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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Grundstucksmarkt in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim (Berichtsgebiet) war im
Jahr 2010 durch einen Anstieg sowohl der Vertragszahlen als auch der Geldumsatzzahlen gekennzeich-
net. Gleichwohl ist die Entwicklung des Immobilienmarktes nach Regionen, Grundstiicksarten und Teil-
markten zu differenzieren.

Im Emsland stieg die Anzahl aller Vertragsabschlisse im Vergleich zum Vorjahr um rd. 5 %. Ein Anstieg
der Vertragszahlen ist durchweg in allen Grundstiicksarten zu verzeichnen. Dagegen fallt beim Geldum-
satz, der insgesamt um 12 % angestiegen ist, lediglich der Rickgang bei den unbebauten Bauflachen
auf. Dies ist insbesondere auf eine Abnahme der Geldumsatzzahlen bei gewerblichem Bauland zuriick-
zufiihren (-34 %), gleichwohl sich der starke Rickgang der Verkaufe von Gewerbebauplatzen im Vorjahr
nicht fortgesetzt hat. Die Verkdufe von Wohnbaulandflachen, an denen sich die Tendenz und Wende-
punkte des Konjunkturbarometers widerspiegeln, haben mit fast 800 Vertragsabschlissen um rd. 4 %
zugenommen. Leichtere Anstiege sind dariber hinaus auch bei den mit Ein- und Zweifamilienhausern
bebauten Grundstiicken zu verzeichnen (+ 2 %), wahrend die Anzahl der mit Reihenhausern und Dop-
pelhaushalften bebauten Grundstiicke gegentiber dem Vorjahr sogar um 20 % anstieg.

Die Anzahl der Vertrage fiur land- und forstwirtschaftliche Flachen hat im Berichtsjahr um 5 % zugenom-
men, entsprechend fallt auch der Geldumsatz hierflir deutlich héher aus.

Fir den Bereich der Grafschaft Bentheim sind insgesamt nur gering steigende Tendenzen zu verzeich-
nen. Die Anzahl aller Vertragsabschlisse, die im Vorjahr noch stark zurickgegangen war, liegt im Be-
richtsjahr rd. 2 % Uber dem Vorjahr. Wahrend die Zahl der Vertragsabschlisse fur bebaute Grundstiicke
und landwirtschaftliche Flachen abgenommen hat, sind die Verkaufszahlen fir unbebaute Bauflachen,
aber auch fur Wohnungs-/Teileigentum ansteigend. Deutlich héher als im Emsland fallt der Anstieg der
Vertragszahlen fir Wohnbaugrundstiicke aus (367 Verkdufe, + 12 %). Aber auch gewerbliches Bauland
wurde deutlich vermehrt gehandelt (+ 18 %).

Entsprechend der nahezu stagnierenden Vertragszahlen in der Grafschaft ist auch der Gesamtgeldum-
satz nahezu in gleicher GréRenordnung ausgefallen. In den einzelnen Teilméarkten sind jedoch abwei-
chende Tendenzen zu erkennen: Bei den mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Grundstiicken ist
mit Abnahme der Vertragszahlen auch eine Abnahme des Geldumsatzes von 11 % zu verzeichnen. Rei-
henhauser und Doppelhaushalften wurden im Gegensatz zum Vorjahr um 18 % vermehrt gehandelt.

Die Zahl der Verkaufe land- und forstwirtschaftlicher Flachen reduzierte sich um rd. 7 %, der Geldumsatz
hierfir ist dagegen um 10 % angestiegen.

Die Flachenumsatze werden mafRgebend durch die land- und forstwirtschaftlichen Flachen bestimmt. Mit
Anstieg der Vertragszahlen stieg der Flachenumsatz fir den Bereich des Emslandes auf rd. 1.300 ha
gehandelte land- und forstwirtschaftliche Flachen an (+ 7 %). Der Gesamtflachenumsatz fir Wohnbau-
land ist um 21 %, fur gewerbliches Bauland gar um 25 % zuriickgegangen.

Der Flachenumsatz land- und forstwirtschaftlicher Flachen im Landkreis Grafschaft Bentheim erreicht
rd. 600 ha (+ 16 %). Zudem ist der Gesamtflachenumsatz fir Wohnbauland um 2 % und fir gewerbliches
Bauland um 24 % niedriger ausgefallen.

Die Quadratmeterpreise fir Wohnbaulandflachen haben sich in beiden Landkreisen insgesamt gering
verandert. Im Emsland mussten im Schnitt 52 €/m? (Vorjahr 47 €/m?) fiir erschlieSungsbeitragsfreie
Grundstucke (private und kommunale Anbieter) gezahlt werden, in der Grafschaft Bentheim lag der
Quadratmeterpreis bei 58 €/m? (Vorjahr 59 €/m?). Gleichwohl gibt es regional innerhalb der Landkreise
stark unterschiedliche Entwicklungen. Nur in den Stadten Lingen (Ems), Meppen und Nordhorn Uber-
schreiten die Quadratmeterpreise gewdhnlich die 100 €-Grenze; dagegen kénnen im landlich strukturier-
ten Umland noch immer Bauplatze ab 25 €/m? incl. ErschlieBungskosten erworben werden. Zu diesen
noch immer recht niedrigen Preisen tragt die kommunale Baulandbeschaffung bei: sowohl im Emsland
als auch in der Grafschaft Bentheim kommen die meisten Bauplatze aus kommunaler Hand bzw. aus
den Grundsticksentwicklungsgesellschaften der Kommunen.

Im landwirtschaftlichen Bereich wurde bei Verkdufen im Vergleich zum Vorjahr in beiden Landkreisen
deutlich héhere Grundstiickspreise erzielt. Die Richtwerte flr Acker, bezogen auf landwirtschaftliche
Nutzflachen von ca. 4 ha, liegen im Emsland in der Spanne zwischen 2,80 und 4,50 €/m? und in der
Grafschaft zwischen 3,00 und 3,30 €/m2. Gefragt sind gut geschnittene Flachen in grofleren Feldbld-
cken, fur die deutlich hdhere Preise als flr kleinere Flachen bezahlt werden. Die Verkaufserldse weisen
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jedoch eine grof’e Spannbreite auf, die nur zum Teil mit der innerlandwirtschaftlichen Qualitat der ver-
kauften Flachen erklart werden kann. Offensichtlich sind hier auch die hohe 6rtliche Nachfrage nach
landwirtschaftlichen Flachen sowie Umstrukturierungen mafigebend. In Teilen des Berichtsgebietes er-
wies sich einmal mehr die Nachfrage von Flachen fiir den Betrieb von Biogasanlagen als preistreibend.
Das in den Vorjahren zu beobachtende Preisgefalle zwischen dem giinstigen Norden und dem teueren
Suden des Emslandes wurde weiter nivelliert.

Im Jahre 2010 liegt im Landkreis Emsland der mittlere Kaufpreis der verkauften freistehenden Ein- und
Zweifamilienhduser (ohne Spitzen) bei rd. 126.000 € und damit geringfligig niedriger als im Vorjahr
(130.000 €). In der Grafschaft Bentheim liegt der mittlere Kaufpreis bei 138.000 € (Vorjahr 134.000 €).
Preise fur Wohnhduser Gber 200.000 € werden in der Regel nur in den gréReren Stadten erzielt, der An-
teil mit Kaufpreisen tber 250.000 € liegt bei nur rd. 5 % aller Verkaufe. Die Nachfrage durch Niederlander
ist weiterhin in der Grenzregion gro® und wirkt sich dort preisbestimmend aus, auch wenn ricklaufige
Tendenzen zu erkennen sind. Insbesondere die weitaus geringeren Preise in Deutschland machen diese
Investitionen fir Niederlander sowohl fiir Bauland als auch fir gebrauchte Einfamilienhauser attraktiv. In
den unmittelbar an der Grenze gelegenen Ortschaften Emlichheim, Uelsen, Neuenhaus, Twist und Rhe-
de ging jedes zweite verkaufte Haus an einen Niederlander. Diese verstarkte Nachfrage wirkt sich in die-
sen Orten preissteigernd aus.

Der Trend aus den letzten Jahren setzt sich fir Reihenhauser und Doppelhaushalften weiter fort: Obwohl
ein relativ grofles Angebot mit Preisen in der Grafschaft ab 30.000 € (fUr nicht renovierte Nachkriegs-
reihenhduser) lockt, sind die Umsétze auch in 2010 auf geringem Niveau. In den letzten 10 Jahren sind
die Reihenhauser im Mittel kaum teurer geworden! Die Miete fir solche Hauser oder vergleichbare Woh-
nungen ist teilweise hoher als die monatliche Belastung beim Kauf. Es hangt oft mit der unzureichenden
Eigenkapitalausstattung von Kaufinteressenten zusammen, dass ein beabsichtigter Kauf eines Reihen-
hauses nicht realisiert werden kann.

Die Eigentumswohnung spielt in den landlich gepragten Bereichen des Berichtsgebietes zwar eine unter-
geordnete Rolle, gleichwohl stieg die Anzahl der Vertrage im Landkreis Emsland um 12 % und in der
Grafschaft Bentheim um 5 %. Lediglich in den Stadten Lingen (Ems) und Meppen sowie in der Stadt
Nordhorn sind dreistellige Vertragszahlen zu verzeichnen. Der Quadratmeter Wohnflache kostet bei Neu-
bauten je nach Lage und Grofie im Mittel rd. 1.600 €/m? (Emsland und Grafschaft). Fir altere Wohnun-
gen (Alter rd. 10 bis 25 Jahre) zahlt man pro Quadratmeter Wohnflache im Mittel im Emsland rd.
1.000 €/m?, in der Grafschaft knapp 1.200 €/m?. In der langjéhrigen Betrachtung sind die Wohnflachen-
preise der weiterveraulRerten Wohnungen wie auch der Erstverkdufe nach langerer Stagnation wieder
steigend.

2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von den Geschéftsstellen 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 iber
die Umsatze, das Preisniveau und die Preisentwicklung. Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf
das Berichtsjahr 2010, es werden aber auch langjahrige Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbe-
richt werden Informationen, die fir die Transparenz des Grundstlicksmarktes und die Ermittlung von Ver-
kehrswerten (Marktwerten) fir bebaute und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusammengefasst.
Der Berichtszeitraum beginnt am 01.11.2009 und endet am 31.10.2010.

Grundlage dieses Marktberichts und aller anderen Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist
die Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen und Preisindexreihen, Lie-
genschaftszinssatze und andere fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fir 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 Grundsticksmarkt 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, zuféllige Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessenlagen der
Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereitstellung eines
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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, personlichen 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 Grundstucksmarktbericht 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 Grundsticksmarkt 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 endgiiltige 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 Muinzen wurden ausgegeben, die nationalen Wahrungen wurden abgeschafft. Ab 01.01.2002 muss-
ten somit auch alle Bank- und Sparkonten, Mieten und Pachten, Léhne und Gehalter, Renten und Pensi-
onen - kurz alle staatlichen und betrieblichen Leistungen, alle Vertrdge und Dienstleistungen auf Euro
umgestellt werden. Fur den vorliegenden Grundstiicksmarktbericht bedeutet dies, dass alle Wahrungs-
angaben in Euro angegeben sind. Wurden Vergleiche zu Vorjahren gezogen, so wurden die urspringli-
chen 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 denen in den jeweiligen Grundsticksmarktberichten verdffentlichten Daten geringflgig abwei-
chen. Ausgeldst wird diese Differenz durch Eingabe z.B. verspétet eingegangener Kauffalle in die Kauf-
preissammlung nach der Auswertung fiir den Grundstiicksmarktbericht.
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3

3.1

Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

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 bezieht, erstreckt sich auf den Landkreis
Emsland und den Landkreis Grafschaft Bentheim und ist somit identisch mit dem Zustandigkeitsbereich
des Landesamtes flir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regionaldirektion Meppen,
die im Zuge der Verwaltungsreform zum 01.01.2011 entstand. Das Gebiet wird im Norden durch den
Landkreis Leer, im Osten durch die Landkreise Cloppenburg und Osnabrick, im Stden durch die Lan-
desgrenze zu Nordrhein-Westfalen und im Westen durch die Bundesgrenze zu den Niederlanden be-
grenzt. In der nachfolgenden Karte ist das Berichtsgebiet dargestellt.
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Der Landkreis Emsland mit rd. 313.000 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 Gréflke von 2.882 km?2.
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Der Bereich des Landkreises Emsland wird
gepragt durch weite, nur teilweise kultivierte
Hochmoore, durch Talsandebenen, Flussnie-
derungen und Geestricken (Himmling). Das in
Siid-Nord-Richtung verlaufende, beiderseits von
aufgeforsteten  Flugsandbereichen begleitete
Emstal ist eine traditionell bedeutende Trasse
zwischen dem rheinisch-westfalischen Raum und
dem Nordseekustenraum, an der sich Stadte als
Standorte von Handel, Verwaltung und Industrie
entwickelten.  Wirtschaftliche und kulturelle
Schwerpunkte sind die Stadte Meppen (Kreis-
stadt), Lingen (Ems) und Papenburg.
Hauptverkehrsader ist die von Norden nach
Suden verlaufende "Emsachse", die sich mit be-
achtlichen Schritten zu einem leistungsfahigen
Verkehrs- und Wirtschaftsraum im transeuropa-
ischen Verkehrsnetz entwickelt. Mit der Ems,
dem Dortmund-Ems-Kanal, der DB-Strecke 395,
der Bundesstrafl3e 70 und der Emsland-Autobahn
A 31 verbindet sie das Emsland mit den grofsen
Wirtschaftszentren. Die weitere Verkehrser-
schlieBung erfolgt Gber gut ausgebaute Bundes-,
Landes- und Kreisstrallen.

Die natirlichen Gegebenheiten bieten in weiten
Teilen des Emslandes die Voraussetzungen fur
Erholung und Fremdenverkehr (u. a. Natur-
schutzgebiete der Ems, Waldgebiete des
Himmlings). Daneben wurden z.B. durch den
Bau des Speicherbeckens Geeste vielfaltige
Wassersportmaoglichkeiten geschaffen.

Nachstehenden Tabellen geben einen Uberblick tiber die FlachengréRe und die Einwohnerzahl der Stad-
te, Gemeinden und Samtgemeinden des Landkreises Emsland (Stand 31.12.2009):

Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner

Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner

km? Anzahl je km? km? Anzahl je km?
Emsbiiren 139,33 9.856 71 Rhede (Ems) 75,02 4.248 57
Geeste 133,07 11.368 85 Salzbergen 53,35 7.548 141
Stadt Haren (Ems) 208,77 22.996 110 Twist 105,61 9.630 91
Samtgemeinde Doérpen 209,01 15.672 75
Stadt Haseliinne 159,16 12.861 81

Dersum 28,57 1.437

Dormpen 33,06 4.891

Stadt Lingen (Ems) 176,15 51.459 292 Heede 31,10 2.265

Kluse 25,26 1.484

Lehe 17,87 985

Stadt Meppen 188,49 34.773 184 Neubérger 16,49 1.533

Neulehe 13,62 718

Walchum 26,50 1.458

Stadt Papenburg 118,36 35.073 296 Wippingen 16,54 901
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Meppen 9
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Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner
km? Anzahl je km? km? Anzahl je km?
Samtgemeinde Freren 131,84 10.756 82 Samtgemeinde Nordhiimmling 142,63 12.137 85
Andervenne 19,68 908 Bockhorst 18,19 970
Beesten 25,62 1.656 Breddenberg 8,92 786
Freren 48,93 5129 Esterwegen 49,53 5.189
Messingen 25,42 1.112 Hilkenbrook 11,10 846
Thuine 12,47 1.951 Surwold 54,89 4.346
Samtgemeinde Herzlake 155,29 9.790 63 Samtgemeinde Soégel 285,70 15.848 55
Dohren 25,64 1.146 Borger 55,26 2.774
Herzlake 49,77 4.057 Grof Berf3en 20,76 658
Lahden 79,88 4.587 Haven 15,24 545
Klein Berien 16,92 1.176
Samtgemeinde Lathen 165,70 11.120 67 Sogel 55,16 7.073
Spahnharrenstétte 36,07 1.433
Fresenburg 21,59 922 Stavern 50,96 1.066
Lathen 38,02 6.029 Werpeloh 35,34 1.123
Niederlangen 29,35 1.204
Oberlangen 22,17 940 Samtgemeinde Spelle 91,09 12.853 141
Renkenberge 18,98 698
Sustrum 35,59 1.327 Lunne 30,25 1.879
Schapen 26,63 2.485
Spelle 34,21 8.489
Samtgemeinde Lengerich 142,87 9.107 64
Samtgemeinde Werlte 200,11 16.003 80
Bawinkel 20,35 2.386
Gersten 28,83 1.223 Lahn 21,25 908
Handrup 14,60 890 Lorup 51,22 3.050
Langen 33,53 1.428 Rastdorf 26,33 1.026
Lengerich 31,73 2.616 Vrees 37,56 1.622
Wettrup 13,83 564 Werlte 63,75 9.397
Landkreis Emsland gesamt 2881,84  313.098 109

Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik

Der Landkreis Grafschaft Bentheim mit Sitz in Nordhorn und rd. 135.000 Einwohnern liegt im Sidwes-
ten von Niedersachsen und umfasst ein Gebiet von 981 km® Im Westen und Norden grenzt er an das
Koénigreich der Niederlande, im Siden an das Bundesland Nordrhein-Westfalen und im Osten an den
Landkreis Emsland. Die geographische Lage, in unmittelbarer Nahe zu den niederlandischen Nachbarn,
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rickt das Gebiet des Landkreises Grafschaft
Bentheim in eine zentrale Lage auf dem
europaischen Binnenmarkt und bietet somit
guinstige Voraussetzungen fiir den Zugang zu den
europaischen Markten.

Die Grafschaft Bentheim nimmt insbesondere mit
Blick auf den nord- und osteuropaischen Markt eine
gunstige Lage mit wichtiger Verbindungs- und
Brickenfunktion ein. Die nationalen und inter-
nationalen Ballungsrdume Ruhrgebiet und Rand-
stad (Amsterdam/Rotterdam) liegen in 100 bis 150
km Entfernung. In einem Radius von 200 km leben
Uber 20 Millionen Menschen.

Die Grafschaft Bentheim liegt im Kreuzungsbereich
der Autobahnen A 30 (Rotterdam — Grafschaft Bent-
heim - Berlin — Osteuropa) und A 31 (Emden /
Nordsee - Grafschaft Bentheim — Ruhrgebiet). Des
Weiteren verbindet die bekannte Skandinavienlinie
(B 213) die niederlandischen Industriezentren Uber
die Grafschaft Bentheim, Bremen und Hamburg mit
den skandinavischen Landern. Innerhalb einer Au-
tostunde sind auch die Flughdfen Mins-
ter/Osnabrick und Enschede (Niederlande) schnell

Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2011

erreichbar. Ein Verkehrslandeplatz in Nordhorn mit steigender Bedeutung erganzt die glinstige Verkehrs-
anbindung.

Daneben besteht ein gut ausgebautes Schienennetz, das ab Bad Bentheim an das Netz der Deutschen
Bundesbahn angeschlossen ist. Es bestehen direkte Zugverbindungen nach Amsterdam/Schiphol und
Berlin. Die Giuterverkehrszentren in Rheine und Coevorden (NL) sind an das Schienennetz der Deut-
schen Bahn AG und der Bentheimer Eisenbahn angebunden. Uber den Dortmund-Ems-Kanal ist die An-
bindung an das europaische Wasserstral3ennetz sichergestellt.

Nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die FlachengréBe und die Einwohnerzahl der Stadte,
Gemeinden und Samtgemeinden des Landkreises Grafschaft Bentheim (Stand 31.12.2009):

Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner Mitgliedsgemeinde Flache Einwohner
km? Anzahl je km? km? Anzahl je km?
Stadt Bad Bentheim 100,00 15.605 156 Samtgemeinde Schiittorf 133,16 15.594 117
Engden 44,29 442
Samtgemeinde Emlichheim 184,65 14.189 77 Isterberg 20,31 613
Ohne 9,00 584
Emlichheim 48,55 6.890 Quendorf 14,13 578
Hoogstede 49,77 2.902 Samern 25,99 716
Laar 51,01 2.203 Schuttorf 11,24 11.574
Ringe 35,32 2.194 Suddendorf 8,20 1.087
Samtgemeinde Neuenhaus 109,98 13.823 126 Samtgemeinde Uelsen 193,00 11.393 59
Esche 11,01 583 Getelo 20,24 675
Georgsdorf 19,26 1.324 Golenkamp 20,95 624
Lage 6,39 1.013 Halle 21,15 651
Neuenhaus 31,32 9.740 Itterbeck 41,01 1.773
Osterwald 33,38 1.163 Uelsen 19,46 5.418
Wielen 23,06 582
Wilsum 47,13 1.670
Stadt Nordhorn 149,68 53.353 356 Gemeinde Wietmarschen 118,92 11.389 96

Landkreis Grafschaft Bentheim, gesamt 980,77 135.346 138

Quelle: Niederséchsisches Landesamt flr 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 dargestellt.

