vertrage sonstige
Landkreis insgesamt Ein- und Zwei- | Reihenhéuser/ | Mehrfamilien-| Wohnhzuser | Verwaltungs- Gebaude
familienhduser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl| % Anzahl % Anzahl % | Anzahl| %

Gem. Emsbiren 157 11 23 -12 6 | 100 0 0 29 0 1| 100 8 60
Gem. Geeste 186 74 47 57 8 60 0 0 55 57 4 | 100 9 125
Gem. Rhede (Ems) 81 -8 17 | -19 1] 100 1] 100 19 -10 0 0 8 100
Gem. Salzbergen 90 -4 15| -25 13 18 0 0 28 | -10 2 | 100 7 17
Gem. Twist 105 -22 34 -11 3| -63 0| -100 37 | -21 2 | 100 8 300
SG Doérpen 295 3 85 16 6 | 500 0| -100 91 21 3| 100 33 3
SG Freren 119 18 32 68 1 0 0 0 33 65 2| 100 10 [>1000
SG Herzlake 120 -27 33 -55 1| 100 0 0 34 | -53 0 | -100 5 25
SG Lathen 197 -17 50 -32 5 25 0| -100 55 | -30 0 | -100 8 14
SG Lengerich 120 -2 26 8 1 -50 0 0 27 4 1 -50 6 100
SG Nordhimmling 159 3 52 0 0 | -100 1] 100 53 0 0 0 18 50
SG Sogel 261 14 81 -1 3] -25 0| -100 84 -6 2| 100 13 86
SG Spelle 154 19 44 | 175 6| -14 0 0 50 | 117 0 | -100 4 -20
SG Werlte 188 -18 53 -2 8 14 11 100 62 2 5 25 14 56
Stadt Haren (Ems) 321 7 91 12 23 10 1] 100 115 13 8 | 100 36 38
Stadt Papenburg 407 1 118 -9 35 46 4 100 157 1 9 13 28 17

'8 Landkreis Emsland 4044 1 1056 0 221 3 19 19| 1296 0 61 17] 271 33

@

£

L

% Samtgemeinde/ Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirtschaft- | Gemein- sonstige

E Stadt/ . Eigentums- _ gewerbliches | sonstiges lich gent..!tzte be"darfs- Flachen

° Landkreis Teileigentum | Wohnbauland Grundstlicke flachen

% wohnungen Bauland Bauland

- Anzahl % |Anzahll % | Anzahl| % | Anzahl| % |Anzahll] % Anzahl % |Anzahll % |Anzahll %
Gem. Emsbiren 30| 275 0 0 451 10 9| -31 9] -10 23| -23 1 0 2| -60
Gem. Geeste 15| 400 0] -100 68| 89 3| -50 8| 60 20| 43 0 0 4| 33
Gem. Rhede (Ems) 7 17 0 0 25| -1 41 100 0| -100 171 -35 0 0 1] 100
Gem. Salzbergen 17| 240 0 0 19| -44 5| 100 4] -20 4| -64 1] 100 3| 200
Gem. Twist 2 0 0 0 38| -7 1] -89 5| -50 7] -68 0 0 5] 400
SG Dérpen 8 33 0 0 80| -2 171 89 20| -17 35| -31 2| 100 6 0
SG Freren 8| -33 1] 100 23 0 6| 500 2| -50 32| 33 0]-100 2| 100
SG Herzlake 6| 100 0 0 37| 16 9| 29 2| -67 26| -32 0 0 1 0
SG Lathen 18| 157 1] 100 63| -10 8| -56 5| -55 27| -21 1] -67 1] 57
SG Lengerich 4| 100 0 0 35| -29 10] 25 3| 100 31 -3 0 0 3 0
SG Nordhiimmling 10| 150 0] -100 31| -18 7| -22 6] 20 33| 14 1 0 0]-100
SG Sogel 4| -50 1] -50 81| 80 20| 122 12 71 35| -33 1] -50 8 0
SG Spelle 4| 100 0 0 65| -6 7| -22 2| -67 17| 70 3| 100 2| -50
SG Werlte 6| -33 0 0 42| -42 7| -30 3| -57 45| 22 0|-100 41 -79
Stadt Haren (Ems) 26| 100 0 0 84| -7 1] 22 8| -58 28| -10 3| 50 2| -50
Stadt Hasellinne 34 |>1000 0] -100 64| 83 4] -75 11 57 26| 24 1] 100 1] -80
Stadt Lingen (Ems) 112 -3 2| -7 114 | -14 15 0 5| -50 26| -19 3| -25 1] -80
Stadt Meppen 82 -2 5| 150 86 8 111 -27 11 38 16| 45 1] 100 8| -11
Stadt Papenburg 52 2 0] -100 112 13 9| -10 4| -76 22 5 3 0 11] -15
Landkreis Emsland 445 18 10| -38] 1.112 1 163 | -7 120| -26 470 -11 21 -5 75| -23
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Geldumsatz mit Veranderungen gegenuber dem Vorjahr
(im Landkreis Emsland )

Landkreis WeliliE 2 Geschafts- und .
Geldumsatz Verwaltungs- sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- | Wohnhauser .. 9 Gebaude
I .. .. . gebaude
familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt
Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio.€| %
Landkreis Emsland 395,1 13 140,1 0 22,5 3 12,1 | 315 174,8 6 26,6 | -16 61,3 | 66
Landkreis Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirtschaft- Gemein- :
. sonstige
Eigentums- | - .. um | Wohnbautand| 98werbliches | sonstiges lich genutzte bedarfs- Flichen
wohnungen 9 Bauland Bauland Grundstlicke flachen
Mio.€ | % |Mio. €] % Mio. € | % | Mio.€ % | Mio.€] % Mio. € % | Mio.€] % |Mio.€] %
Landkreis Emsland 37,9 20 2,9 37 411 9 7,9 -23 6,7 15 28,6 2 0,2 -58 7,0 301
Flachenumsatzzahlen mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
(im Landkreis Emsland )
Wohnhauser
Landkreis Flachenumsatz Gj:s:’];ftt; usn_d sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- | Wohnhauser .. 9 Gebaude
- " . . . gebaude
familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis Emsland 2761,2 7 256,9| -28 13,7 40 52 258 2758 | -25 211 72| 374,5| 221
Bauland landwirtschaft- Gemein-
. gewerbliches sonstiges lich genutzte bedarfs- sonstige Flachen
Landkreis Wohnbauland SeulEm SeulEm Grundstiicke flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis Emsland 100,7 | -7 98,0 | -31 53,6 | -19 15754 | -7 6,3 | -55 255,7 | 312
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Anzahl der Vertrage mit Verdnderung gegenuber dem Vorjahr
(Stadte und Samtgemeinden im Landkreis Grafschaft Bentheim)

i Wohnh&user
Samtgemeinde/ .. Geschéafts- und .
Stadt/ Vertrage sonstige
el insgesamt | Ein-und Zwei- | Reihenhauser / | Mehrfamilien-| Wohnhéuser | Verwaltungs- | o\ 0
familienhduser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl| % | Anzahl % Anzahl % | Anzahl| %
Stadt Bad Bentheim 297 | 42 93 6 19 -5 0 112 4 11 0 7 14
SG Emlichheim 329 51 86 16 8 -11 0 94 | 13 4 33 0
Stadt Neuenhaus 252 41 75 6 12 20 2 | 100 89 | 10 6 100 4 50
Stadt Nordhorn 684 -4 179 7 155 -3 5 339 4 17 -19 13 -54
SG Schittorf 206 -6 60 -8 11 -11 11100 72 | -10 7 17 12 83
SG Uelsen 154 | -23 60 15 11 10 0 711 20 2 -67 3 -33
SG Wietmarschen 145 | -12 26 -26 11 -367 0 37 | -3 1 0 2 50
Grafschaft Bentheim 2.067 9 579 -6 227 0 8| 33 814 5 48 -6 41 7
Samtgemeinde/ Wohnungs-/ Teileigentum Bauland landwirtschaft- |  Gemein- :
. sonstige
Stadt/ Bigentums- | . . Wohnballl gewerbliches | sonstiges lich genutzte bedarfs- Fléichen
Landkreis wohnungen elleigentum ohnbauland Bauland Bauland Grundstiicke flachen
Anzahl| % |Anzahl] % | Anzahl| % | Anzahl| % |Anzahl] % Anzahl % |Anzahll % |Anzahl] %
Stadt Bad Bentheim 26 42 0 83 55 16 31 3 67 10 20 2 -33 6 50
SG Emlichheim 22 68 0 82 41 10 10 0 73 21 5 11 1000
Stadt Neuenhaus 14 50 1 0 77 34 2 -50 0 32 25 2 100 5 0
Stadt Nordhorn 128 5 8 -50 95 -65 11 36 1 0 20 -15 3 11 -21
SG Schiittorf 11 -136 0 47 -21 2 -100 1 23 -4 2 -75 4 -60
SG Uelsen 5 -80 1 -100 35 -46 1 -200 4 -50 18 -61 - 5 -78
= SG Wietmarschen 9 0 3 47 -36 11 18 0 6 -450 | 12 |1100 5 67
o Grafschaft Bentheim 215 9 13 -78 | 466 0 53 13 9 -33 182 -9 26 100 47 -22
=
o
| Geldumsatz mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
=1 (im Landkreis Grafschaft Bentheim )
d=
[5}
& Wohnha
© Landkreis Al Geschafts- und )
o Geldumsatz i sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- | Wohnh&user . Gebaude
(72] I u « ) gebiude
© familienhduser | Doppelhaushalften hauser insgesamt
—_
% Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio. €| %
% Grafschaft Bentheim 221 14 91 10 22 2 2 175 115 9 35 77 10 -18
-
Landkreis Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirtschaft- Gemein- :
) sonstige
Eigentums- | & . ntum | Wohnbauiang| 9ewerbliches | sonstiges el @izt bedarfs- Flichen
wohnungen 9 Bauland Bauland Grundstiicke flachen
Mio.€ | % | Mio.€| % Mio.€ | % | Mio. € % | Mio.€| % Mio. € % |Mio.€| % |Mio.€| %
Grafschaft Bentheim 18 11 4 123 21 9 5 42 2 -54 7 -32 0,4 - 2,7 315