Einkommens- und Preisentwicklungen
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3.2 Bodennutzung

B Wasserflachen

O Betriebsflachen

B Waldflachen

O Erholungsflachen

O Landwirtschaftsflachen

B Gebaude- und Freiflachen
O Verkehrsflachen

O Flachen anderer Nutzung

Emsland Grafschaft Bentheim
Landkreis

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Erldauterung der Nutzungen:

Landw. Flachen: Ackerland, Griinland, Gartenland, Moor, Heide, Brachland u. a.

Wald: Laubwald, Nadelwald, Mischwald, Geholz

Gebaude: Gebaude- und Freiflachen fir Wohnen, Handel, Industrie und 6ffentliche Zwecke
Verkehrsflachen: StralRen, 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: Grunanlage, Sportflache, Campingplatz u. a.

Flachen anderer Nutzung: Friedhof, Ubungsgeldnde, Schutzflaichen, Unland u. a.

12 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Meppen
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4 Ubersicht iiber die Umsitze

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Meppen sind im Berichtszeitraum aus den Landkreisen
Emsland und Grafschaft Bentheim insgesamt 5.776 Vorgange Uber entgeltliche Eigentumstbertragun-
gen an bebauten oder unbebauten Grundsticken oder die Begrindung von Erbbaurechten zugeleitet
worden. Die Zahl der Vorgange stieg damit gegentber dem Vorjahr um 4 % an. Es wurde eine Grund-
stlicksflache von insgesamt 2.840 ha fiir 627 Millionen Euro umgesetzt.

Vertrage Geld Flache
Landkreis Veranderun- Umsatz Veranderun- Um- Veranderun-
Anzahl gen zum in Mio.€ | 98nzum Vor- | satzin | gen zum Vor-
Vorjahr ' jahr ha jahr

Landkreis Emsland 3.753 | +5% I 399,8 +12 % I 1.952 -3 % l

Landkreis o I 0 I 0 I
Grafschaft Bentheim 2.023 *2% 226,7 1% 888 *8 %

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstlicksarten unterschieden:

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

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

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

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

- Gemeinbedarfsflichen: Unbebaute Grundstlicke, die bereits fur offentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung flr offentliche Zwecke vorbehalten sind wie Stral’en, Griinanlagen,
Flachen fur die Ent- und Bewasserung sowie fur Ent- und Versorgungseinrichtungen.

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

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten 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.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen 13
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41 Ubersicht iiber die Umsitze
Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grundstiicks-

marktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegenuber dem Vorjahr werden in den
nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.

Landkreis Emsland

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung Anzahl| der Vertriage Umsatzentwicklung in Millionen Euro Umsatzentwicklung in ha
4056 3.000 [ 2g93 2502
4,000 3556 3671 asyg 3793 400 2500 247
3.000 300 2,000 202 1952
2,000 200 1.500
1.000
1.000 100 500
0 . 0 0 . - - . .
2006 2007 2008 2009 2010 2008 2007 2008 2010 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Auftei des G il i des Fldch e
ub b
) 258 = 7.4% - 4%
o% ;
13,8 %
* Q 4 sf , \
el /_ “rb 1.6%
12,1
% n 4%
¢ If
0% 452 o
%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des es zum Vorjahr in % i des Flich es zum Verjahr in %
12,5 1.3 7l 10 4 7.3
10,0 4 159[ 124 138 5
7.5 - 10 1 31
49 5.1 . Bt 9.5
5.0 39 o
=20 4
25+ 16 5 4
0o JEE : : : : a0l : : : -?..u -30 1 : : : -2?.3
Gesamt bb el If ub Gesamt  bb i If ub Gesamt bb If ub
Ges.-Gesamt @bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen _ei-Wohnungs-iTeileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Flachen

14 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2011

Landkreis Grafschaft Bentheim

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung Anzahl| der Vertriage Umsatzentwicklung in Millionen Euro Umsatzentwicklung in ha
1.250
2000 2072 . 2124 o 2023 250 - 26 28 1124
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Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Er lung des es zum Vorjahr in % des Flich es zum Verjahr in %
I 20 4
4 141 10,4 15,6
15 10 -
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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 fir die Auswertung verwendeten Vertragsvorgange an.

sdmtgemeine Nordhimmling

Samtgemeinde Lathen

Stadt Haren (Ems) 176

Stadt Meppen

Gemeinde Twist

Gemelnde Emsbiiren

Vertrage

Unbebaute Bauflachen
M Bebaute Grundstiicke
Wohnungs-/Teileigentum
Land- und Forstwirtschaft
Gemeinbedarfsflachen

B Sonstige Flachen 68

16 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Meppen
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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 gegeniiber dem Vorjahr

[in 1.000 m?] an.

Gemeinde Riede (Ems)

+16

[ ]

-23

Samtgemeinde Lathen

Stadt Haren (Ems)

Gemeinde Twist

+1

+5

emeinde Geeste

+3

+4 255
Stadt Lingen

Stadt Papenburg

Samtgemeinde Dérpen

-75 .35

+19

tgemeine Nordhimmling

Samtgemeinde Ségel

+41

Samtgemeinde Werlte

+ 38 + 63

Stadt Haseliinne

Samtgemeinde Lengreich

(Ems)

mtgemeinde Freren

Flachenumsitze

Unbebaute Bauflachen

Land- und Forstwirtschaft

-299 -1
]
Gemennde Emshiiren -17 +20
I:I Samtgeme Spelle
139 -139 y
Gemeinde Salzbergen - 41‘ + 281
— ‘
-156 / -164

+281

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen
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Vertragsvorgange in den (Samt-)Gemeinden des Landkreises Grafschaft Bentheim
Aufteilung auf die Grundstiicksarten (siehe auch Anhang 1)
Die Zahl gibt die Menge der fiir die Auswertung verwendeten Vertragsvorgange an.

Samtgemeinde Emlichheim

147

Samtgemeinde Uelsen

Vertrage

Unbebaute Bauflachen
M Bebaute Grundstiicke
Wohnungs-/Teileigentum
Land- und Forstwirtschaft
Gemeinbedarfsflachen

Stadt Bad Bentheim
M Sonstige Flachen

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

Die Zahlen geben die jeweiligen Differenzen des Flachenumsatzes gegeniiber dem Vorjahr
[in 1.000 m?] an.

+96 +999 i

Samtgemeinde Emlichheim

+90 418 H
amtgemej b
I;I Neuenha :
J +93 +93
- + 440
St Gemenide Wietarschen
Samtgemeinde Uelsen Nordhorn
Flichenumsitze -198 +125
) 1
Unbebaute Bauflachen -61 Nos3
Land- und Forstwirtschaft |:| amtgemeinde
Schittorf
250 -349
Stadt Bad B
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

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

Von allen registrierten Kaufvertrdgen im Landkreis Emsland (969 Vertrage gesamt) entfallen 788 (81 %)
auf Wohnbaugrundstiicke, der Rest auf Grundstlicke mit geschéaftlicher oder gewerblicher bzw. sonstiger
Nutzung. Lediglich 856 Vertrage sind als selbstandige, baureife Grundstlicke anzusehen.

Im Landkreis Grafschaft Bentheim (460 Vertrage gesamt) entfallen 367 (80 %) auf Wohnbaugrundstu-
cke, der Rest wiederum auf Grundstlicke mit geschaftlicher oder gewerblicher bzw. sonstiger Nutzung.
Hier sind lediglich 371 Vertrage 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 jedoch riick-
laufige Tendenzen: Im Emsland wurden insgesamt nur 12 Baulandankaufe (Vorjahr 22), in der Grafschaft
25 Ankaufe (Vorjahr 34) durch Personen aus dem Nachbarland registriert.

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

Erwerber von unbebauten Bauflachen

VeraulRerer von unbebauten Bauflachen
Landkreis Emsland

Landkreis Emsland

L Bund,
Nattrliche Land, Wohnungs-
Personen Landkreis unternehmen
26% 0% (incl. GEG)
0%
Gemeinde, )
Stadt Sonstige
Sonstige 42% o Natirliche
10% Gemeinde, Bund, Land, url
Wohnungs- Stadt Landkreis Personen
unternehmen 1% 0% 90%

(incl. GEG)
22%

VerauBerer von unbebauten Bauflachen Erwerber von unbebauten Bauflachen
Landkreis Grafschaft Bentheim Landkreis Grafschaft Bentheim
Bund,
Natirliche Land
’ Wohnungs-
Pe;sscz/rlen Landokre's unternehmen
o 0% (incl. GEG)
0,
Gemeinde, 0%
; Stadt Sonstige
302;“99 36% 14% Natiirliche
o Bund, Land, Personen
Wohnungs- Gemeinde, Landkreis 85%
ur}ternehmen Stadt 0%
(incl. GEG)

1%

32%
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5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Der Anteil der Verkaufe Uber 100 €/m? liegt im Landkreis Emsland bei 8 % vom Gesamtumsatz, im
Landkreis Grafschaft Bentheim bei 10 % vom Gesamtumsatz. Diese Preise werden in der Regel im
Landkreis Emsland nur in den Stadten Lingen (Ems) und Meppen bzw. im Landkreis Grafschaft Bentheim
in Nordhorn in guten Lagen erzielt. Die Entwicklung des Preisniveaus ist lokal unterschiedlich und hangt
auch entscheidend vom Angebot der Kommunen ab, die bei Gber der Halfte aller Baulandverkaufe betei-
ligt waren (einschliellich Servicegesellschaften der Gemeinden). Dort, wo kein ausreichendes kommuna-
les Angebot an Bauplatzen vorhanden ist, sind zum Teil hdhere Grundstlickspreise zu verzeichnen. Auch
die durch naturschutzrechtliche Auflagen bedingten Kosten fiir Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen, die in
einigen Stadten und Gemeinden auf den Bauplatz umgelegt werden, haben in starkerem Malle einen
Einfluss auf die Grundstiickspreise. Die kommunalen Preise bewegen sich insbesondere in den kleineren
I&ndlichen Gemeinden in den unteren Preisklassen.

Landkreis Emsland

Im Teilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke ist im gesamten Landkreis Emsland die Zahl der Verkaufe
fir Wohnbauland um 4 % angestiegen. Die auf die (Samt-)Gemeinden und Stadte entfallenden Anteile
sind im Anhang (Umsatzzahlen) dargestellt. Der mittlere Verkaufspreis flr erschliefungsbeitragsfreies
kommunales Bauland (einschl. der Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaften) lag im Landkreis
Emsland bei 50 €/m? (Vorjahr: 46 €/m?), bei den anderen (privaten) Anbietern dagegen bei 79 €/m? (Vor-
jahr: 70 €/m?).

In der Stadt Lingen (Ems) — einschl. Ortsteile - hatte der klinftige Bauherr flir einen Bauplatz bei den
privaten Anbietern im Mittel rd. 126 €/m?2, in der Stadt Meppen rd. 85 €/m? und in der Stadt Papenburg rd.
64 €/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. 35 €/m2.

Die durchschnittliche Flachengrofie aller Wohnbaugrundstiicke lag im Berichtszeitraum auf Kreisebene
(nur selbstandige Bauplatze zwischen 400 und 1.000 m?) bei rd. 714 m? (Vorjahr 716 m?). Anfang der
1990er Jahre lag die mittlere BauplatzgréRe im Landkreis Emsland noch bei rd. 770 m2. Die nachfolgen-
de Grafik zeigt die regionalen Unterschiede:

Individuelles Wohbauland im Landkreis Emsland
mittlere BauplatzgroBe
800 m?
750 m2 - — — —0
= _ -
— - VN
700 m? o= — — =% — ¢ —*
o ~
650 m? - e
K O — e — R
600 m? = — el i et
550 m?
Jahr
500 m?
2006 2007 2008 2009 2010
—e—Landkreis Emsland 721 m? 734 m? 712 m? 716 m? 714 m?
—[— Stadt Lingen (Ems) 608 m? 630 m? 621 m? 605 m? 636 m?
— A— Stadt Meppen 638 m? 682 m? 705 m? 643 m? 633 m?
—e— Stadt Papenburg 736 m? 710 m? 702 m? 758 m? 763 m?

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fir selbstandig
bebaubare erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstlicke des individuellen Wohnungsbaus (Flachen zwi-
schen 200 m? und 1.500 m?) ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben kei-
nen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufs-
objekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswertung sind Kauffélle mit
ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden. Die mittleren Preise beziehen
sich auf Mittelwerte ohne Spitzen, siehe S. 22.
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In der nachfolgenden Grafik werden die Preisklassen der Bodenrichtwerte flir Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaus im Landkreis Emsland (Wohngebiete, Dorfgebiete) dargestellt. Eine
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte typischer Orte befindet sich im Abschnitt 8 dieses Marktberichtes.

mtgemeinde

¥

Samtgemeinde
Siogel

einde
Herzlake

Samtgemeinde

Lengbrici

Bodenrichtwerte

bis 29 €/m?
30 — 39 €/m?
B 40 - 49 €/m?
M 50-74€/m?
75 — 99 €/m?

M ab 100 €/m?
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Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau in den Stadten und Gemeinden (einschl. Ortsteile)

(nur erschlieBungsbeitragsfreie Verkaufe privater und kommunaler Anbieter, ohne Erbbau)

Stadt/Gemeinde Mittlere GroRe Mittlerer Preis incl.
Samtgemeinde (SG) Anzahl m? ErschlieBungskosten
€/ m?
Gemeinde Emsbiiren 27 (1 28) 598 (575) 70 (7
Gemeinde Geeste 45 (24) 717 ( 712) 47 ( 43)
Gemeinde Rhede (Ems) 9 ( 3) 794 (. 773) 35 ( 26)
Gemeinde Salzbergen 9 (19) 672 (_753) 62 (_ 63)
Gemeinde Twist 23 (21) 777 (_856) 31 (_30)
Samtgemeinde Doérpen 18 ( 8 752 ( 896) 48 ( 39
Samtgemeinde Freren 7 ( 3) 622 ( 617) 38 ( 47)
Samtgemeinde Herzlake 26 (31) 755 (. 792) 30 ( 25)
Samtgemeinde Lathen 29 (15) 747 ( 749) 45 (4
Samtgemeinde Lengerich 22 ( 15) 854 ( 794) 33 ( 29
Samtgemeinde Nordhiimmling 19 (21) 850 ( 840) 30 ( 31)
Samtgemeinde Sogel 12 (17) 801 ( 856) 39 (45
Samtgemeinde Spelle 27 ( 38) 700 ( 700) 44 ( 45
Samtgemeinde Werlte 35 (148) 780 ( 839) 32 ( 29)
Stadt Haren (Ems) 40 ( 55) 771 (_742) 51 (__52)
Stadt Hasellinne 32 ((18) 653 (_675) 71 (__72)
Stadt Lingen (Ems) 70 ( 56) 649 ( 606) 103 ( 69)
Stadt Meppen 96 ( 54) 617 ( 616) 89 (82
Stadt Papenburg 42 ( 44) 822 ( 809) 57 ( 56)
Landkreis Emsland 588 (518) 715 ( 732) 52 ( 47)

Das tatsachliche Marktgeschehen fir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus spielt sich jedoch
nicht immer auf dem mittleren Preisniveau einer Gemeinde ab, sondern richtet sich danach, in welchen
Gemeindeteilen und in welcher Lage Bauland angeboten wird. Insbesondere dann, wenn in den Ortstei-
len vermehrt glnstige Bauplatze verdufert wurden, sind starke Abweichungen der Mittelwerte zu den

Vorjahreswerten zu erkennen.
Landkreis Grafschaft Bentheim

Im Teilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke ist im gesamten Landkreis Grafschaft Bentheim die Zahl
der Verkaufe flir Wohnbauland um 12 % angestiegen. Die auf die (Samt-)Gemeinden und Stadte entfal-
lenden Anteile sind im Anhang (Umsatzzahlen) dargestellt. Der mittlere Verkaufspreis (ohne Spitzen) fir
erschlieBungsbeitragsfreies kommunales Bauland (einschl. der Grundsticks- und ErschlieBungsgesell-
schaften) lag im Landkreis Grafschaft Bentheim bei 58 €/m? (Vorjahr: 59 €/m?), bei den anderen (priva-
ten) Anbietern dagegen bei 90 €/m? (Vorjahr: 90 €/m?).

In der Stadt Nordhorn -einschlie3lich Ortsteile- hatte der kiinftige Bauherr fir einen Bauplatz bei den pri-
vaten Anbietern im Mittel rd. 124 €/m? und in der Stadt Bad Bentheim rd. 82 €/m? aufzubringen. In den
landlich gepragten Regionen, wie z.B. der Samtgemeinde Emlichheim, lagen die Anschaffungskosten bei
den privaten Anbietern im Mittel bei rd. 61 €/m>.

Die durchschnittliche FlachengréRe aller Wohnbaugrundstiicke lag im Berichtszeitraum auf Kreisebene
(nur selbstandige Bauplatze zwischen 400 und 1.000 m?) bei rd. 648 m? (Vorjahr 677 m?). Der Trend der
letzten Jahre hin zu etwas kleineren Flachen wurde bestatigt. Die nachfolgende Grafik zeigt die regiona-
len Unterschiede:
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Individuelles Wohnbauland im Landkreis Grafschaft Bentheim
mittlere Bauplatzgrofe
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—&— Landkreis Grafschaft Bentheim 685 m? 683 m? 699 m? 677 m? 648 m?
—[O— Stadt Nordhorn 629 m? 601 m? 632 m? 644 m? 604 m?

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffélle des letzten Jahres fir selbsténdig
bebaubare erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (Flachen zwi-
schen 400 m? und 1.000 m?) ausgewertet worden. Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise geben kei-
nen Aufschluss iber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufs-
objekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswertung sind Kauffalle mit
ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden. Die mittleren Preise beziehen
sich auf Mittelwerte ohne Spitzen.

Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau in den Stadten und Gemeinden (einschl. Ortsteile)
(nur erschlieBungsbeitragsfreie Verkdufe privater und kommunaler Anbieter, ohne Erbbau)

Stadt/Gemeinde Mittlere GroRe Mittlerer Preis incl.
Samtgemeinde (SG) Anzahl m? ErschlieBungskosten
€/ m?
Stadt Bad Bentheim 27 (. 25) 578 ( 625) 85 (85
Samtgemeinde Emlichheim 32 (. 26) 684 ( 765) 51 ( 46)
Samtgemeinde Neuenhaus 17 (1 20) 742 (724) 55 ( 56)
Stadt Nordhorn 23 (28) 611 (623) 104 (_113)
Samtgemeinde Schittorf 10 (11) 611 ( 669) 77 ( 66)
Samtgemeinde Uelsen 16 (124) 711 ( 745) 61 (57
Gemeinde Wietmarschen 56 ( 38) 679 ( 661) 50 ( 46)
Landkreis Grafschaft Bentheim 181 (172) 661 ( 685) 58 ( 59)

Das tatsachliche Marktgeschehen fur Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus spielt sich jedoch
nicht immer auf dem mittleren Preisniveau einer Gemeinde ab, sondern richtet sich danach, in welchem
Gemeindeteil und in welcher Lage Bauland angeboten wird. Insbesondere dann, wenn beispielsweise in
einem Ortsteil vermehrt glinstige Bauplatze veraufiert wurden, sind starke Abweichungen der Mittelwerte
zu den Vorjahreswerten zu erkennen.
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In der nachfolgenden Grafik werden die Preisklassen der Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaus im Landkreis Grafschaft Bentheim dargestellt. Eine Ubersicht Uber die
Bodenrichtwerte typischer Orte befindet sich im Abschnitt 8 dieses Marktberichtes.
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fiir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmarkte ermittelt worden, fiir 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-
grundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Kommu-
nales Bauland ist bei der Ableitung nicht berlcksichtigt worden. Der letzte Wert der Indexreihe ist vorlu-
fig, da er sich im nachsten Jahr durch noch nachtraglich erfasste Vertrage verandern kann (siehe auch
Anmerkung Seite 7).

Nachfolgend wird zunachst die Entwicklung fiir die beiden Landkreise Emsland und Grafschaft Bent-
heim gegeniibergestellt:

Bodenpreisindexreihe Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim, gesamt
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

160
150
140
130
120
110
100 4 --
90
80
70 4--
60

Index

i 50
Landkreis 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
e=Cm= Emsland 68 80 89 95 100 100 101 95 92 87 87 90 9% 100 103
=== Grafschaft Bentheim 99 100 97 98 100 101 110 121 128 130 129 135 141 145 148

Da die Entwicklung der Grundstuickspreise nicht in allen Bereichen der Landkreise Emsland und Graf-
schaft Bentheim gleichférmig verlaufen ist, werden einzelne Teilmarkte mit unterschiedlichem charakte-
ristischem Preisniveau naher betrachtet:

Landkreis Emsland

Der ortliche Grundstiicksmarkt der drei grof3en Stadte Lingen (Ems), Meppen und Papenburg 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 einge-
meindete Ortsteile.

Daneben wurden Bodenpreisentwicklungen flir groRere Orte ohne eingemeindete Ortsteile (Aschendorf,
Dérpen, Dalum, Emsburen, Esterwegen, Freren, Haren/Ems, Hasellinne, Lathen, Werlte, Salzbergen,
Sdgel, Spelle und die Ortschaften im naheren Einzugsbereich von Lingen/Ems und Meppen wie z.B.
Holthausen, Biene oder Bokeloh, Borken) und fur die verbleibenden landlichen Orte abgeleitet.
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Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

120
110 1
100 -
x
Q
T
£
90 4---
80 -
70
1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
=y Stadlt Meppen 88 | 87 | 91 | 95 | 100 | 99 | 94 | 95 | 96 | 97 | 94 | 93 | ot | 88 | 85
- 4= StadtLingen (Ems)| 76 | 85 | 89 | 97 | 100 | 99 | 98 | 95 | 97 | 98 | 101 | 102 | 101 | 102 | 10t
==C=Stadt Papenburg | 89 | 91 | 94 | 99 | 100 | 104 | 104 | 105 | 95 | 98 | 101 | 107 | 109 | 112 | 114

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

140
A

130 A

120 A

Index
=
\

100 A

90

80
1996 (1997|1998 | 1999 (2000|2001 2002|2003 |2004 (2005|2006 |2007 (2008 (2009 |2010

93 97 | 101 | 101 | 100 | 103 | 105 | 103 | 102 | 101 | 102 | 103 | 107 | 107 | 105
113 | 124 | 130 | 138

(e o - 3ere Orte im Emsland
= a= |gndliche Orte im Emsland | 100 | 98 99 99 | 100 | 101 | 106 | 115 | 118 | 115 | 115

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick in der Stadt Lingen (Ems) liegt 2008 bei 90 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1999 gewesen?

Index im Jahr 2008: 101

Index im Jahr 1999: 97

Bodenwert 1997 - 90 €im?x 27 = 86 €/m?
101
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Landkreis Grafschaft Bentheim

Fir den Bereich des Landkreises Grafschaft Bentheim
wurden drei Bereiche mit unterschiedlichem
charakteristischem Preisniveau gebildet.

Es sind dies die Obergrafschaft mit der Stadt Bad
Bentheim und der Samtgemeinde Schittorf, die Nie-
dergrafschaft mit der Stadt Neuenhaus, den
Samtgemeinden Emlichheim und Uelsen und der Gemein-
de Wietmarschen sowie die Stadt Nordhorn.
Zusammenfassend ist der nachfolgend aufgeflhrten
Graphik zu entnehmen, dass der Bodenpreisindex in der
Niedergrafschaft seit 2000 stark angestiegen ist, die
Preisentwicklung in den letzten Jahren jedoch stagniert. In
Nordhorn und der Obergrafschaft ist der Preisanstieg seit
2000 gemahRigter ausgefallen und auch hier in den letzten
Jahren stagnierend.

Kommunale Baulandverkaufe blieben bei der Ableitung
unbericksichtigt.

Niedergrafschaft f,-J

X
1Y 7\

Obergrafschaft

Bodenpreisindexreihe individuelles Wohnbauland ( erschlieBungsbeitragsfrei )

150
125
x
3 100 -
£
75
50
1996|1997 | 1998 | 1999|2000 |2001 |2002|2003 [2004 | 2005|2006 |2007 | 2008|2009 |2010
—o—Obergrafschaft | 85 | 93 | 94 | 93 | 100 | 111 | 116 | 127 | 127 | 125 | 120 | 125 | 127 | 128 | 124
—e—Niedergrafschaft| 75 | 77 | 97 | 101 | 100 | 109 | 122 | 130 | 135 | 135 | 139 | 142 | 141 | 141 | 142
—+=—Nordhorn 96 | 96 | 94 | 97 | 100 | 105 | 101 | 105 | 111 | 109 | 117 | 119 | 121 | 117 | 117

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein erschlieBungsbeitragsfreies Baugrundstiick in der Stadt Nordhorn liegt 2008 bei 90 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1999 gewesen?

Index im Jahr 2008: 121
Index im Jahr 1999: 97
Bodenpreis im Jahr 1999 = 90 €/m?x 97 =rd. 72 €/m?

121

Der Bodenwert kann in Abhangigkeit von der GrundstlicksgroRe vom Richtwert nach oben (kleinere
Grundstlcke) bzw. noch unten (grofRere Grundstiicke) abweichen. Spezielle Umrechnungskoeffizienten
konnten bei den Kauffallen aufgrund des heterogenen Datenmaterials nicht abgeleitet werden. Es wird
daher auf Uberortliche Untersuchungsergebnisse des Oberen Gutachterausschusses verwiesen.
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5.3 Geschosswohnungsbau
5.31 Preisniveau

Der Geschosswohnungsbau ist im landlich gepragten Raum der Landkreise Emsland und Grafschaft
Bentheim, in dem das Einfamilienhausgrundstick an erster Stelle aller gehandelten Immobilienarten
steht, nur von sehr geringer Bedeutung. Die wenigen Kaufpreise lassen keine detaillierten Untersuchun-
gen zu.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

5.4.1 Preisniveau

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. Kaufpreise in Verkaufsgewerbegebieten mit Ldden wurden nicht bertcksichtigt. Die
mittleren Preise beziehen sich auf Mittelwerte ohne Spitzen.

Gewerbliche Bauflachen

Stadt/Gemeinde Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis
Samtgemeinde (SG) m? €/m?

Stadt Haren (Ems) 3 ( 3) 5.100 (4.400) 12,3 ( 134)
Stadt Lingen (Ems) 5 (5 4.200 (20.000) 22,0 ((145)
Stadt Meppen 9 (4 13.200 (3.600) 16,4 (21,1
Stadt Papenburg 4 ( 3) 4.100 (3.700) 18,7 ( 10,0)
Ubrige Gemeinden 59 (_43) 5.200 (7.200) 49 7
Landkreis Emsland 83 ( 58) 7.700 (7.700) 6,5 ( 83)
Niedergrafschaft 27 (11) 6.200 (6.800) 10,0 (11,0
Nordhorn, Stadt 14 (1 7.500 (25.000) 13,0 (11,0
Obergrafschaft 9 (19 6.800 (11.400) 16,0 (_16,0)
Landkreis Grafschaft Bentheim 50 ( 4) 6.600 (13.800) 12,1 ( 13,0)

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 giinstigen Preisen an die Unternehmen veraufert. Die
Preisentwicklung ist daher im Wesentlichen von der Politik der Stadte und Gemeinden beeinflusst. Der
letzte Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im n&chsten Jahr durch noch nachtraglich erfasste Ver-
trdge verandern kann (siehe auch Anmerkung Seite 7).
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Bodenpreisindexreihe in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim
gewerbliche Bauflachen (erschlieBungsbeitragsfrei)

150
140 -
130 1
120 -
110 1

Index

100 -

90 1+ (%

80 -

70

== | andkreis Emsland 92 95 98 99 100 102 100 99 97 104 112 120 130 137 137
={=Landkreis Grafschaft Bentheim | 91 93 93 100 100 105 100 106 111 122 130 135 135 128 122

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir eine gewerbliche Bauflache im Landkreis Grafschaft Bentheim liegt 2008 bei 12,00 €/m?.
Wie ware hier der Preis im Jahre 2001 gewesen?

Index im Jahr 2008: 135
Index im Jahr 2001: 105
Bodenwert 1994 : 12,00 €/m? x 105 =rd. 9,30 €/m’

135

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Im Berichtsjahr wurden im Landkreis Emsland in 31 Fallen Flachen von insgesamt 27,5 ha, im Landkreis
Grafschaft Bentheim in 23 Fallen Flachen von insgesamt 19,5 ha gehandelt.

Als Erwerber traten hierbei in der Gberwiegenden Zahl die Stadte und Gemeinden sowie die Servicege-
sellschaften der Gemeinden/Landkreise (Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaften GEG) auf, siehe
nachfolgende Grafik:

Erwerber von Bauerwartungsland
Landkreis Grafschaft Bentheim

Erwerber von Bauerwartungsland
Landkreis Emsland

Natiirliche
Personen
39%

Gemeinde,
Stadt
22%

Natiirliche
Personen
9%
Sonstige
10%

Gemeinde Wohnungs-
Wohnungs- Stadt ) unternehmen
unternehmen 48% Sor;f/?ge incl. (nBEG)
incl. GEG) 65%
3%

Die nachfolgenden Tabellen geben fiir die Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim einen Uber-
blick tGber die Verkaufe von Bauerwartungsland (Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen).
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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. Die mittleren Preise beziehen sich auf Mittelwerte ohne Spitzen.

Bauerwartungsland
Landkreis Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis
m? €/m?

Emsland 31 8.900 7,2

Grafschaft Bentheim 23 8.500 11,6

5.6 Sonstiges Bauland

Ferienhaus-/Wochenendhausgebiete

Landkreis Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis Preisspanne
m? €/m? €/m?

Emsland 5 692 68,7 32,5-120,1

Sondergebiete Wohnen

Landkreis Anzahl Mittlere GroRe Mittlerer Preis Preisspanne
m? €/m? €/m?

Emsland 18 620 81,9 394 -122,0

Die Verkaufe im Landkreis Emsland beziehen sich auf Baugrundstiicke in Sondergebieten mit ,maritimen
Wohnen* am See im nérdlichen Emsland (Gemeinde Rhede/Ems) bzw. sidlichen Emsland (Gemeinde
Ldnne).

Baufldchen im AuRenbereich

Fir im Aufdenbereich gelegene Baugrundstiicke (Wohngrundstiicke mit Bestandschutz, Hofstellen land-
wirtschaftlicher Betriebe) liegen nur sehr geringe Verkaufszahlen vor. Der Bodenwert solcher Flachen ist
insbesondere abhangig von der Lage und der GroRRe der Flache.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Meppen hat fir Wohnbauflachen im AuBenbereich mit

Bestandschutz die folgend aufgefihrten Bodenrichtwerte als Anhaltspunkt fir den Lagewert in rein
landlich gepragten AuRenlagen zum Stichtag 01.01.2011 abgeleitet (siehe auch Kap. 8.2):

Landkreis Emsland:

Stadt Papenburg: 12 €/m?
Sonstiger Altkreis Aschendorf-Himmling: 10 €/m?
Stadt Meppen: 14 €/m?
Sonstiger Altkreis Meppen: 10 €/m?
Stadt Lingen (Ems): 15 €/m?
Sonstiger Altkreis Lingen: 12 €/m?

Landkreis Grafschaft Bentheim:
Stadt Nordhorn,
Nieder-/Obergrafschaft: 10 €/m?
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5.7 Erbbaurechte

Im Landkreis Emsland wurden im Berichtszeitraum insgesamt 8 Erbbaurechte begriindet. In einem Fall
handelte es sich um eine Wohnbauflache (Eigenheimgebiet), in 7 Fallen um Grundstlicke in Sonderge-
bieten (Sondergebiete Wohnen, siehe auch Kap. 5.6).

Im Landkreis Grafschaft Bentheim wurden im Berichtszeitraum insgesamt 7 Erbbaurechte begriindet.
Hierbei handelte es sich um Wohnbauflachen (Eigenheimgebiete).

Aufschlisse uber die Hohe der Erbbauzinsen geben folgende Zahlen (nur Wohngrundstlcke):

Erbbauzins und Erbbauzinssatz

Erbbauzinssatz in %
. Jahrlicher Erbbauzins
Landkreis in Bezug auf den Bodenwert
in €/m?
ohne ErschlieBung mit ErschlieBung
Anzahl Mittel Min — Max Mittel Min — Max Mittel Min — Max

Wohnen (einschl. Sondergebiete)

an erschlieBungsbeitragspflichtigen Grundstiicken begriindet

Emsland 2 1,82 51%
Grafschaft

Bentheim 2 3.27 3.7 %

an erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicken begriindet
Emsland 6 1,10 1,8 %
Grafschaft o
Bentheim 5 2,92 4.2%
6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Der Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke nimmt mit rd. 14 % aller Verkaufs-
falle und rd. 9 % vom Gesamtgeldumsatz im Landkreis Emsland bzw. rd. 11 % aller Verkaufsfalle und
rd. 7 % vom Gesamtgeldumsatz im Landkreis Grafschaft Bentheim nur einen kleinen Anteil am Ge-
samtmarkt des Immobilienhandels ein. Die Zahl der Verkaufe, die im Vorjahr riickgangig war, hat im
Berichtsjahr im Landkreis Grafschaft Bentheim wiederum abgenommen (-7 %), wahrend im Landkreis
Emsland ein Anstieg von 5 % zu verzeichnen ist. Der Gesamtgeldumsatz fir land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen ist in beiden Landkreisen stark ansteigend (Emsland + 14 %, Grafschaft Bentheim
+10 %), siehe auch Anhang 1 mit Umsatzzahlen in den Teilmarkten.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

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

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres durchschnittliche
Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewodhnlichen und personlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit FlachengréofRen unter 2.500 m? nicht bericksichtigt wor-
den.
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Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur Ackerflachen im Landkreis Emsland liegt bei 3,08 €/m?, im
Landkreis Grafschaft Bentheim bei 2,70 €/m2. Diese Angaben beruhen auf der arithmetischen Mittelbil-
dung aller Kauffalle (ohne Spitzen), ohne dass unterschiedliche Lagequalitdten berlcksichtigt wurden; die
mittlere FlachengrdRe betrug 3,2 ha (Emsland) bzw. 2,4 ha (Grafschaft Bentheim). Rund zwei Drittel der
veraufBerten landwirtschaftlichen Nutzflachen waren Ackerflachen (66 %), der Rest entfallt auf Grunland
und Wechselland. Insgesamt hat sich das Preisniveau fur reines Ackerland im Berichtsjahr stark veran-
dert. Einen Uberblick tber die Lagequalitaten in den einzelnen Gemeinden gibt die Bodenrichtwertkarte
fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Kap. 8.2.3).

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir klassische Ackerflachen ge-
gliedert nach den Ackerzahlen der amtlichen Bodenschéatzung (soweit sie vorliegen) dar. Die eingeklam-
merten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. Die mittleren Preise beziehen sich auf Mittelwerte ohne
Spitzen.

Landwirtschaftliche Nutzflichen - Acker

Ackerzahl Anzahl Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
(ha) Mittel Spanne
Landkreis Emsland
bis 40 175 3,1 3,08 1,48 - 5,60
(116) (2,7) ( 2,75) (0,70 - 4,75)
41-60 ! ) ) ’
( 6) (3,6) ( 3,84) (2,60 - 4,75)
Landkreis Grafschaft Bentheim
bis 40 33 2,5 2,90 1,72- 4,25
(31) (1,4) ( 2,72) (0,63 - 5,00)
41-60 ! ’ ) ’
(3 1,1) ( 3,23) (2,70 - 4,00)

*aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Anhand der Kaufpreise wurden mdgliche Abhéngigkeiten des Bodenwertes landwirtschaftlicher Flachen
von der FlachengrofRe und der Bodengiite (Wertzahlen der Bodenschatzung) untersucht. Dabei konnte
eine Abhangigkeit des Bodenwertes von der Flachengr6Re nachgewiesen werden. Eine weitere Abhan-
gigkeit der Bodenglite konnte zwar fiir den Bereich des Landkreises Emsland nachgewiesen werden, der
Einfluss auf den Kaufpreis ist jedoch statistisch nur von sehr geringem Einfluss. Im Landkreis Grafschaft
Bentheim wurde eine Abhangigkeit von der Bodenglte nicht nachgewiesen.

Die nachfolgende Grafik stellt diese Abhangigkeit in Form von Korrekturfaktoren dar. Mit Hilfe der Korrek-
turfaktoren lassen sich die in Kap. 8.2.3 dargestellten Bodenrichtwerte flr Ackerland, die sich auf land-
wirtschaftliche Nutzflachen von ca. 4 ha GréRe und regelmafliger Form in normalem Kulturzustand be-
ziehen, auf abweichende Flachengré3en umrechnen.

Anwendungsbeispiel:

Der Richtwert firr eine landwirtschaftliche Flache (4 ha) im Landkreis Emsland, Geeste liegt bei 3,50 €/m?.
Wie berechnet sich der Vergleichspreis fir eine FlachengréRe von abweichend 1 ha?

Faktor bei Flache von 4,0 ha: 1,00
Faktor bei Flache von 1,0 ha: 0,90

Vergleichspreis fiir Grundstiick von 1 ha GroRe : 3,50 €/m?x 0,90 = 3,15 ¢/m?
1,00
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Abhingigkeit des Kaufpreises von der GrundstiicksgroBe
(Korrekturfaktor)
1,30
s M
1,10
1,00
S
b4 0,90 -
[T
0,80 ~
0,70 -
0,60 -
Flache in [ha]
0,50 0.50
r’]a 1ha |2ha |4ha | 8ha |10ha|12ha|14 ha|16 ha|18 ha |20 ha |25 ha
== Landkreis Emsland 0,84 | 0,90 | 0,9 | 1,00 | 1,03 | 1,04 | 1,05 | 1,06 | 1,06 | 1,06 | 1,07 | 1,07
== | andkreis Grafschaft Bentheim | 0,86 | 0,90 | 0,95 | 1,00 | 1,06 | 1,09 | 1,11 | 1,13 | 1,14 | 1,16 | 1,17 | 1,20

Fur kleinere ortsnahe Flachen unter 1 ha sind neben den landwirtschaftlichen Kaufinteressenten oftmals
weitere Marktteilnehmer zu beobachten, die den Wert der landwirtschaftlichen Flache im Einzelfall beein-
flussen.

Griinlandnutzung

Das Grlnland umfasst die Dauergrasflachen, die i. d. R. gemaht und geweidet werden. Der durchschnitt-
liche Quadratmeterpreis fur Grinland im Landkreis Emsland liegt bei 1,82 €/m?, im Landkreis Grafschaft
Bentheim bei 2,64 €/m2 Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle (ohne
Spitzen), ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten bertcksichtigt wurden. Die Mittel der letzten Jahre
schwanken stark. Inwieweit die veraufierten Flachen eine héherwertige Ackernutzung zulassen, konnte
aufgrund des vorliegenden Datenmaterials nicht immer nachvollzogen werden. Die mittlere FlachengréRe
betrug 1,9 ha (Emsland) bzw. 2,1 ha (Grafschaft Bentheim). Der Anteil der reinen Griinlandflachen am
Gesamtumsatz landwirtschaftlicher Nutzflachen liegt bei rd. 1/3.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir klassische Griinlandflachen
gegliedert nach den Griinlandzahlen der amtlichen Bodenschatzung (soweit sie vorliegen) dar. Die mittle-
ren Preise beziehen sich auf Mittelwerte ohne Spitzen.

Einen Uberblick (iber die Bodenrichtwerte landwirtschaftlich genutzter Flachen gibt die ,Bodenrichtwert-
karte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstlcke® (siehe Kapitel 8.2.3).