Flachenumsatzzahlen mit Verdnderungen gegentiber dem Vorjahr
(im Landkreis Grafschaft Bentheim )

Wohnhauser
Landkreis Flachenumsatz Gve:rc;;?j; usn_d sonstige
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhduser / Mehrfamilien- | Wohnhé&user M 9 Gebaude
I . « . gebaude
familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Grafschaft Bentheim 685 -23 113 8 9 2 1 17 123 8 12 -12 19 -33
Bauland landwirtschaft- Gemein-
. gewerbliches sonstiges lich genutzte bedarfs- sonstige Flachen
Landkreis Wohnbauland Bauland Bauland Grundstiicke flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Grafschaft Bentheim 41 12 39 30 20 -58 351 -39 3 356 73 114
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Anhang 2: Anschriften der Gutachterausschusse in Niedersachsen

Die Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte in Niedersachsen sind jeweils fur den Bereich einer Be-
hérde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL) zustandig.
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GLL Aurich GLL Braunschweig
Oldersumer Str. 48 WilhelmstraBe 3
26603 Aurich 38100 Braunschweig

Tel.: 04941/ 176-584
Fax: 04941/ 176-5 96
gag@gll-aur.niedersachsen.de

Tel.: 0531/ 484-2170
Fax: 0531/ 484-2180
gag@gll-bs.niedersachsen.de

GLL Cloppenburg
Wilke-Steding-StralRe 5

49661 Cloppenburg

Tel.: 04471 /951-136

Fax: 04471 / 951-28136
gag@gll-clp.niedersachsen.de

GLL Hameln

Langelinienwall 26

31134 Hildesheim

Tel.: 05121/ 164-03

Fax: 05121 / 164-300
gag@gll-hm.niedersachsen.de

GLL Hannover
Sténdehausstralle 16

30159 Hannover

Tel.: 0511/ 30245-431

Fax: 0511/ 30245-460
gag@gll-h.niedersachsen.de

GLL Luneburg
Adolph-Kolping-Strale 12
21337 Lineburg

Tel.: 04131 / 8545-165

Fax: 04131 / 8545-197
gag@gll-lg.niedersachsen.de

GLL Meppen
Obergerichtstralle 18

49716 Meppen

Tel.: 05931/ 159-0

Fax: 05931/ 159-101
gag@gll-mep.niedersachsen.de

GLL Northeim

Danziger Str. 40

37083 Gottingen

Tel.: 0551/ 5074-322

Fax: 0551/ 5074-347
gag@gll-nom.niedersachsen.de

GLL Osnabrick
Mercatorstralie 4, 6 u. 8
49080 Osnabriick

Tel.: 0541/ 503-180

Fax: 0541 /503-101
gag@gll-os.niedersachsen.de

GLL Oldenburg

Stau 3

26122 Oldenburg

Tel.: 0441/ 9215-577

Fax: 0441 /9215-503
gag@gll-ol.niedersachsen.de

GLL Otterndorf

Pappstr. 4

27711 Osterholz-Scharmbeck
Tel.: 04791/ 306-42

Fax: 04791 / 306-25
gag@gll-ott.niedersachsen.de

GLL Sulingen

Briickenstr. 8

31582 Nienburg

Tel.: 05021 / 808-148

Fax: 05021 / 808-156
gag@gll-sul.niedersachsen.de

GLL Verden

Ulmenweg 9

27356 Rotenburg (Wimme)
Tel.: 04261/ 74-247

Fax: 04261 / 74-280
gag@gll-ver.niedersachsen.de

GLL Wolfsburg

HeRlinger StralRe 27

38440 Wolfsburg

Tel.: 05361 / 2663-0

Fax: 05361 / 2663-40
gag@gll-wob.niedersachsen.de

Oberer Gutachterausschuss :

GLL Oldenburg — Dezernat 6
Postfach 2029

26010 Oldenburg

Tel.: 0441 /9215-573

Fax: 0441 /9215-503
oga@gll-ol.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Meppen

93




Kontakt: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Bereich: Landkreis Emsland

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Meppen
Obergerichtsstralte 18

49716 Meppen

Telefon: 05931 159 0

Telefax: 05931 159 101

E-Mail: gag@gll-mep.niedersachsen.de

Bereich: Landkreis Grafschaft Bentheim

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:
Katasteramt Nordhorn
Schilfstralle 6

48529 Nordhorn