Landwirtschaftliche Nutzflichen - Griinland

Griinlandzahl Anzahl Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
(ha) Mittel Spanne
Landkreis Emsland
bis 40 64 2,0 1,68 0,20 - 3,11
(32) (1,0 ( 1,45) (0,55 - 3,00)
41-60 0
(M * * *
Landkreis Grafschaft Bentheim
bis 40 20 2,0 2,59 1,70 - 3,52
(29) (1,2) ( 2,34) (1,15- 4,00)
41-60 0 - - .
( 3) (0,6) ( 2,03) (1,00 - 3,10)

*aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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Wechsellandnutzung

Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Emsland insgesamt 25 Falle fir Wechselland (Flachen mit
Acker und Grinlandnutzung) registriert. Der gezahlte Quadratmeterpreis lag im Mittel bei 2,48 €/m?
(Preisspanne von 0,50 €/m? bis 4,21 €/m?); die mittlere Flachengrélie betrug 3,5 ha.

Im Landkreis Grafschaft Bentheim wurden insgesamt 18 Falle fir Wechselland registriert. Der gezahlte
Quadratmeterpreis lag im Mittel bei 3,02 €/m? (Preisspanne von 2,01 €/m? bis 3,75 €/m?); die mittlere
Flachengrofie betrug 2,9 ha.

6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Die Entwicklung des Bodenpreisniveaus fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke (Acker, Griinland
und Wechselland) in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim ist aus den nachfolgenden
Bodenpreisindexreihen zu erkennen. Der letzte Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im nachsten
Jahr durch noch nachtraglich erfasste Vertrage verandern kann (siehe auch Anmerkung Seite 7).

Bodenpreisindexreihe
Landwirtschaftliche Grundstiicke - Acker und Griinland

160 M
150 /
140 /j
130
5 ot
] 120
£
110
100 -
90
Landkreis 80
1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
@=Om==E msland 93 97 98 99 | 100 | 104 | 110 | 111 | 108 | 107 | 110 | 125 | 138 | 153 | 158
e=Om=Grafschaft Bentheim | 93 94 96 97 | 100 | 102 | 102 | 99 95 93 97 102 | 107 | 111 | 118

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir eine landwirtschaftliche Flache im Emsland liegt 2008 bei 2,10 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1999 gewesen?

Index im Jahr 2008: 138
Index im Jahr 1999: 99
Bodenwert 1999 : 2,10 €/m*x 99 =1,51 €/m?
138
6.3 Hofe

Verkaufe von ganzen Hofen (landwirtschaftliche Nutzflachen einschlief3lich Wohn- und Wirtschaftsgebau-
de) sind in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim — trotz vieler vorhandener Betriebe und
der schwierigen Situation der Landwirtschaft — sehr selten. So wurden im Berichtszeitraum im Emsland
nur 1 Kauffall fur ganze Hofe (ohne Resthofstellen), in der Grafschaft 4 Kauffélle registriert. In der Regel
werden die landwirtschaftlichen Flachen als Stucklandereien getrennt von der Resthofstelle veraulert.
Weiteren Angaben lassen sich aufgrund der Lageeinfliisse nicht machen.
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6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Landkreis Emsland wurden im Berichtsjahr insgesamt 96 Verkaufe von forstwirtschaftlich genutzten
Flachen bekannt (2009: 90 Verkaufe). Dabei sind insgesamt rd. 206,67 ha (2009: rd. 115,5 ha) Wald-
boden umgesetzt worden. Der Geldumsatz lag bei rd. 2,66 Mio. € (2009: 1,17 Mio. €). Die mittlere Fla-
chengrofie betrug 2,2 ha und ist damit deutlich gréf3er als im Vorjahr (2009: 1,3 ha).

Forstflachen (Laub-, Nadel und Mischwald) werden in der Regel mit aufstehendem Aufwuchs verkauft.
Der Kaufpreis flir derartige Flachen wird daher von Art, Umfang und Alter des Bestandes wesentlich mit-
bestimmt. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis einschl. aufstehendem Bestand lag im Berichtsjahr
bei 1,22 €/m? (2009: 1,04 €/m?). Das Mittel beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle (oh-
ne Spitzen), ohne dass unterschiedliche Qualitdten berlicksichtigt wurden (Preisspanne von rd. 0,30 €/m?
bis 3,00 €/m?).

Im Landkreis Grafschaft Bentheim wurden im Berichtsjahr insgesamt 25 Verkaufe von forstwirtschaftlich
genutzten Flachen bekannt (2009: 24 Verkaufe). Dabei sind insgesamt rd. 125,0 ha (2009: rd. 38,5 ha)
Waldboden umgesetzt worden. Der Geldumsatz lag bei rd. 1,24 Mio. € (2009: 0,33 Mio. €). Die mittlere
Flachengrofie betrug 5,0 ha und ist damit deutlich gréRer als im Vorjahr (2009: 1,6 ha).

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis einschl. aufstehendem Bestand lag im Berichtsjahr bei
1,16 €/m? (2009: 1,37 €/m?). Das Mittel beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle (ohne
Spitzen), ohne dass unterschiedliche Qualitdten berticksichtigt wurden (Preisspanne von rd. 0,60 €/m? bis
2,13 €/m?).

Aus den Verkaufen des Berichtsjahres wurden fir den Landkreis Emsland und Landkreis Grafschaft
Bentheim Bodenrichtwerte fir Laubwald (1,20 €/m?), Nadelwald (1,00 €/m?) und Waldboden ohne Be-
stand (0,40 €/m?) abgeleitet, siehe auch Bodenrichtwertkarte land- und forstwirtschaftlich genutzte
Grundstucke (Kapitel 8.2.3).

7 Ubrige unbebaute Flichen

Untersuchungsergebnisse Uber sonstige unbebaute Grundstiicke in den Landkreisen Emsland und
Grafschaft Bentheim (Abbauflachen, private Grinanlagen, Wasserflachen usw.) liegen nicht vor, da
aufgrund der geringen und heterogenen Datenmenge eine Auswertung nicht sinnvoll war.
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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 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 berilicksichtigen, die im gewéhnlichen
Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Bodenrichtwert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert. Im Regelfall werden die
Bodenrichtwerte 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 Grundstuicksgrofe.

Fir die 60 Gemeinden des Landkreises Emsland wurden lber 1.300 Bodenrichtwerte, fir die 26 Ge-
meinden des Landkreises Grafschaft Bentheim tber 750 Bodenrichtwerte flir baureifes Land ermittelt.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

Far die Ableitung von Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundséatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundsti-
cke von ca. 4 Hektar (ha) GréRe und regelmafliger Form in normalem Kulturzustand.

Im Landkreis Emsland wurden 32 Bodenrichtwerte fiir die 19 Samtgemeinden bzw. Gemeinden, im Land-
kreis Grafschaft Bentheim wurden 8 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Flachen ermittelt.
Zudem wurden firr beide Landkreise Bodenrichtwerte flir Forstflachen abgeleitet (siehe Ubersichtskarte,
Seite 31).

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Jedermann hat die Mdglichkeit, Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte zu erhalten. Die entsprechenden Infor-
mationen sind allen Interessenten zuganglich. Die Auskunft wird von den Geschaftsstellen der Gutach-
terausschiisse in mindlicher, fernmiindlicher oder schriftlicher Form erteilt. Schriftliche Ausziige und Kar-
tenausziige kénnen direkt bei den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse kostenpflichtig bezogen
werden.

Veroéffentlichung auf DVD-ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte flir landwirtschaftliche Flachen und fir Bauland auf DVD-
ROM fiir den Bereich von jeweils bis zu drei Gutachterausschissen sowie auch fir ganz Niedersachsen
zur Verfligung. Die DVD-ROM kdnnen bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschusse erworben wer-
den.
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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 Uber ein Formular. Beispieldaten kdnnen kostenlos eingesehen werden.

www.gag.niedersachsen.de

» LoginInformation » Karte: Landesiibersicht
KenﬂUﬂE: null - @ Bauland  Mafistab Stichtag & T @ ermitteln _ 2%
Rremror 3] | © [om 7230 31 [0T072070 ] in EURO € zentreen 26000
Suche nach Ot = Landwirtsch. [ca. 1:2.4 Mio 01.01.2010 x| in EURO € zentrieren
ort: B iy a
Stralle:
l— Schieswig -
q Holstein

Hausnummer-

suchen Neue Suche
> Bodenrichtwerte
> Herausgeber

Hambdly Mecklenburg -

Vorpommem

Sachsen -
Anhalt

(c) Land Niedersachsen

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet

8.2 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

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

Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl
e Zentralitdt nach dem Raumordnungsprogramm

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

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen Er-
schlieungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz
sowie Kostenerstattungsbetrage fir Ausgleichsmaflinahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw. nicht mehr
erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhande-
nen Anlagen z.B. noch ErschlieBungsbeitrage oder flir Ausgleichsmallnahmen noch Kostenerstattungs-
betrage erhoben werden kénnen.
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8.21

Wohnbauland

Landkreis Emsland

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des

individuellen Wohnungsbaus

Geschosswohnungsbaus

Gemeinde /Gemeindeteil Merkmale
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €m? €/m? €m? €m? €m? €m?

Dorpen 16 G 60

Emsbiren 10 G 90 75 32

Freren 11 G 66 45

Geeste 11 G 50 27

Haren (Ems), Stadt 23 G 90 80 38

Haselilinne, Stadt 13 G 120 90 29

Herzlake 10 G 40 25

Lathen 1" G 64 52 31

Lengerich 9 G 60 35

Lingen (Ems), Stadt 52 M 180 150 80

Meppen, Stadt 35 M Kreisstadt 145 100 66

Nordhimmling 12 G 50 40 24

Papenburg, Stadt 35 M 105 88 42

Rhede (Ems) 4 G 36 27

Salzbergen 8 G 80 65 35

Saogel 16 G 100 70

Spelle 13 G 50

Twist 10 G 38

Werlte 16 G 78 65 29

Die durch den Gutachterausschuss jahrlich zu ermitteinden Bodenrichtwerte fir den Landkreis Emsland und Land-
kreis Grafschaft Bentheim beziehen sich auf Grundstlicksgrofien, die fiir die einzelne Bodenrichtwertzone typisch
und vorherrschend sind.

Landkreis Grafschaft Bentheim

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des

individuellen Wohnungsbaus

Geschosswohnungsbaus

Gemeinde /Gemeindeteil Merkmale
Ein- Zentra- Bedeutung gute mittlere maRige gute mittlere maRige

wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

Bad Bentheim 16 G 130 90 40

Emlichheim 14 G 60 50 45

Neuenhaus 14 G 70 65 55

Nordhorn 53 M Kreisstadt 180 90 70 280 200

Schuttorf 16 G 120 85 60

Uelsen 11 G 110 85 70

Wietmarschen 11 G 70 40 30

38
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Landkreis Emsland

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

zentralen und zentrums-

Gebieten fiir Dienstleistung

Gemeinde /Gemeindeteil nahen Geschéftsgebieten CEdSiEsasst und Verwaltung
Ein- gute mittlere manRige gute mittlere maRige gute mittlere manige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

Dérpen 16 70 6

Emsbdiren 10 90 12

Freren 11 74 6

Geeste 1" 66 6

Haren (Ems), Stadt 23 400 300 180 7

Hasellinne, Stadt 13 400 250 135 6

Herzlake 10 92 8

Lathen 11 88 68 8

Lengerich 9 66 56 6

Lingen (Ems), Stadt 51 1400 800 410 45 16 8

Meppen, Stadt 35 750 480 270 35 25 5

Nordhimmling 12 60 5

Papenburg, Stadt 35 270 175 130 17 10

Rhede (Ems) 4 55 38 3

Salzbergen 8 84 13

Saégel 16 130 15 10

Spelle 13 98 8

Twist 10 50 5

Werlte 16 130 6

Landkreis Grafschaft Bentheim

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte von Baugrundstiicken in

zentralen und zentrums-

Gebieten fiir Dienstleistung

Gemeinde /Gemeindeteil nahen Geschéftsgebieten S e und Verwaltung
Ein- gute mittlere mafige gute mittlere mafige gute mittlere mafige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €/m2 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Bad Bentheim 16 San 20 16 7
Nordhorn 53 1600 490 25 14 14
Schittorf 16 320 180 140 12
San = Sanierungsgebiet
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8.2.3 Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2011 in Euro/m? im Landkreis Emsland

Die Buchstaben bezeichnen die Nutzung

A = Acker Gr = Grinland

Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Aligemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke von ca. 4 Hektar (ha)
Grofie und regelmaRiger Form in normalem Kulturzustand.
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Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2011 in Euro/m? im Landkreis Grafschaft Bentheim

Die Buchstaben bezeichnen die Nutzung

A = Acker Gr = Griinland

Die Bodenrichtwerte beziehen sich im Allgemeinen auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke von ca. 4 Hektar (ha)
GroRe und regelmafiger Form in normalem Kulturzustand.
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9. Bebaute Grundstiicke

9.1 Allgemeines

Der Teilmarkt flir bebaute Immobilien wird gegliedert nach Ein- und Zweifamilienhausern, Reihenhausern
und Doppelhaushalften, Wohnungs-/Teileigentum, Mehrfamilienhausern, Wohn- und Geschaftshausern,
Blrogebaude und den sonstigen bebauten Objekten.

Dem Kauf eines Mehrfamilienhauses oder gewerblichen Objektes liegen in erster Linie Investitionstber-
legungen von Kapitalanlegern zugrunde, wahrend das Einfamilienhaus, das Reihenhaus oder die Dop-
pelhaushélfte Uberwiegend zur Selbstnutzung erworben wird. Die Eigentumswohnung kommt gleicher-
malen fur beide Erwerbergruppen in Betracht.

Die Angebots- und Nachfragesituation wird in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim bei
den Einfamilien- und Reihenhausern / Doppelhaushélften von der gesamtwirtschaftlichen Lage, beson-
ders von der Einkommenssituation, vorwiegend der Arbeitnehmer, steuerlicher Gegebenheiten (z.B. Ei-
genheimforderung) und der Hohe der Mieten beeinflusst. Dieser Teilmarkt ist deshalb gekennzeichnet
durch eine Nachfrage, die sich vorwiegend auf Objekte bezieht, die auch von durchschnittlich verdienen-

Landkreis Emsland

Umsatzentwicklung Bebaute Grundstiicke
Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung Anzahl| der Vertriage Umsatzentwicklung in Millionen Euro Umsatzentwicklung in ha
700
1629 567 qs5q 1635 18 300 800
1.500 250 00
1.000 200 400
150 300
500 100 200
50 100
0 - - 0 0
2006 2007 2008 2008 2010 2006 2007 2000 2010 2006 2007 2000 2010
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Gebdudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Auftei des G il i des Fldch e
MFH WGH WEH
1.8% 3.2% gy uso EFH
310
RDH UBO o
% % RDH
RDH,‘ UBO 2,6%
9,4% 59,7 MFH
% 1,8%
EFH EFH
' 66,0 53,4 — WGH
% % 5,0%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des es zum Vorjahr in % i des Flich es zum Verjahr in %
N 429 250 1 228,4 250 2458
200 4 200 4
30 4 | ]
20,8 0 2
20 4 100 - 100
10 4 50,6 50 4
| 28 50 1 29,0 45
14 138 59 | | :
0|/ o EEE—— s -
18 04 30 sp4| T 182 271
Ges EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO
Ges.-Gesamt ® EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhduser ®RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhduser ®WGH-Wehn- und Geschiaftshiuser, Biirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte

42 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Meppen



Grundstiicksmarktbericht 2011

den Erwerbern finanziert werden kann. Bei hoherwertigen Objekten ist flir den Kaufpreis entscheidend,
ob die Lage, die Gestaltung, die Bauausfiihrung und die Ausstattung den heutigen Anforderungen an
gesundes, ruhiges Wohnen und energetischen Gesichtspunkten entsprechen. Objekte, die diese Anfor-
derungen nicht erfiillen, lassen sich nur mit z. T. erheblichen Nachldssen verkaufen. Finanzkraftige Inte-
ressenten solcher Objekte Uberlegen oft, ob nicht ein Neubau nach ihren Vorstellungen fir sie vorteilhaf-
ter ist. Folge dieser Angebots- und Nachfragesituation ist, dass die Kaufpreise fir Gebaude mittlerer

GrolRe bereits deutlich unter dem Sachwert der Objekte liegen und gréoRere Objekte nur mit hohen Ab-
schldgen am Markt absetzbar sind.

Entsprechend der Struktur der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim ist das freistehende Ein-
familienhaus der am meisten gehandelte Gebaudetyp. Dies zeigt auch die nachfolgende Grafik mit der
Aufteilung des Marktes und den Veranderungen gegenuber dem Vorjahr (siehe auch Anhang 1).

Landkreis Grafschaft Bentheim

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Umsatzentwicklung Anzahl| der Vertriage Umsatzentwicklung in Millionen Euro Umsatzentwicklung in ha
1066 200
10004| 917  ggp 966 937 250
150 200
750
100 150
500
100
250 0 50 ‘ \
0 - - - - - 0 0
2006 2007 2008 2009 2010 2006 200? 2009 2010 2006 200? 2009 2010
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Gebdudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Auftei des G il i des Fldch e
uBo uBo
WGH —~_ 187

278 EFH
36% % WGH % 298
9,8% %
N'IFH
1,1% MFH ROH
i 1.1% UBo [8:3%
58,4
2?0 RODH
EFH 16,4 % W MFH

49,7 %, EFH 0T

448 _h\ WGH
% 4.7%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des es zum Vorjahr in % i des Flich es zum Verjahr in %
25 1 18,2 26,2 282
- 4 21,2 -
74 = 14,5 2 16,3
o4 1.9 |
30 91 o=
i 111 106 =
’ 208 25 251 158
50 4 4
-50 -50 1 -46.0
-56,5 -55.3 -53,2
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhiuser ®RDH-Reihenhiuser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhduser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude ~ UBO-iibrige bebaute Objekte
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9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser

9.2.1 Preisniveau

Die Zahl der Erwerbsvorgange fur Ein- und Zweifamilienhauser ist im Berichtsjahr im Landkreis Emsland
um 2,4 % angestiegen, im Landkreis Grafschaft Bentheim um 11 % rucklaufig. Der grote Anteil der
Verkaufe lag, wie auch in den Vorjahren, in den Preisgruppen zwischen 100.000 € und 150.000 €. In den
oberen Preisklassen tber 200.000 € wurden im Berichtsjahr im Emsland rd. 10 %, in der Grafschaft rd.
15 % aller Vertragsabschlisse registriert.

Ein- und Zweifamilienhauser Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Emsland im Landkreis Grafschaft Bentheim

25,0 £ 2009

& Q?)\
2

*®

R ° A
0 N &

' ' S *®
Preisgruppen in 1000 € Preisgruppen in 1000 €

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Niederlanden ist der Grundstiicksmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser im Landkreis Emsland und Landkreis Grafschaft Bentheim auch fur Niederlander
von Interesse. Aus den Vertragen des Berichtsjahres ergeben sich fir freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser im Emsland insgesamt 12 % Ank&ufe durch Personen aus dem Nachbarland (Vorjahr 15 %)
und in der Grafschaft insgesamt 21 % Ank&ufe durch Personen aus dem Nachbarland (Vorjahr 28 %).
In den grenznahen Gemeinden liegt der Anteil entsprechend héher:

Anteil mit niederl. Anteil mit niederl.

Samtgemeinde Kaufern Samtgemeinde Kaufern

Stadt in % (Vorjahr)| [Stadt in % (Vorjahr)
Rhede (Ems) 33% (47 % )| [SG Emlichheim 32% (51%)
Dorpen 20% (21 % )| [SG Uelsen 50% (45%)
Lathen 21% (18 % )| [SG Neuenhaus 26% (40 %)
Haren (Ems) 14% (15 % )| [Wietmarschen 0% (19%)
Twist 45% (46 % )| |Stadt Nordhorn 11% (1M1 %)
Geeste 26% (26 % )| [SG Schiittorf 10% (2%)
Emsbiren 10% 28 % Bad Bentheim 33% 35 %
Landkreis Emsland 12% (15 % ) @ Landkreis Grafschaft Bentheim 21% (28 %)

Far freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind im Berichtsjahr im
Landkreis Emsland und Landkreis Grafschaft Bentheim die nachfolgend aufgefuhrten durchschnittli-
chen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Auf-
schluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.
Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammer-
ten 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
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erheblich ab. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht
einbezogen worden. Die Wohnflachenpreise beziehen sich auf Mittelwerte ohne Spitzen.

Landkreis Emsland

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Emsland

Verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
2010 Baujahr Wohnflache flachenpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1945 -
(3 (1902) (144) (775,) (107.000,-)
Baujahr 1946 - 1969 32 1963 132 771~ 102.000,-
( 24) (1961) (137) (906,-) (123.000,-)
Baujahr 1970 - 1984 46 1978 157 892,- 136.000,-
(41) (1976) (155) (870,-) (138.000,-)
Baujahr 1985 - 1999 52 1994 139 1.106,- 156.000,-
(_46) (1994) (154) (1.079,-) (163.000,-)
Baujahr 2000 - 2007 26 2002 148 1.162,- 171.000,-
(Baujahr 2000 - 2006) ( 26) (2003) (155) (1.140,-) (176.000,-)
Neubauten
Baujahr 2008 - 2010 -
(Baujahr 2007 - 2009) ( 2 (2009) (118) (1.313.) (152.000;-)

Landkreis Grafschaft Bentheim

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010
fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Grafschaft Bentheim

Verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
2010 Baujahr Wohnflache flachenpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1945 11 1925 149 866,- 100.000,-
(16) (1926) (170) (838,-) (145.000,-)
Baujahr 1946 - 1969 50 1959 150 987 .- 129.000,-
( 56) (1960) (134) (920,-) (132.000,-)
Baujahr 1970 - 1984 27 1978 143 1.064,- 171.000,-
(_36) (1976) (145) (1.106,-) (168.000,-)
Baujahr 1985 - 1999 34 1994 141 1.338,- 186.000,-
(. 47) (1993) (150) (1.281,-) (197.000,-)
Baujahr 2000 - 2007 19 2003 145 1.418,- 202.000,-
(Baujahr 2000 - 2006) ( 16) (2002) (151) (1.472,-) (215.000,-)
Neubauten
Baujahr 2008 - 2010 1 * *
(Baujahr 2007 - 2009) (1 " "

* aus Datenschutzgriinden nicht veroffentlicht
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Der mittlere Kaufpreis (alle registrierten Ein- und Zweifamilienhduser) betragt im Berichtsjahr im
Landkreis Emsland 126.000 € (Vorjahr 130.000 €) mit einer Preisspanne von 55.000 € bis 199.000 €

(ohne Spitzen).

Im Landkreis Grafschaft Bentheim betragt der mittlere Kaufpreis (alle registrierten Ein- und
Zweifamilienhduser) im Berichtsjahr 138.000 € (Vorjahr 134.000 €) mit einer Preisspanne von 55.000 €

bis 226.000 € (ohne Spitzen).

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht das Kaufpreisniveau von Ein-/Zweifamilienhausern in verschiedenen
Stadten und Gemeinden der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim. Fir ein Musterhaus mit
140 m? Wohnflache in mittlerer Lage der aufgefiihrten Orte (ohne Ortsteile, siehe Kap. 8.2.1) wurden die
durchschnittlichen Kaufpreise fiir die Baujahre 1975 und 2000 aus den Vergleichsfaktoren (Abschnitt

9.2.3) ermittelt.

Wohnflache: 140 m?
GrundstiicksgroRe: 750 m?
mittlere Lage

206.000 € Nordhorn
204.000 € Lingen
193.000 € Neuenhaus

187.000 € Meppen
182.000 € Papenburg

154.000 €
148.000 €

154.000 €

106.000 € Herzlake ~— — —
A Baujahr . e O Bavjahr
1975 Bau

Kaufpreise fur Ein-/Zweifamilienhauser
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9.2.2 Preisentwicklung

Die folgende Indexreihe (geglattete Werte) verdeutlicht die Preisentwicklung der zurlckliegenden Jahre.
Altere Wohnhauser lassen sich in der Regel nur mit hohen Abschldgen vom Sachwert (entspricht dem
Herstellungswert abzliglich Alterswertminderung) verduf3ern. Die Jahreswerte wurden aus Mittelwerte
ohne Spitzen errechnet. Der letzte Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im nachsten Jahr durch
noch nachtraglich erfasste Vertrage verandern kann (siehe auch Anmerkung Seite 7).

Preisentwicklung fiir Ein- und Zweifamilienhauser
110

105 ///\ I~ "\0—_.‘*
ARG
100

x
3 95 —~
c _.___/
-_ [ —
90
85 +
Jahr
80
1996 | 1997|1998 | 1999 | 2000 | 2001|2002 | 2003 | 2004 | 2005 [ 2006 {2007 | 2008 | 2009 | 2010
—0— Landkreis Emsland 99 97 | 97 98 | 100 | 101 | 99 98 | 96 97 | 96 97 | 98 98 | 97

—e— Landkreis Grafschaft Bentheim | 93 | 93 | 93 | 95 | 100 | 105 | 107 | 106 | 104 | 105 | 106 | 107 | 106 | 105 | 105

9.2.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Die Ermittlung des Verkehrswertes fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser wird in der Sachverstandigen-
praxis im Emsland und der Grafschaft im groflen Umfang nach dem Sachwertverfahren durchgefuhrt.
Fir die Bewertung ist es daher wesentlich, den ermittelten Sachwert durch einen angemessenen und
modellkonformen Marktanpassungsfaktor an die Marktverhaltnisse anzupassen. Alternativ ist auch eine
Ermittlung des Verkehrswertes aus Vergleichsfaktoren, bezogen auf die Wohnflache, méglich.

Marktanpassungsfaktoren

Aus Kaufpreisen und berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren fur gleichartige bebaute
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet worden. Sie geben das Verhaltnis dieser Werte zuein-
ander an. Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert Bruttogrundflache

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, 2000 = 100)

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

Regionalfaktor 0,82 (Emsland, Grafschaft Bentheim)
Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer i.d.R. 80 Jahre)
Grundsticksflache x Bodenrichtwert

pauschaler Wertansatz

Bodenwert

Wert sonstiger bauli-
cher Anlagen und
Aullenanlagen
Sachwert = | Gebdudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRRenanlagen

njnfpr X X X X 1

Um Uber die Hohe des Marktanpassungsfaktors Aussagen machen zu kénnen, wurden freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim untersucht. Die Analy-
sen basieren auf Kauffalle der letzten drei Jahre (Emsland 392 Kauffalle, Grafschaft 462 Kauffalle). Mit
Hilfe des mathematisch-statistischen Verfahrens der "multiplen Regression" wurden bezlglich des Kauf-
preises Abhangigkeiten von der Hohe des Sachwertes, vom Baujahr und ggf. weiterer Merkmale nach-
gewiesen. Es ergeben sich die in den folgenden Grafiken dargestellten durchschnittlichen Marktanpas-
sungsfaktoren am Sachwert (folgende Seiten):
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Landkreis Emsland

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir
Ein-/Zweifamilienhduser im Landkreis Emsland
1,00 \ N
0,90 +——
« 085 — +
P ESIE S
S ~ N I~
0,70 . —
0,65 \
0,60 S~
0,55 —
0,50 e
0.45 | Sachwert in 1000 € I—
100 140 180 220 260 300 340 380
—e—1950| 0,81 0,70 0,63 0,59 0,55 0,52 0,50 0,48
1960 | 0,86 0,74 0,67 0,62 0,58 0,55 0,52 0,50
% 1970 | 0,91 0,79 0,71 0,65 0,61 0,58 0,55 0,53
E ——1980| 0,97 0,84 0,75 0,69 0,65 0,61 0,58 0,56
—%—1990 | 1,04 0,89 0,80 0,74 0,69 0,65 0,62 0,60
—— 2000 0,96 0,86 0,79 0,74 0,70 0,66 0,63
—0— 2007 1,00 0,90 0,83 0,77 0,73 0,69 0,66
Tabelle 9.2 -A1

Unterschiedliche Lagen (Bodenwerte) sind durch Korrektorfaktoren nach Tabelle B zu berticksichtigen.

Korrekturfaktoren fiir Tabelle A1
(Lageeinfluss)

Korrekturfaktor
=
o

p

0,90
/

Lagewert (Bodenrichtwert) in €/m?

0,85
30 50 75 100 125 150 175 200
—e— | 038 0,93 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,09
Tabelle 9.2 -B1

Hinweise zur Anwendung

1. Die dargestellten Marktanpassungsfaktoren beziehen sich auf den Wert der baulichen Anlagen einschlief3-
lich des Wertes fur den Grund und Boden.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu Ab-
weichungen in den Marktanpassungsfaktoren.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auflerhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Marktanpassungsfaktoren nicht zu verwenden.
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Landkreis Grafschaft Bentheim

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir
Ein-/Zweifamilienhduser im Landkreis Grafschaft Bentheim
1,00
0,95 >\\
o 085 = .
£ N
© 0,80 -
w \
070 ———
0,65 _
060 Sachwert in 1000 €
' 100 140 180 220 260 300 340 380
—e—1950| 0,90 0,80 0,74 0,71 0,69 0,68 0,67 0,67
1960| 0,93 0,82 0,76 0,73 0,71 0,69 0,69 0,68
%: 1970| 095 0,84 0,78 0,74 0,72 0,71 0,70 0,70
g —%—1980| 0,98 0,86 0,80 0,77 0,74 0,73 0,72 0,72
—¥— 1990 0,89 0,83 0,79 0,76 0,75 0,74 0,74
—+——2000 0,92 0,85 0,81 0,79 0,77 0,76 0,76
—o0— 2007 0,94 0,87 0,83 0,80 0,79 0,78 0,77
Tabelle 9.2 -A2

Weitere EinflussgréRen auf den Marktanpassungsfaktor konnten fiir das Berichtsjahr nicht nachgewiesen
werden. Hinweise zur Anwendung: siehe vorstehend.

Anwendungsbeispiel:

Wie grol} ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein Einfamilienhaus

- im Landkreis Emsland (Baujahr 1990), das in einer Siedlung mit einem Bodenrichtwert von 75,-- €/m? liegt und
einen Sachwert von 220.000 € hat?

Marktanpassungsfaktor (Tabelle 9.2 -A1) 0,74
Korrekturfaktor fir Lage (aus Tabelle 9.2 -B1) 0,97

Marktanpassungsfaktor = Faktor x Korrekturfaktor 0,74 x 0,97 =0,72

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 220.000 € x 0,72 = rd. 159.000 €.

- im Landkreis Grafschaft Bentheim (Baujahr 1990) mit einem Sachwert von 260.000 €?
Marktanpassungsfaktor (Tabelle 9.2 -A2) 0,76

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 220.000 € x 0,76 = rd. 167.000 €.

Besondere Bauteile - wie auch evtl. Bauschaden - sind durch prozentuale oder pauschale Zuschlage zu bertck-
sichtigen.
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Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung fiir den Bereich
des Landkreises Emsland und des Landkreises Grafschaft Bentheim abgeleitet. Die Analyse des Da-
tenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei
wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) unter-

sucht.
Landkreis Emsland

Die Stichprobe umfasst tiber 300 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2008 - 2010 06.2009
Lage (Bodenrichtwert) 14 — 220 €/m? 68 €/m?
Baujahr 1900 - 2009 1984
Wohnflache 72 m?- 308 m? 145 m?
GrundstuicksgroRe 313 -1.200 m? 734 m?

Die Vergleichsfaktoren der nachfolgenden Grafik beziehen sich auf ein typisch freistehendes
Ein-/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2010
Wohnflache 140 m?
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)

Unterkellerung

ohne

Bauweise

massiv (keine Fertighduser)

Grundstiicksflache

750 m?

Vergleichsfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhduser - im Landkreis Emsland
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
1600 /
o 1400 /j
2 /://///
HyJ
= 1200 —
&
£
o /)'//)///3//‘
= 1000
N
= o
o t///‘//o/)%//
w 800 —— =
/ /
Baujahr
400
1930 1950 1965 1980 1995 2007
N
5 ——25 422 496 590 728 922 1129
+ |—0—50 522 604 708 858 1068 1289
9
E A—T5 591 678 788 946 1166 1396
§ —>—100 645 736 851 1015 1242 1479
—_
% —o—150 730 827 948 1121 1359 1607
el
L‘% —0—200 797 899 1024 1204 1450 1705
—e—225 826 930 1057 1239 1489 1748
Tabelle 9.2 -C1
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Zu- oder Abschlage (Korrekturfaktoren) bei unterschiedlicher Wohnflache, einer Unterkellerung oder ab-
weichender Grundstiicksgrofie (nebenstehende Tabellen D-F):

Abhéangigkeit des Wohnflachenpreises von der Wohnflache Abhingigkeit des Wohnflachenpreises von der
1.40 (Korrekturfaktor) Unterkellerung (Korrekturfaktor)
§ 1,08
1,30 -
. 1204
5 =
= 1,10 §
©
£ £
] 1,00 - 5 1,04
£ 2
2 090 3
S ' 5
X 0,80 X
0.70 4 Wohnflache in m? Unterkellerung
0,60 1,00 - -
80 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240 ohne tiw. liberwiegend
—— | 139 | 1,23 | 1,0 | 1,00 | 0,92 | 0,85 | 0,80 | 0,75 | 0,70 — 1,00 1,03 1,06
Tabelle 9.2 - D1 Tabelle 9.2 -E1
Abhéangigkeit des Wohnflachenpreises von der
Grundstiicksflache (Korrekturfaktor)
1,10
=
S
£ 1,00
8
3
=
[3
5 090
X
Grundstiicksflache in m?
0,80
300 450 600 750 900 1050 | 1200
—0— | 0,89 0,93 0,97 1,00 1,03 1,05 1,08
Tabelle 9.2 -F1

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks im Landkreis Ems-
land mit folgenden Merkmalen Uiberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Baujahr: 1995; Wohnflache: 160 m?;, ohne Unterkellerung,
Grundstlicksgrofie: 850 m?, Bodenrichtwert: 100 €/m?;

Vergleichsfaktor (Tabelle 9.2 -C1) 1.242,-- €/m?

Korrekturfaktor fir Wohnflache (aus Tabelle 9.2 -D1) 0,92

Korrekturfaktor fir Unterkellerung (aus Tabelle 9.2 -E1) 1,00

Korrekturfaktor fur Grundstlicksgrofie (aus Tabelle 9.2-F1) 1,02 (interpoliert)

Vergleichsfaktor = 1.242 €/m?x 0,92 x 1,00 x 1,02 = 1.165,-- €/m?

Grundstiickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 160 m2 x 1.165,-- €/m? = rd. 186.000 €

Vom Standardfall abweichende Grundstiicke, fehlende Dachgeschossausbauten, weitere bauliche Anla-
gen usw. mussen dartber hinaus durch Zu- oder Abschlage berticksichtigt werden.

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fihren zu Abwei-
chungen in den Vergleichsfaktoren.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu Grunde
liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Ver-
gleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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Landkreis Grafschaft Bentheim

Die Stichprobe umfasst tiber 400 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2008 - 2010 04.2009
Lage (Bodenrichtwert) 12 — 255 €/m? 83 €/m?
Baujahr 1927 - 2011 1978
Wohnflache 65 m? - 255 m? 139 m?
GrundstuicksgroRe 150 — 1.200 m? 1.193 m?

Die Vergleichsfaktoren der nachfolgenden Grafik beziehen sich auf ein typisch freistehendes
Ein-/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Zu- oder Abschlage (Korrekturfaktoren) bei unterschiedlicher Wohnflache oder abweichender Grund-

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2010
Wohnflache 140 m?
Ausstattung mittel

Garage vorhanden (eine)

Unterkellerung

ohne

Bauweise

massiv (keine Fertighduser)

Grundstiicksflache

750 m?

Vergleichsfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhduser - im Landkreis Grafschaft Bentheim
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr

—

1900

—

1700

1500

€ je m* Wohnflache
@
8

700 A
V Baujahr

500 *
1930 1950 1965 1980 1995 2007
E ——25 498 630 762 925 1123 1308
E —o—50 579 720 861 1034 1243 1437
g n—T75 645 794 941 1122 1339 1540
% ——100 703 858 1011 1199 1422 1630
0 | ——150 807 973 1135 1333 1568 1786
—0—200 900 1074 1245 1452 1697 1923
—e—225 944 1122 1296 1507 1757 1987
—o0—250 986 1168 1346 1561 1815 2048

Tabelle 9.2 -C2

stlicksgrofie (nebenstehende Tabellen D und E):
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Abhangigkeit des Wohnflachenpreises von der Abhingigkeit des Wohnflachenpreises von der
Wohnflache (Korrekturfaktor) Grundstiicksflache (Korrekturfaktor)

1,45 1,20
1,35
1,25
1,15

1,05

0,95
0,85 1 0,90 4
0,75 4
Wohnflache in m? Grundstticksflache in n?

0,65 0,80

1,10

1,00 4

Korrekturfaktor
Korrekturfaktor

80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240 300 450 600 750 900 1050 | 1200
—o— | 141 [ 1,23 | 110 | 1,00 | 0,92 | 0,85 | 0,79 | 0,74 | 0,69 —o— | 0,85 0,90 0,95 1,00 1,05 1,10 1,16
Tabelle 9.2 -D2 Tabelle 9.2 -E2

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks im Landkreis Graf-
schaft Bentheim mit folgenden Merkmalen Gberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 75 €/m?, Baujahr: 1995; Wohnflache: 160 m?;
Grundstlicksgrofie: 800 m?

Vergleichsfaktor (Tabelle 9.2 -C2) 1.339,-- €/m?

Korrekturfaktor fir Wohnflache (aus Tabelle 9.2 -D2) 0,92

Korrekturfaktor flr Grundstiicksgréfie (aus Tabelle 9.2 -E2) 1,02 (interpoliert)

Vergleichsfaktor = 1.339€/m?x 0,92 x 1,02 = 1.257,-- €/m?

Grundstickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 160 m2 x 1.257,-- €/m? = rd. 201.000 €

Vom Standardfall abweichende Grundstiicke, fehlende Dachgeschossausbauten, weitere bauliche Anla-
gen, Bauméangel und Bauschaden etc., missen dartber hinaus durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt
werden.

Hinweise zur Anwendung wie Landkreis Emsland (siehe vorstehend).

9.3 Reihenhauser, Doppelhaushilften

9.3.1 Preisniveau

Fir Reihenhauser/Doppelhaushalften verschiedener Altersgruppen sind im Berichtsjahr im Landkreis
Emsland und Landkreis Grafschaft Bentheim die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohn-
flachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit
der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kauf-
preise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf
das Vorjahr.

Da nur ein Teil der Kauffalle hinsichtlich der Wohnflache ausgewertet wurde, weicht die Anzahl der hier
aufgezeigten Kauffalle von den insgesamt eingegangenen Kauffallen erheblich ab. In die Auswertung
sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden. Die Wohn-
flachenpreise beziehen sich auf Mittelwerte ohne Spitzen.
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Landkreis Emsland

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnfldchenpreise 2010
fir Reihenhduser und Doppelhaushailften im Landkreis Emsland

Verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
2010 Baujahr Wohnflache flachenpreis
(m?) (€/m?) (€)

Baujahr bis 1945 3 1930 106 872,- 87.000,-

( 1) * * * *
Baujahr 1946 - 1969 3 1960 112 1.139,- 127.000,-

( 4) (1960) ( 95) (935,) (98.000,-)
Baujahr 1970 - 1984 5 1977 131 998,- 127.000,-

(3 (1976) (108) (1.011,-) (101.000,-)
Baujahr 1985 - 1999 16 1993 115 1.151,- 126.000,-

(7 (1992) (121) (977,7) (118.000,-)
Baujahr 2000 - 2007 10 2002 111 1.260,- 136.000,-
(Baujahr 2000 - 2006) (2 (2002) (112) (1.409,-) (158.000,-)
Neubauten
Baujahr 2008 - 2010 2 2009 118 1.408,- 167.000,-
(Baujahr 2007 - 2009) (1 (2009) * * *

* aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht

Landkreis Grafschaft Bentheim

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010
fur Reihenhauser und Doppelhaushilften im Landkreis Grafschaft Bentheim

Verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
2010 Baujahr Wohnflache flachenpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1945 9 1928 87 863,- 72.000,-
(1930)

Baujahr 1946 - 1969 43 1957 83 1.029,- 82.000,-

( 13) (1954) (100) (865,-) (82.000,-)
Baujahr 1970 - 1984 10 1977 101 1.138,- 119.000,-

(5) (1978) (116) (946,-) (108.000,-)
Baujahr 1985 - 1999 21 1994 112 1.164.- 132.000,-

( 10) (1994) (117) (1.135,-) (129.000,-)
Baujahr 2000 - 2007 10 2003 112 1.317- 145.000,-
(Baujahr 2000 - 2006) (2 (2002) (105) (1.268,-) (133.000,-)
Neubauten
Baujahr 2008 - 2010 1 * * * *
(Baujahr 2007 - 2009) (1 * * * *

* aus Datenschutzgriinden nicht verdéffentlicht

Der mittlere Kaufpreis aller Kauffalle betrdgt im Berichtsjahr im Landkreis Emsland (ohne Spitzen)
rd. 116.000 € (Vorjahr: 110.000 €) in einer Preisspanne zwischen 59.000 € und 174.000 €.

Im Landkreis Grafschaft Bentheim betragt der mittlere Kaufpreis im Berichtsjahr 96.000 € (Vorjahr
91.000 €) in einer Preisspanne zwischen 35.000 € und 160.000 € (ohne Spitzen).
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9.3.2 Preisentwicklung

Die untenstehende Indexreihe (geglattete Werte) verdeutlicht die Preisentwicklung der zurtickliegenden
Jahre. Altere Wohnh&user lassen sich in der Regel nur mit zum Teil hohen Abschlagen vom Sachwert
(entspricht dem Herstellungswert abziglich Alterswertminderung) verauf3ern. Die Jahreswerte wurden
aus Mittelwerten ohne Spitzen errechnet. Der letzte Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im nachs-
ten Jahr durch noch nachtraglich erfasste Vertrage verandern kann (siehe auch Anmerkung Seite 7).

Preisentwicklung fiir Reihenhduser/Doppelhaushalften

110

105 +
:.: T~~o——o—_ 1 —
100 + N | o /
x N:%**«Q |~ -~
§ 95 N /"/
90 +
85
Jahr
80
1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
—e— Landkreis Emsland 101 | 102 | 101 | 101 | 100 | 97 | 98 | 98 | 99 | 97 | 95 | 98 | 100 | 104 | 104
—o— Landkreis Grafschaft Bentheim | 105 | 102 | 101 | 99 | 100 | 98 | 99 | 100 | 101 | 99 | 95 | 93 | 92 | 97 | 99

9.3.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Die Ermittlung des Verkehrswertes flir Reihenhauser und Doppelhaushélften wird in der Sachverstandi-
genpraxis im Emsland und der Grafschaft im groRen Umfang nach dem Sachwertverfahren durchgefiihrt.
Fir die Bewertung ist es daher wesentlich, den ermittelten Sachwert durch einen angemessenen und
modellkonformen Marktanpassungsfaktor an die Marktverhaltnisse anzupassen. Alternativ ist auch eine
Ermittlung des Verkehrswertes aus Vergleichsfaktoren, bezogen auf die Wohnflache, mdglich.

Marktanpassungsfaktoren

Aus Kaufpreisen und berechneten Sachwerten sind Marktanpassungsfaktoren fir gleichartig bebaute
Reihenhauser und Doppelhaushélften abgeleitet worden. Sie geben das Verhaltnis dieser Werte zuein-
ander an. Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Gebaudewert Bruttogrundflache

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, 2000 = 100)

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

Regionalfaktor 0,82 (Emsland, Grafschaft Bentheim)
Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer i.d.R. 80 Jahre)
Grundstucksflache x Bodenrichtwert

pauschaler Wertansatz

X X X X

Bodenwert

Wert sonstiger bauli-
cher Anlagen und
Auflenanlagen
Sachwert = | Gebdudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Auenanlagen

Um Uber die Héhe des Marktanpassungsfaktors Aussagen machen zu kénnen, wurden Reihenhauser
und Doppelhaushalften in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim untersucht. Die Analy-
sen basieren auf Kauffalle der letzten drei Jahre (Emsland 82 Kauffélle, Grafschaft 270 Kauffalle). Mit
Hilfe des mathematisch-statistischen Verfahrens der "multiplen Regression" wurden bezuglich des Kauf-
preises Abhangigkeiten von der Hohe des Sachwertes, vom Baujahr und ggf. weiterer Merkmale nach-
gewiesen. Es ergeben sich die in den folgenden Grafiken dargestellten durchschnittlichen Marktanpas-
sungsfaktoren am Sachwert (folgende Seite):
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Landkreis Emsland

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir
Reihenhduser und Doppelhaushilften im Landkreis Emsland
1,00
0,95 X
0,90 \ \ o
5 085 N X \‘-\
2 om0l N N SN
e N\ SN R T~
0,70 \ v
0,65 T~
0,60 \ o
0,55 \ —
0,50 | Sachwert in 1000 € o
75 100 125 150 175 200 225 250
——1950| 0,82 0,75 0,69 0,65 0,61 0,58 0,55 0,53
1960 | 0,86 0,78 0,72 0,67 0,63 0,59 0,56 0,54
(C: 1970| 092 0,82 0,75 0,69 0,65 0,61 0,58 0,56
E —— 1980 0,88 0,80 0,73 0,68 0,64 0,61 0,58
—x— 1990 0,96 0,86 0,79 0,73 0,68 0,64 0,61
—+—2000 0,94 0,85 0,79 0,73 0,69 0,65
—0— 2007 0,91 0,83 0,78 0,73 0,69
Tabelle 9.3 -A1

Unterschiedliche Lagen (Bodenwerte) sind durch Korrektorfaktoren nach Tabelle B zu berticksichtigen.

Korrekturfaktoren fiir Tabelle A1
(Lageeinfluss)

Korrekturfaktor
5
o

/

0,90
0.85 / Lagewert (Bodenrichtwert) in €/ m?
30 50 75 100 125 150 175 200
—o— | 0,86 0,91 0,96 1,00 1,04 1,07 1,10 1,13
Tabelle 9.3 -B1

Hinweise zur Anwendung

Die dargestellten Marktanpassungsfaktoren beziehen sich auf den Wert der baulichen Anlagen einschliel3-

lich des Wertes flir den Grund und Boden.

2.  Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu Ab-
weichungen in den Marktanpassungsfaktoren.

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

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir
Reihenhauser/Doppelhaushélften im Landkreis Grafschaft Bentheim
1,10
1,05 s\
1,00 \&L\\\
L 095 ~
o \
ke 0,90
©
L o085
0,80
0,75
0,70 _
Sachwert in 1000 €
0,65
50 75 100 125 150 175 200 225
—e— 1950 0,97 0,91 0,85 0,80 0,75 0,72 0,68 0,66
1960 1,04 0,96 0,88 0,83 0,78 0,74 0,70 0,67
% 1970 1,00 0,92 0,85 0,80 0,75 0,72 0,68
§ —>— 1980 1,04 0,95 0,88 0,82 0,77 0,73 0,70
—¥— 1990 1,09 0,98 0,90 0,84 0,79 0,75 0,71
—+—2000 1,01 0,93 0,86 0,81 0,76 0,73
—O=— 2007 0,95 0,88 0,82 0,78 0,74
Tabelle 9.3 -A2

Weitere EinflussgréRen auf den Marktanpassungsfaktor konnten fir das Berichtsjahr nicht nachgewiesen
werden. Hinweise zur Anwendung: siehe vorstehend.

Anwendungsbeispiel:

Wie groB ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein Reihenhaus / eine Doppelhaushalfte

- im Landkreis Emsland (Baujahr 1990), das in einer Siedlung mit einem Bodenrichtwert von 75,-- €/m? liegt und
einen Sachwert von 150.000 € hat?

Marktanpassungsfaktor (Tabelle 9.3 -A1) 0,79
Korrekturfaktor fiir Lage (aus Tabelle 9.3 -B1) 0,96

Marktanpassungsfaktor = Faktor x Korrekturfaktor 0,79 x 0,96 = 0,76

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 150.000 € x 0,76 = rd. 114.000 €.

- im Landkreis Grafschaft Bentheim (Baujahr 1990) mit einem Sachwert von 150.000 €?
Marktanpassungsfaktor (Tabelle 9.3 -A2) 0,84

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 150.000 € x 0,84 = rd. 126.000 €.

Besondere Bauteile - wie auch evtl. Bauschaden - sind durch prozentuale oder pauschale Zuschlage zu bertick-
sichtigen.
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Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung fiir den Bereich
des Landkreises Emsland und des Landkreises Grafschaft Bentheim abgeleitet. Die Analyse des
Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Da-
bei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache)

Landkreis Emsland

Die Stichprobe umfasst tGiber 100 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

untersucht.

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2008 - 2010 06.2009
Lage (Bodenrichtwert) 25 - 260 €/m? 100 €/m?
Baujahr 1938 - 2010 1982
Wohnflache 77 m?-199 m? 115 m?
GrundstuicksgroRe 177 -778 m? 371 m?

Die Vergleichsfaktoren der nachfolgenden Grafik beziehen
haushalfte mit folgenden Eigenschaften:

sich auf ein Reihenhaus bzw. eine Doppel-

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2010
Wohnflache 100 m?
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)

Unterkellerung

ohne

Bauweise massiv (keine Fertighduser)
Grundstucksflache 400 m?
Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser/Doppelhaushilften im Landkreis
1800 Emsland in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr
1700 A
: e
_'§ 1500
:4_— / A
£ 1300 o
2 ././ A
~ 1100 P ad
. — e
o Ay
;; 900 n
A f‘//‘//
700 - —
_.// Baujahr
500 - ¢
1930 1950 1965 1980 1995 2007
E |—e—25 506 535 595 711 908 1144
E —o—50 670 699 759 875 1072 1308
(]
2 2—T75 780 809 869 985 1182 1418
K
2 | =100 865 895 955 1070 1267 1503
c
g |——150 996 1025 1085 1201 1398 1634
]
0 | —o0—200 1097 1127 1187 1302 1499 1735
—e—250 1181 1210 1270 1386 1583 1819
Tabelle 9.3 -C1
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Zu- oder Abschlage (Korrekturfaktoren) bei unterschiedlicher Wohnflache oder abweichender Grund-
stlicksgrofie (nebenstehende Tabellen D-E):

Abhéngigkeit des Wohnflachenpreiss von der Abhéngigkeit des Wohnflachenpreiss von der
140 Wohnflache (Korrekturfaktor) 120 Grundstiicksflache (Korrekturfaktor)
1,30
§ 1,20 § 1,10
% 1,104 w
£ €
2 1,004 21,00
% 090 s
= ' \ s
S G
¥ 0,80 ¥ 0,90 o
0,70 1 R s
0.60 Wohnflache in m? 0.80 Grundstiicksflache in m
' 60 80 100 120 140 160 180 ' 200 300 400 600 800
——| 1,34 1,15 1,00 0,88 0,79 0,71 0,64 —_—— 0,88 0,95 1,00 1,07 1,13
Tabelle 9.3 -D1 Tabelle 9.3 -E1

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus / einer Doppelhaushalfte bebauten Grundstiicks im Land-
kreis Emsland mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Baujahr: 1980; Wohnflache: 100 m?;, ohne Unterkellerung,
Grundstlicksgrofie: 600 m?, Bodenrichtwert: 100 €/m?;

Vergleichsfaktor (Tabelle 9.3 -C1) 1.070,-- €/m?

Korrekturfaktor fir Wohnflache (aus Tabelle 9.3 -D1) 1,00

Korrekturfaktor fir Grundstlicksgrofie (aus Tabelle 9.3. -E1) 1,07

Vergleichsfaktor = 1.070 €/m?x 1,00 x 1,07 = 1.145,-- €/m?

Grundstiickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor 100 m2 x 1.145,-- €/m? = rd. 115.000 €

Vom Standardfall abweichende Grundstiicke, fehlende Dachgeschossausbauten, weitere bauliche Anla-
gen usw. mussen dartber hinaus durch Zu- oder Abschlage berticksichtigt werden.

Hinweise zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren.

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

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen 59



Grundsticksmarktbe

richt 2011

Landkreis Grafschaft Bentheim

Die Stichprobe umfasst 270 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2008 - 2010 06.2009
Lage (Bodenrichtwert) 35-190 €/m? 85 €/m?
Baujahr 1920 - 2011 1969
Wohnflache 52 m?-176 m? 94 m?
GrundstuicksgroRe 117 - 875 m? 347 m?

Die Vergleichsfaktoren der nachfolgenden Grafik beziehen sich auf ein Reihenhaus bzw. eine Doppel-
haushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2010
Wohnflache 100 m?
Ausstattung mittel
Garage vorhanden (eine)
Unterkellerung ohne
Bauweise massiv (keine Fertighduser)
Grundstucksflache 400 m?

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser/Doppelhaushélften im Landkreis
Grafschaft Bentheim in Abhédngigkeit von Lage und Baujahr
1700
1550
£ 1400 ]
£ 1250
= /é//
o
2 1100
S 950 -
W T g /
650 X :
EV Baujahr
500
1930 1950 1965 1980 1995 2007
NE —e—30 552 771 935 1099 1263 1395
ué —0—50 597 816 980 1144 1308 1440
% N—T5 642 861 1025 1189 1353 1484
5 —<—100 679 898 1062 1227 1391 1522
& |——125 713 931 1096 1260 1424 1555
°
8 |—o—150 743 962 1126 1290 1454 1585
—e—175 770 989 1153 1317 1482 1613
—0—200 796 1015 1179 1343 1507 1639
Tabelle 9.3 -C2

Zu- oder Abschlage
stlicksgrofie (nebens

(Korrekturfaktoren) bei unterschiedlicher Wohnflache oder abweichender Grund-
tehende Tabellen D und E):
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Abhiangigkeit des Wohnflachenpreises von der
130 Wohnflache (Korrekturfaktor)
1,20
5 1104
E 1,00 |
3
£ 090
g 080 -
0,70 -
Wohnflache in m?
0,60
50 70 90 110 130 150 170
— 1,24 1,11 1,00 0,90 0,81 0,73 0,65
Tabelle 9.3 -D2

Abhéngigkeit des Wohnflachenpreises von der

Grundstiicksflache (Korrekturfaktor)

1,15

S
% 1,05 -
=
=]
X
[
£ 0,95
]
b4
0.85 Grundstiicksflache in m?
' 200 300 400 500 600 700 900
—o— | 0,90 0,96 1,00 1,03 1,05 1,07 1,10

Tabelle 9.3 - E2

Es ist der Wert eines mit einem Reihenhaus / einer Doppelhaushalfte bebauten Grundstiicks im Land-
kreis Grafschaft Bentheim mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert:100 €/m?;
Grundstlicksgrofie: 350 m?

Vergleichsfaktor (Tabelle 9.3 -C2)
Korrekturfaktor fir Wohnflache (aus Tabelle 9.3 -D2)
Korrekturfaktor fir Grundstlicksgrofie (aus Tabelle 9.3 E2)

Baujahr: 1980; Wohnflache: 110 m?;

1.227,-- €/m?
0,95 (interpoliert)
0,98 (interpoliert)

Vergleichsfaktor = 1.227 €/m? x 0,95 x 0,98 =

Grundstiickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor

1.142,-- €/m?

110 m2x 1.142,-- €/m? = rd. 126.000 €

Vom Standardfall abweichende Grundstiicke, fehlende Dachgeschossausbauten, weitere bauliche Anla-
gen, Baumangel und Bauschaden etc., missen dartber hinaus durch Zu- oder Abschlage bertcksichtigt

werden.

Hinweise zur Anwendung

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

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

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

Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften auflerhalb dieses Rahmens liegen,

sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
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9.4 Wohnungseigentum

9.4.1

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres flir verschiedene Altersgruppen
durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffalle mit unge-
wohnlichen und personlichen 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. Die
mittleren Preise beziehen sich auf Mittelwerte ohne Spitzen.

Landkreis Emsland

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fiir Wohnungseigentum im Landkreis Emsland

Preisniveau

Verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlerere Wohn-
2010 Baujahr Wohnflache flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)

Baujahr bis 1945 - - - -

Baujahr 1946 - 1969 19 1961 69 698, - 49.000,-
( 20) (1961) (71) (678,-) (48.000,-)

Baujahr 1970 - 1984 63 1979 73 793,- 57.000,-
( 54) (1979) (74) (772,-) (58.000,-)

Baujahr 1985 - 1999 76 1994 71 1.004,- 73.000,-
( 83) (1994) (72) (1.165,-) (82.000,-)

Baujahr 2000 - 2007 15 2003 76 1.192,- 96.000,-

(Baujahr 2000 - 2006) (14) (2003) (. 82) (1.266,) (105.000,-)

Neubauten

Baujahr 2008 - 2010 86 2010 83 1.628,- 136.000,-

(Baujahr 2007 - 2009) ( 51) (2009) ( 83) (1.516,-) (122.000,-)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fiir Wohnungseigentum im Landkreis Emsland

Verkaufte Objekte Baujahr
2010 Neubauten
bis 1945 1946 - 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 2000 - 2007 2008 - 2010
(2000 - 2006) (2007 - 2009)
Wohnflachenpreis (€/m?)
Stadt Lingen (Ems) 704,- 789, 972,- 1.409,- 1.660,-
(663,-) (734,) (953,-) (1.257,-) (1.652,-)
Stadt Meppen 665,- 809, 977,- 1.205,- 1.729,-
(707,-) (774 -) (1.113,-) (1.453,-) (1.606,-)
Stadt Papenburg 873- 1.108,- 1.101,- 1.635,-
(791,-) (1.349,-) (1.165,-) (1.564,-)
Sonstige Orte 538.- 911,- 1.224,- 1.538,-
(848,-) (1.044,-) (1.110,-) (1.436,-)

Die Verkaufe neuer Wohnungen (Erstverkaufe) nehmen einen Anteil von rd. 31 % aller verauRerten Woh-
nungen ein (Vorjahr: 23 %). Neue Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) der Stadte Meppen und Lin-
gen (Ems) kosteten im Durchschnitt rd. 143.000 € bei einer mittleren Wohnflache von rd. 86 m?. Ge-
brauchte Eigentumswohnungen der beiden Stadte (mittleres Baujahr 1981, Wohnflache 73 m?) lagen im
Mittel mit rd. 64.000 € unter der Halfte der Neupreise. Zur Wohnung gehoért in der Regel ein Einstellplatz.
In den vorstehend aufgefihrten Verkaufszahlen sind die Verkdufe von Eigentumswohnungen in Reihen-
und Doppelhaushélften sowie in Seniorenwohnanlagen nicht enthalten.

Far Wohnungen in Seniorenwohnanlagen liegen insgesamt 17 Verkdufe im Landkreis Emsland vor.
Das Mittel der Verkaufe als Wohnungseigentum liegt bei 92.300 €. Es handelt sich in 10 Fallen um Erst-
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verkaufe mit einem mittleren Wohnflachenpreis von 1.561 €/m? (Baujahr 2010), in 7 Fallen um Weiterver-
auflerungen mit einem mittleren Wohnflachenpreis von 1.248 €/m? (Baujahre 1994 — 2008).

Grafschaft Bentheim

Zu berucksichtigen ist, dass im Berichtszeitraum relativ wenige Kauffalle hinsichtlich Wohnflachenpreise
durch die Geschéaftsstelle ausgewertet wurden, somit sind die Auswertungsergebnisse nur bedingt aus-
sagefahig. Die mittleren Preise beziehen sich auf Mittelwerte ohne Spitzen.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fiir Wohnungseigentum im Landkreis Grafschaft Bentheim

Verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlerere Wohn-
2010 Baujahr Wohnflache flichenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1945 5 1916 79 788,- 61.000,-
(7 (1925) ( 70) (813,-) (58.000,-)
Baujahr 1946 - 1969 10 1962 70 840,- 62.000,-
(21) (1962) ( 67) (600,-) (52.000,-)
Baujahr 1970 - 1984 57 1978 71 843,- 61.000,-
(_65) (1977) ((74) (818,-) (62.000,-)
Baujahr 1985 - 1999 41 1992 71 1.189,- 97.000,-
( 42) (1994) ( 82 (1.150,-) (93.000,-)
Baujahr 2000 - 2007 11 2004 80 1.423,- 114.000,-
(Baujahr 2000 - 2006) (16) (2003) (.76) (1.440,-) (109.000,-)
Neubauten
Baujahr 2008 - 2010 9 2009 78 1.598,- 123.000,-
(Baujahr 2007 - 2009)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2010 fiir Wohnungseigentum im Landkreis Grafschaft Bentheim

Verkaufte Objekte Baujahr
2010 Neubauten
bis 1945 1946 - 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 2000 - 2007 2008 - 2010
(2000 - 2006) (2007 - 2009)
Wohnflachenpreis (€/m?)
Stadt Bad Bentheim 735,- 800,- 977,- 1.396,- 1.368,-
(838,-) (786,-) (977,-) (1.301,-) (1.460,-)
Stadt Nordhorn 823, - 628, - 845,- 1.396,- 1.604,- 1.713-
(799,-) (542,-) (776,-) (1.319,-) (1.527,-) (1.925,-)
Sonstige Orte 810,- 1.064,- 1.211,-
(996,-) (1.388,-) (1.340,-)

Die Verkaufe neuer Wohnungen (Erstverkédufe) nehmen einen Anteil von rd. 41 % aller verduf3erten Woh-
nungen ein. Neue Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) in der Kreisstadt Nordhorn kosteten im Durch-
schnitt rd. 120.000 € bei einer mittleren Wohnflache von rd. 70 m2. Gebrauchte Eigentumswohnungen in
Nordhorn (mittleres Baujahr 1979, Wohnflache 76 m?) lagen im Mittel mit rd. 79.000 € bei rd. 2/3 der
Neupreise. Zur Wohnung gehort in der Regel ein Einstellplatz.

In den vorstehend aufgefiihrten Verkaufszahlen sind die Verkdufe von Wohnungseigentum an Reihen-
hausern und Doppelhaushalften sowie in Seniorenwohnanlagen nicht enthalten.

Fir Wohnungen in Seniorenwohnanlagen liegen insgesamt 30 Verkaufe im Landkreis Grafschaft Bent-
heim vor. Das Mittel der Verkaufe als Wohnungseigentum liegt bei 124.500 €. Es handelt sich in 24 Fal-
len um Erstverkaufe mit einem mittleren Wohnflachenpreis von 1.704 €/m? (Baujahr 2008/09), in 6 Fallen
um Weiterverduf3erungen mit einem mittleren Wohnflachenpreis von 1.676 €/m? (Baujahre 1998 — 2000).
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9.4.2 Preisentwicklung

Die folgenden Indexreihen (geglattete Werte) verdeutlicht die Preisentwicklung der Wohnflachenpreise fiir
Wohnungseigentum in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim. Kauffalle mit ungewohnli-
chen und persoénlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen. Die Jahreswerte wurden aus
Mittelwerte ohne Spitzen errechnet.

Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen im Landkreis Emsland

115

110 4
105 4
100 :: —n

95 -

Index

90 -

Jahr 85

80

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
—o— Erstverkaufe 104 | 102 | 100 | 102 | 100 98 95 98 98 100 | 100 | 100 | 103 | 107 | 112
——Weiterverkéufe | 104 | 102 | 103 | 101 | 100 94 93 88 90 90 91 89 89 92 94

Die Verkaufspreise je m*>-Wohnflache stiegen im Landkreis Emsland bis etwa 1995 stetig an und waren
danach leicht riicklaufig. In den letzten Jahren sind wieder ansteigende Preise zu erkennen. Der letzte
Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im nachsten Jahr durch noch nachtraglich erfasste Vertrage
verandern kann (siehe auch Anmerkung Seite 7).

Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen im Landkreis Grafschaft Bentheim

SE— A ——

120

115

Index

95 -

90
Jahr o/()\-/ \-’W

85

80

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
=O0—Erstverkaufe 86 87 86 95 100 | 111 | 114 | 101 | 102 | 101 97 100 | 103 | 109 | 107
——\Weiterverkdufe | 100 | 103 | 103 | 104 | 100 98 94 93 91 89 89 88 88 87 88

Die Preisentwicklung auf dem Eigentumswohnungsmarkt der Grafschaft Bentheim bei den Weiterver-
kaufen verlauft in den letzten Jahren sehr moderat, hier zeichnen sich kaum grof3e Veranderungen ab.
Anders hingegen auf dem Markt der Erstverkaufe, hier war auf Kreisebene in den Vorjahren ein Anstieg
zu verzeichnen, der sich im Berichtsjahr jedoch nicht fortgesetzt hat.

Die Preisentwicklung auf dem Nordhorner Eigentumswohnungsmarkt verlief in den letzten 13 Jahren
recht unstetig. So sind in einigen Wohnlagen vor einigen Jahren in der Kreisstadt an auswartige Kapital-
anleger Eigentumswohnungen weiterveraufRert worden, die weit oberhalb des ortsiblichen Preisniveaus
lagen und somit bis zum Jahr 2000 insgesamt den m? - Preis pro Wohnfladche nach oben driickten. Bei
diesen Wohnanlagen entstand eine "Marktsattigung", da die erzielbaren Renditen durch niedrige Mieten
und verschlechterte Abschreibungsmdglichkeiten gesunken sind.
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9.4.3 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen wurden aus der Kaufpreis-
sammlung abgeleitet.

Landkreis Emsland

Kauffalle mit ungewohnlichen und persoénlichen Verhaltnissen sind nicht in die Auswertung eingeflossen.
Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-

preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst Uber 410 Kauffalle (nur Weiterverkaufe, keine
Erstverkaufe) und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2008 - 2010 07.2009
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m? - 1.000 €/m? 118 €/m?
Baujahr 1922 - 2006 1985
Wohnflache 40 m?- 116 m? 74 m?

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

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2010
Grundstiickswert 100 €/m?
Ausstattung mittel
Einstellplatz vorhanden

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum im Landkreis Emsland
(nur Weiterverkaufe) in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Baujahr
1600 r
% 1400 +— = — — — - - —
© [
| S ——
S i
= 1000 ¢
E: . O\-O\.(L
s 800 : —— ——=0
J 600 —
o >
Wohnflache inm? 490 10 o0 LT e T 70 e T gon | 9one | 100w | Mo | 120n7
—o=— Baujahr 1930 534 512 495 481 471 465 462 464 468
Baujahr 1950 598 574 556 541 531 524 521 523 528
Baujahr 1970 741 716 695 678 666 659 656 658 663
—0— Baujahr 1980 859 831 809 791 778 771 767 769 775
Baujahr 1990 | 1020 990 965 946 932 923 920 921 928
—¥— Baujahr 2000 | 1236 1203 1175 1154 1139 1129 1125 1127 1135
—e— Baujahr 2007 | 1429 1393 1363 1340 1324 1314 1309 1311 1320
Tabelle 9.4 -A1
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Von dem Standardfall abweichende Lagewerte (Bodenrichtwerte) kdnnen durch Zu- oder Abschlage (Kor-
rekturfaktoren) berticksichtigt werden.

Abhangigkeit des Wohnflachenpreises von der Lage im Landkreis Emsland
(Korrekturfaktor)
1,30
1,25 4
1,20 4
. 1,15 4
7]
k] 1,10
© /
€ 1,05
=]
h~ 1,00 4
[
E 0,95 -
O
X 0,90 -
0,85 /
0,80 7 - 3
Lagewert in €/m
0,75
25 50 75 100 125 150 200 300 500 1000
€/n? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/n?
—— Korrekturfaktor | 0,79 0,90 0,96 1,00 1,03 1,06 1,10 1,15 1,21 1,29
Tabelle 9.4 -B1

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. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie aufgefihrt —
hier Lagewertkorrektur.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften aullerhalb dieses Rahmens lie-
gen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Wert einer Eigentumswohnung im Landkreis Emsland mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu

ermitteln:

Baulandwert (Bodenrichtwert): 150 €/m? Gebaude Baujahr 1990 Wohnflache: 70 m?
Vergleichsfaktor (Tabelle 9.4 —A1): 946,- €/m?

Korrekturfaktor fir Bodenwert/Lagewert (aus Tabelle 9.4 —B1): 1,06

Vergleichsfaktor = 946,-x 1,06 = 1.003,- €/m?

Wert der Eigentumswohnung (Wohnflache x Vergleichsfaktor) = 70 m? x 1.003,- €/m? = rd. 70.000,- €
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Grafschaft Bentheim

Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen sind nicht in die Auswertung eingeflossen.
Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst lber 320 Kauffalle (nur Weiterverkaufe, keine
Erstverkaufe) und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2008 - 2010 06.2009
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m?- 1.600 €/m? 158 €/m?
Baujahr 1955 - 2007 1983
Wohnflache 41 m?-120 m? 72 m?

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

Merkmal Objektdaten
Kaufzeitpunkt 30.06.2010
Grundstiickswert 100 €/m?
Ausstattung mittel
Einstellplatz vorhanden

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum im Landkreis Grafschaft Bentheim
(nur Weiterverkdufe) in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Baujahr

1700 ° —0
o 1500 f—e=—2
3 W
3]
1S 1300 —¢
=
E 1100
2
" 900
£ W
2 700
w
500
Wohnflache in m? 300
40 n? 50 m? 60 m? 70 m? 80 m? 90 m* | 100m? | 110 m? | 120 m?
Baujahr 1960 381 390 399 408 417 426 436 445 455
Baujahr 1970 560 570 581 592 603 614 626 637 649
—o— Baujahr 1980 773 785 798 811 824 837 850 863 877
Baujahr 1990 | 1020 1035 1049 1064 1079 1094 1109 1124 1139
—¥— Baujahr 2000 | 1302 1318 1335 1351 1368 1385 1402 1419 1436
—e— Baujahr 2007 | 1519 1537 1555 1573 1591 1609 1627 1645 1664

Tabelle 9.4 -A2

Von dem Standardfall abweichende Lagewerte (Bodenrichtwerte) kénnen durch Zu- oder Abschlage (Kor-

rekturfaktoren) berticksichtigt

werden.
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Abhidngigkeit des Wohnflachenpreises von der Lage im
145 Landkreis Grafschaft Bentheim (Korrekturfaktor)
1,35
1,25 =1\
S
2 /
ﬁ 1,15
= //
E 1,05
® /A/
g 0,95
o) /
X 0,85 /
0,75 I
Lagewert in €/m?
0,65
45 60 75 100 125 150 200 300 400 650
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
—— Korrekturfaktor | 0,78 0,87 0,93 1,00 1,05 1,08 1,13 1,19 1,22 1,27
Tabelle 9.4 -B2

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 Ab-
weichungen in den Vergleichsfaktoren.

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

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 Berichtsjahr liegen fur den Bereich des Landkreises Emsland lediglich 12 Verkaufe von Teileigentum
(keine Wohnungen, z.B. Laden) vor. Der mittlere Kaufpreis lag bei 390.000 € mit einer Preisspanne von
4.000 € bis 2,9 Mio. €. Weitere Angaben zu den Kauffallen kdnnen aufgrund der groRen Streuung der
Kaufpreise nicht abgeben werden.

Im Landkreis Grafschaft Bentheim liegen 15 Verkaufe von Teileigentum vor. Der mittlere Kaufpreis lag
bei 85.000 € mit einer Preisspanne von 2.000 € bis 300.000 €.

In 7 Kauffallen handelte es sich um Garagen (Einzel-/Tiefgaragen). Der mittlere Kaufpreis lag hier bei
4.600 €. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrele-
vanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

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

altere freistehende Garagen: rd. 4.000 € -5.000 €,
neuere freistehende Garagen: rd. 8.000 €,
Tiefgarageneinstellplatze: rd. 10.000

Weitere Angaben zu den Kauffallen kénnen aufgrund der grof3en Streuung der Kaufpreise nicht abgeben
werden.
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9.6 Mehrfamilienhauser

9.6.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Emsland fiir 30 Mehrfamilienhauser verschiedener Altersgrup-
pen Kaufpreise in einer Preisspanne von 55.000 € bis 5.810.000 € gezahlt (Mittel 491.000 €). Die Durch-
schnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen
der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Kaufpreise beinhalten den Bodenwert.

Im Landkreis Grafschaft Bentheim wurden 10 Mehrfamilienhauser in einer Preisspanne von 85.000 €
bis 352.000 € gehandelt (mittlerer Kaufpreis 176.000 €). Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss
Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die
Kaufpreise beinhalten den Bodenwert.

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhauser dienen dem Eigentiimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei
Erwerb bzw. Verauflerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund. Daher ist der Wert
dieser Objekte u.a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhangig. Um diesen Teilmarkt sachgerecht
analysieren zu konnen, benétigt der Gutachterausschuss von den Vertragsparteien zusatzlich zu den
Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese Information erhalt der Gutach-
terausschuss uber Anfragen an die Vertragsparteien.

Eigene Untersuchungen konnte die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte
Meppen wegen zu geringer Anzahl der Basisdaten nicht durchfiihren. Die im folgenden angegebenen
Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse des Oberen
Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte mit Erwerbsvorgangen aus den Jahren 2008 - 2010 im
Land Niedersachen, die der Gutachterausschuss mit Einschrankungen auch fiir das Gebiet des Land-
kreises Emsland und des Landkreises Grafschaft Bentheim fiir anwendbar halt.

Der Analyse fiir den Bereich Niedersachsen liegen folgende Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen
Anzahl der Erwerbsvorgange 726
Lage (Bodenrichtwert) 8 €/m?- 820 €/m?
Durchschnitt 130 €/m?
Anzahl der Wohnungen je Gebaude 3-15
Durchschnitt 6
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 2 Jahre - 80 Jahre
Durchschnitt 38 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 1,60 €/m?— 9,46 €/m?
Durchschnitt 4,80 €/m?

Alle zugrunde liegenden Kaufpreise haben folgende Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

e unterliegen nicht dem offentlich geférderten Wohnungsbau

o Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar o. &. und bei dem keine Werterh6hungen
oder Wertminderungen anzubringen sind

o mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus den marktiblich erzielbaren Jahresrohertrag (= Nettokaltmiete)
abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfall-
wagnis auf Basis der ImmoWertV

o mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung einer nach dem Ausstattungsstandard
in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer.
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Liegenschaftszinssatz

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

Far ein Normobjekt im [&ndlichen Raum Niedersachsens mit folgenden Eigenschaften

e Anzahl der Wohnungen je Gebaude 6 Wohnungen
e Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
e monatliche Nettokaltmiete 5,00 €/m?

ergibt sich folgender Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser

¢ landlicher Raum: Liegenschaftszinssatz: 7,5 %

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 Korrekturfaktoren der Abweichun-
gen kénnen nachfolgender Tabelle enthommen werden:

GroRe des Merkmales Korrekturfaktor

Raumliche Lage (GroRstadte und Landlicher Raum 1,0
GroRstadtrandlagen) GroRstadt/GroRstadtrandlage 0,93
Anzahl der Wohnungen je 3-5 0,91
Gebaude >=6 1,00
50 €/m? 1,12
100 €/m? 1,00
Lage (Bodenrichtwert) 150 €/m? 0,92
200 €/m? 0,87
250 €/m? 0,85

3,00 €/m? 0,90

4,00 €/m? 0,96

monatliche Nettokaltmiete 5,00 €/m? 1,00
6,00 €/m? 1,00

7,00 €/m? 0,98

Anwendungsbeispiel:

Es ist der Liegenschaftszinssatz fiir ein mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in einer Grof3stadt mit
folgenden Merkmalen zu ermitteln:

Lage (Bodenrichtwert) 200 €/m?, Grof3stadtrandlage,
monatliche Nettokaltmiete: 4 €/m?, Anzahl der Wohnungen 4

Liegenschaftszinssatz des Normobjektes 7,5%
Korrekturfaktor fur rdumliche Lage, Grof3stadtrandlage: 0,93
Korrekturfaktor fur Anzahl der Wohnungen 0,91
Korrekturfaktor fir Lage (Bodenrichtwert) 0,87
Korrekturfaktor fir monatliche Nettokaltmiete 0,96

Liegenschaftszinssatz =
Liegenschaftszinssatz (Normobjekt) x Korrekturfaktoren 7,5 % x0,93x0,91x0,87 x0,96 =rd. 5,3 %
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Rohertragsfaktor

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen im Jahr 2010
die folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren (arithmetisches Mittel mit der gleichen Stichprobe
wie bei der Ermittlung der vorstehenden Liegenschaftszinssatze)

Mehrfamilienhauser:
o Landlicher Raum 9,8
. GroRstadte und GrofRstadtrandlagen: 11,4

9.7 Wohn- und Geschaftshauser, Biirogebaude

9.7.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden fur den Bereich des Landkreises Emsland insgesamt 55 Kauffélle mit Prei-
sen bis 7.100.000 €, fiir den Bereich des Landkreises Grafschaft Bentheim 34 Kauffélle in einer Preis-
spanne von 65.000 bis 6.800.000 € registriert. Die Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abhan-
gigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

9.7.2 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren

Eigene Untersuchungen konnte die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte
Meppen wegen zu geringer Anzahl der Basisdaten nicht durchfiihren. Die nachfolgenden Ergebnisse
wurden vom Oberen Gutachterausschuss zur Verfliigung gestellt, die der Gutachterausschuss mit Ein-
schrankungen auch fiir das Gebiet der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim flir anwendbar
halt.

Wohn- und Geschiftshauser
Der Auswertung liegen 151 Kauffalle von gangigen Marktobjekten mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen
Anzahl der Erwerbsvorgange 151
Lage (Bodenrichtwert) 28 €/m? - 680 €/m?
Durchschnitt 200 €/m?
Grolle des Gebaudes: Wohnflache + Nutzflache 118 m?- 1200 m?
Durchschnitt 485 m?
Baujahr 1900 - 1998
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre - 73 Jahre
Durchschnitt 40 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,04 €/m? - 15,60 €/m?
Durchschnitt 5,66 €/m?
Anteil der gewerblichen Nutzflache 20%-79 %
Durchschnitt 42 %

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen folgende durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschéftshauser:

Liegenschaftszinssatz:

= Land Niedersachsen 7,2 %
Rohertragsfaktoren:
e Land Niedersachsen 10,3
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Verkaufshallen (Discounter):

Der Auswertung liegen 34 Kauffalle von gangigen Marktobjekten mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen

Anzahl der Erwerbsvorgdnge 34
Lage (Bodenrichtwert) 23 €/m? - 270 €/m?
Durchschnitt 90 €/m?
Groflke des Gebaudes: Nutzflache 820 m? - 1834 m?
Durchschnitt 1190 m?
Baujahr 1985 - 2009
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 25 Jahre - 60 Jahre
Durchschnitt 39 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 8,04 €/m? - 13,41 €/m?
Durchschnitt 10,58 €/m?
Anteil der gewerblichen Nutzflache 100 %

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen folgende durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Verkaufshallen (Discounter):

Liegenschaftszinssatz:
= Land Niedersachsen

Rohertragsfaktoren:
e Land Niedersachsen

Biirogebaude

6,4 %

12,4

Der Auswertung liegen 36 Kauffalle von géngigen Marktobjekten mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Land Niedersachsen

Anzahl der Erwerbsvorgange

36

Lage (Bodenrichtwert)

20 €/m? - 650 €/m?

Durchschnitt 260 €/m?
GroRe des Gebaudes: Wohnflache + Nutzflache 112 m? - 3.232 m?
Durchschnitt 1.200 m?
Baujahr 1906 - 2001
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre - 75 Jahre
Durchschnitt 43 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,59 €/m? - 15,23 €/m?
Durchschnitt 7,28 €/m?
Anteil der gewerblichen Nutzflache 81 % - 100 %
Durchschnitt 99 %

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich flir den Bereich des Landes Niedersachsen folgende durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Bliirogebaude:

Liegenschaftszinssatz:
= Land Niedersachsen

Rohertragsfaktoren:
e Land Niedersachsen

7,0 %

11,1
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9.8 Lagergebaude, Produktionsgebaude

Im Verhaltnis zum gesamten bebauten Grundstlicksmarkt nimmt der Verkauf von Gewerbe- und Indust-
rieobjekten in den Landkreisen Emsland und Grafschaft Bentheim einen geringen Prozentsatz ein.

Fir Gewerbe- und Industrieobjekte verschiedener Altersgruppen wurde 2010 im Landkreis Emsland in
73 Fallen (2009: 59 Falle) ein Geldumsatz von 20,8 Mio. € erzielt. Der mittlere Kaufpreis lag bei rd.
285.000 € bei einer Preisspanne von unter 1.000 € bis 2,7 Mio. €. Die Durchschnittswerte geben keinen
Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsob-
jekte.

Im Landkreis Grafschaft Bentheim wurde in 30 Fallen (2009: 25 Falle) ein Geldumsatz von 12,5 Mio. €
erzielt. Der mittlere Kaufpreis lag bei rd. 418.000 € (Preisspanne von unter 20.000 € bis 2,0 Mio. €). Die
Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merk-
malen der einzelnen Verkaufsobjekte.

9.9 Sonstige bebaute Objekte
Keine Auswertungen.

10 Mieten, Pachten
101 Mietiibersichten

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte hat bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundstliicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu beriicksichtigen. So wird insbesondere
beim Ertragswertverfahren der Verkehrswert auf Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage des Grund-
stlicks 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; sie kann ggf. auch durch Angabe der
umlagefahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von

e der Wohnflache bzw. Nutzflache,

der Lage des Objektes,

der Ausstattung und

der Baualtersklasse typischen Beschaffenheit.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschlagen
zu versehen. Mietspiegel nach den Regelungen des Blirgerlichen Gesetzbuches (BGB) Uber die ortstib-
liche Vergleichsmiete liegen nur fir einige Orte vor und sind hier ausgefiihrt. Die librigen hier angege-
benen Mietlibersichten stellen keinen Mietspiegel dar oder ersetzen diesen.
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10.1 Mietiibersicht fiir Wohnungen

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 2004: Zentralheizung, hoher Warmedammstandard,

ab 2000: wie vor, jedoch zeitgemaRere Ausfiihrungen

Anmerkungen:

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

Dabei gilt:

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

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

Landkreis Emsland

e Mietiibersicht fiir Wohnungen fiir die Stadt Papenburg

NETTOMONATSMIETE in €/m?

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1969 1970 - 1984 1985 - 2004 ab 2005
bis 40 4,25 4,70 5,25 5,75
41-60 4,00 4,50 5,00 5,50
61-80 3,75 4,25 4,75 5,25
81-100 3,60 4,10 4,60 5,10
Uber 100 3,40 3,90 4,50 5,00

e Mietiibersicht fir Wohnungen fiir die Stadt Lingen/Ems (aktueller Mietspiegel Stadt Lingen)

NETTOMONATSMIETE in €/m?
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1965 1966 - 1977 | 1978 -1987 | 1988 -1997 | 1998 - 2006 ab 2007
bis 40 4,85 5,20 5,45 5,70 5,90 6,05
41-50 4,65 5,00 5,30 5,50 5,70 5,90
51-60 4,50 4,85 5,10 5,35 5,55 5,70
61-70 4,35 4,70 4,95 5,15 5,35 5,55
71-80 4,15 4,50 4,75 5,00 5,20 5,35
81-90 4,00 4,35 4,60 4,80 5,00 5,20
91-100 3,80 4,15 4,40 4,65 4,85 5,00
Uber 100 3,65 4,00 4,25 4,50 4,65 4,85
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e Mietiibersicht fir Wohnungen fiir die Stadt Meppen (aktueller Mietspiegel Stadt Meppen)

NETTOMONATSMIETE in €/m?

Wohnfiache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1965 1966 - 1971 1972-1980 | 1981 -1989 | 1990 - 2000 ab 2001
bis 40 4,20 4,30 4,45 4,75 5,15 5,75
41 - 60 4,05 4,15 4,35 4,60 5,00 5,55
61 - 80 3,95 4,05 4,20 4,45 4,85 5,40
81-100 3,85 3,95 4,10 4,35 4,70 5,20
uber 100 3,75 3,85 4,00 4,20 4,55 5,05

e Mietiibersicht fur Wohnungen in ldndlichen Orten des Landkreises Emsland

NETTOMONATSMIETE in €/m?

Wohnfiache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 ab 2005
bis 40 4,20 4,50 5,00 5,60
41-60 4,10 4,30 4,80 5,40
61-80 4,00 4,10 4,60 5,00
81-100 3,60 4,00 4,50 4,90
Uber 100 3,40 3,70 4,30 4,80

Grafschaft Bentheim

e Mietiibersicht fiir Wohnungen fiir die Stadt Nordhorn (Mietneuabschliisse)

NETTOMONATSMIETE in €/m?

Wohnfiache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1945 1946 - 1969 1970 - 1984 1985 - 2004 ab 2005
bis 40 5,50 5,80 6,50 7,00 7,50
41-60 5,00 5,20 5,80 6,00 6,30
61-80 5,00 4,80 5,20 5,40 6,00
81-100 4,20 4,70 5,00 5,30 5,80
uber 100 4,00 4,30 4,60 5,20 5,50

Die obere Grenze bei Mieten im Geschosswohnungsbau liegt in Nordhorn - auch bei sehr groften Woh-
nungen - bei ca. 650 € monatlich. Lediglich neue Wohnungen in guter und zentraler Lage mit einem ho-
hen energetischen Standard erzielen héhere Mieten. Freistehende Einfamilienhduser lassen sich in
Nordhorn fiir 600 € bis 800 € monatlich vermieten. Héhere Mieten lassen sich auch bei sehr grol3en Hau-
sern hier nicht nachhaltig erzielen.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte flhrt nicht fir alle Gemeinden und Stadte eigene Miet-
preistbersichten. Gleichwohl sind innerhalb des Landkreises Grafschaft Bentheim (ohne Nordhorn)
raumlich unterschiedliche Mietpreise zu beobachten. Zur Beurteilung des Unterschiedes im Preisniveau
zwischen den einzelnen Regionen wurden die Daten der Kaufpreissammlung, die 6rtlichen Zeitungen und
das Internet sowie Umfragen bei den Mitgliedern des Gutachterausschusses herangezogen.

e Mietiibersicht fiir Wohnungen fiir die Grafschaft (ohne Nordhorn)

NETTOMONATSMIETE in €/m?
m;‘”f'éd‘e Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
bis 1945 1946 - 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 ab 2000

bis 40 5,00 5,20 5,80 6,30 6,60
41-60 4,50 4,70 5,00 5,00 5,90
61-80 4,10 4,60 4,80 4,70 5,60
81-100 4,00 4,50 4,50 4,60 5,20
Gber 100 3,50 4,10 4,30 4,50 5,20

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

10.2 Mietubersicht fiir Gewerbeobjekte
In Top-Lagen der Kreisstadt Nordhorn werden fur kleinere Geschéfte zwischen 20 € und 25 €/m? an
Miete gezahlt. Diese hohen Mieten fallen jedoch auferhalb der Toplagen stark ab (7,50 € - 10 €).

Die Mieten fir gewerbliche Raume fiir Lagerung und Produktion sind stark abhangig von der Grofte
und der Ausstattung.

Art der gewerblichen Raume Nettomonatsmiete
€/ m?

gewerbliche Rdume nicht beheizbar ab 1,50 € / m?

gewerbliche Rdume mit gr. Raumhdhe rd. 2,00 - 2,50 € / m?

und groRen Rolltoren

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

und Rolltore rd. 2,50 — 3,50 € / m?

gewerbliche Rdume beheizbar, ohne
Stitzen und ebenerdig, gr. Raumhdhe rd. 2,75 - 3,75 €/ m?
und Rolltore, bessere Ausstattung

10.2 Pachten fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Innerhalb der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim sind recht unterschiedliche Pachten zu
beobachten. Hier spielen individuelle Bedirfnisse sicherlich eine grofe Rolle (Hofnahe, Flachennach-
weis, Gllleverordnung, Biogasanlage usw.). Wegen der geringen Vertragszahlen, die der Geschaftsstelle
zugeleitet wurden, lassen sich verlassliche GesetzmaRigkeiten nicht ableiten. Gleichwohl hat die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses Pachtvertrage der letzten Jahre analysiert und ist zu folgenden
Erkenntnissen gelangt:
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Pachten in €/ha
. Spanne Ackerzahl /
D‘"chfg;';]';t?pacht von — bis Griinlandzahl
Grundstiicksart (€/ha) von - bis
Landkreis Emsland
Ackerland 400 - 1.000
Grafschaft Bentheim
Griinland 400 200 - 450 24 - 33
Ackerland 500 350 - 900 26 - 36

Durch einzelbetriebliche Wachstumsschritte im Bereich der Tierproduktion werden in der Regel zusatzli-
che Flachen benétigt, um nicht in die Gewerblichkeit zu fallen (Tierproduktion steuerlich landwirtschaftlich
zu betreiben, bietet 6konomische Vorteile).

Die durch die Politik geférderten Biogasanlagen, die in der Regel mit Pflanzen (nachwachsenden Roh-
stoffen) ,geflttert” werden, bendtigen daflr erhebliche Flachen. Durch den politisch festgelegten Preis fur
die erzeugte Kilowattstunde, kénnen sehr hohe Pachten fiir Flachen gezahlt werden. Die Anzahl der Bio-
gasanlagen wird auch in der hiesigen Region weiter zunehmen. Demzufolge wird der Pachtpreis fir
Ackerflachen weiterhin tendenziell zunehmen.

11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fiir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserh6hungen
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-
stliicksmarkt 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-
terausschisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts wur-
de er um die Ableitung und Verdéffentlichung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
erweitert. Ansonsten haben die Lander die Mdglichkeit, den Gutachterausschissen 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 Aktivitaten der
Gutachterausschisse und anderer Institutionen eine hinreichend funktionierende Transparenz dieses
vielschichtigen Marktes erreicht worden ist.

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sowie deren Zusammenset-
zung sind in den §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittlungsverordnung und
der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

Die Gutachterausschiisse setzen sich zusammen aus vorsitzenden und stellvertretenden vorsitzenden
Mitgliedern und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern sowie ehrenamtlichen Gutachtern, die in der Ermitt-
lung von Grundstickswerten sachkundig und erfahren sind.

In Niedersachsen war bis zum 31.12.2004 ein Gutachterausschuss fiir die Region Hannover sowie jede
kreisfreie Stadt und jeden Landkreis mit der Geschéaftsstelle bei der ortlich zustandigen Vermessungs-
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und Katasterbehoérde eingerichtet. In Niedersachsen ist seit dem 01.01.2011 je ein Gutachterausschuss
fir den Bereich einer Regionaldirektion des Landesamtes fiir Geoinformation und Landentwicklung Nie-
dersachsen (LGLN) mit einer Geschaftsstelle bei der ortlich zustandigen Regionaldirektion eingerichtet
worden. Dies bedeutet, dass der jetzige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Meppen zustan-
dig ist fur die Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim. Gegenwartig verfiigt die Geschaftsstelle
Uber zwei Standorte: eine in Meppen mit der Zustandigkeit fir den Landkreis Emsland und eine in Nord-
horn mit der Zustandigkeit fir den Landkreis Grafschaft Bentheim.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

e eine Kaufpreissammlung zu fihren, in die Auswertungen aller Vertrage eingehen, durch die sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt zu ibertragen,

¢ Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

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

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

¢ nach Auftrag Gutachten tGber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

e nach Auftrag einer Vertragspartei ein Gutachten Uber den ortsublichen Pachtzins im erwerbsmaRigen
Obst- und Gemuseanbau zu erstatten (§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéftsstelle beim
Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regionaldirektion Oldenburg. Er
hat, wenn ein Gutachten des Gutachterausschusses vorliegt, ein Obergutachten Uber den Verkehrswert
eines Grundsticks zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fir stadtebauliche 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 flir 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 fiir Grundstiickswerte Meppen

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

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

Vorsitzender:
- Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Hermann Metelerkamp

Stellvertretende Vorsitzende:
- Vermessungsamtsrat Dipl.-Ing. Heinrich Konjer
- Vermessungsratin Dipl.-Ing. Katrin Kréoner
- Vermessungs-Dipl.-Ing. Clemens Rolfes
- Vermessungsoberratin Dipl.-Ing. Katrin Weke
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Ehrenamtliche Gutachter(innen):

- Dipl.-Ing. agr. Albert Baarlink

- Bausachverstandiger Dipl. Ing. J6rg Bade

- Bauunternehmer Dipl. Ing. Alfons Bohse

- Geschéftsfuhrer Siegfried Bosk

- Landwirt Jan Brink

- Baubetreuer Johann Brouwer

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

- Landwirt Dipl.-Ing. agr. Peter Dreyer

- Immobilienberater Klaus Driever

- Architektin Dipl. Ing. Elke Egbers

- Architektin Dipl. Ing. Marlies Egbers

- Dipl.-Ing. agr. Johann Grénloh

- Landwirtschaftsdirektor a. D. Dipl.-Ing. Christoph Hévener
- Immobilienkaufmann Lammert Kolk

- Landwirt Henning Lindschulte

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

- Bauingenieur Dipl. Ing. Josef Meyners

- Bankkaufmann Jan Momann

- Geschéftsfihrer Manfred Miiller

- Sparkassenbetriebswirt Gerwin Niemeyer

- Architekt Dipl. Ing. Jirgen Ohlms

- Bausachverstandiger Dipl. Ing. Manfred Osseforth

- Bankfachwirt Hans-Bernd Poll

- Bankbetriebswirtin Barbel Reiners

- Immobilienkaufmann Antonius Robben

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

- Dipl.-Ing. agr. Herbert Schulte

- Landwirtschaftsmeister u. Sachverstandiger Hermann Schweers
- Bauingenieur Dipl. Ing. Anton Steffens

- Dipl. Ing. agr. Franz Teltscher

- Verwaltungsangestellter Hans Vennemann

- Immobilienkaufmann Hermann Vos

- Architekt Dipl.-Ing. H. - Jurgen Walker

- Architekt Dipl.-Ing. Hans Wenning

- Immobilienfachwirt Gerd Wermes

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

Landkreis Emsland

Anzahl der Vertrage mit Veranderung gegeniiber dem Vorjahr
(Stadte und Samtgemeinden im Landkreis Emsland)

Samtgemeinde/ Wohnhauser .
Stadt/ Vertrage Geschafts und sonstige
Landkreis insgesamt Ein-und Zwei- | Reihenhéuser/ | Mehrfamilien- | Wohnhéuser Verwaltungs- Gebiude
familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl | % | Anzahl | % Anzahl % | Anzahl| %
Gem. Emsbiiren 117 | -13 21 -22 7 75 0 | -100 28 | -13 1 0 10 -9
Gem. Geeste 152 30 39 18 12 71 0 0 51 28 2 0 14 133
Gem. Rhede (Ems) 69 47 12 33 0 0 0 0 12 33 1] 100 14 8
Gem. Salzbergen 68 | -14 2 16 6| -14 1| 100 29 12 2 1 100 4 -43
Gem. Twist 96 -1 41 -15 4 33 0 | -100 38| -14 0 0 1 -75
SG Dérpen 256 4 7 8 5 0 0 0 76 7 1 -50 32 28
SG Freren 118 1 32 68 2| -67 0 | -100 34 31 1 -75 9 -25
SG Herzlake 130 | -10 51 -6 1 0 1 0 53 -5 1] 100 8 -11
SG Lathen 160 12 481 -20 4 | 100 0 | -100 52 | 19 2 | 100 12 -8
SG Lengerich 87 24 191 -21 0 0 0 0 19| 21 1 0 10 100
SG Nordhiimmiling 129 -2 55 20 1 0 0 0 56 19 2 | 100 11 -15
SG Sdgel 182 24 48 23 4 | 300 2 0 54 29 3 0 9 -31
SG Spelle 143 4 29 7 12 0 0 0 41 5 1 0 10 11
SG Werlte 176 | -10 53 26 5 67 0 0 58 29 21 -33 12 -33
Stadt Haren (Ems) 287 2 87 4 29 81 7 | 100 123 23 6 | 100 30 25
Stadt Hasellinne 209 12 71 1 6| -14 1 -50 78 -1 31 -25 14 -7
Stadt Lingen (Ems) 538 12 162 2 73 30 10 [ 150 245 12 6| -45 20 -13
Stadt Meppen 446 9 110 | -1 38 3 -50 151 -9 14| -13 17 70
Stadt Papenburg 390 -6 160 -3 22 -8 5 | 400 187 -2 6 | 100 21 -30
Landkreis Emsland 3753 5 1124 2 231 20 30 43| 1385 5) 55 2| 258 -1
Samtgemeinde/ Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirtschaft- |  Gemein- sorstige
Stadit/ Eigentums- - gewerbliches | sonstiges lich gem.J‘tzte b?da‘fs— Fléchgn
Landkreis Teileigentum | Wohnbauland Grundstlicke fidchen
wohnungen Bauland Bauland

Anzahl| % [Anzahl] % | Anzahl| % | Anzahl| % |Anzahl| % Anzahl | % |]Anzahl]] % |[Anzahl| %
Gem. Emsbiiren 4 -75 0 0 30 -6 4] -43 4 33 28 2 41 33 4] -43
Gem. Geeste 1 -83 0 0 52| 73 3| -50 7| 250 14 27 1] 100 7| -50
Gem. Rhede (Ems) 2 0 0 0 10| 233 2| 100 5| 400 23 28 0 0 0| -100
Gem. Salzbergen 11 57 0 0 11] -58 2| -50 1 0 5 -38 0 0 3] 100
Gem. Twist 3 -40 0 0 27 0 2| 100 2| -33 16 33 0 0 7| 250
SG Dérpen 5 -29 0] -100 59 -8 6| -33 6| -73 56 56 0| -100 15| 200
SG Freren 1 0 0 0 25 19 4] -20 1 -50 38 -7 0] -100 5| 150
SG Herzlake 1 100 0 0 31| -18 41 300 2| -33 27| -5 0 0 3| 200
SG Lathen 7 0 1] 100 32| 39 5| 25 0| -100 45 80 0 0 4] 100
SG Lengerich 2 100 0 0 25| 32 7| 250 41 -20 17 21 1] 100 11 100
SG Nordhiimmling 0| -100 0 0 22| -19 6| 50 1 -50 30| -12 0 0 1] -50
SG Sdgel 7| 250 0] -100 32 -3 12] 33 2| -33 60 54 1] 100 2 0
SG Spelle 16 129 0 0 36| -20 7| 40 12 0 17 13 1] -50 2 0
SG Werlte 14 180 1] 100 48| -11 41 -33 6| 100 24| -5 1 0 6| -25
Stadt Haren (Ems) 33 -3 1 0 51| -27 5| -17 7 75 25| -2 2] 100 4] -33
Stadt Hasellinne 23 109 0 0 47| 24 6| 20 5 25 26 8 0] 100 7| 40
Stadt Lingen (Ems) 129 13 5 0 86| 21 9 0 6 20 15| -25 1 0 16| 700
Stadt Meppen 103 8 41 100 111 54 10| 25 1 -88 27 13 11 -50 7 0
Stadt Papenburg 79 7 0] -100 53| -17 6| 20 5| -67 26| -10 0] -100 7| 133
Landkreis Emsland 441 12 12 0 788 4 104 9 77| -25 519 5) 13] -28/ 101 42
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Geldumsatz mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
(im Landkreis Emsland)

Samtgemeinde/ Wohnhauser )
Fanchras Geldumsatz Newaltngs. | sonsioe
insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser/ | Mehrfamilien- | Wohnhauser . Gebaude
familienhduser | Doppelhaushalften hduser insgesamt gebaude
Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio. €| % Mio.€ | % Mio. € % Mio.€ | %
Gem. Emsbiiren 8,5 | -34 28 | 23 09 |120 0,0 |-100 3,6 | -11 0,1 130 10 | -58
Gem. Geeste 16,2 [ 104 49 | 32 10 | 96 0,0 0 6,0 | 40 05| 115 57 |422
Gem. Rhede (Ems) 6,7 | 94 15 ] 49 0,0 0 0,0 0 1,5 | 49 02 ] 100 24| 76
Gem. Salzbergen 15,4 | 53 28 1 21 06 | -18 0,1 | 100 35| 13 72 ] 100 31| 68
Gem. Twist 6,2 | -27 39 | 20 0,2 3 0,0 |-100 4,2 | -21 0,0 0 02 | -52
SG Dérpen 26,7 | 48 88 | 18 06 | 71 0,0 0 94| 20 0,3 11 4,0 1
SG Freren 7,8 | -13 371 71 02 | -48 0,0 |-100 3,9 | 46 0,2 -70 08 | -69
SG Herzlake 125 -1 6,0 | -16 0,1 | 107 01| -41 6,2 | -16 0,2 100 2,9 [ 101
SG Lathen 16,0 5 65 | 15 03 | 53 0,0 |-100 6,9 | -16 14 7 19| 34
SG Lengerich 57 | -14 22 | -30 0,0 0 0,0 0 2,2 | -30 0,0 -78 06 | -54
SG Nordhiimmling 9,2 | 4 52 | 18 0,1 | -22 0,0 0 53 | 17 0,2 -43 15 | -14
SG Sogel 18,0 | 62 59 | 34 0,3 |234 04 | -50 6,6 | 27 59 1 3% 11 ] -16
SG Spelle 12,8 [ 13 40| -1 14 9 0,0 0 5,4 2 0,0 -3 1,1 ] -36
SG Werlte 14,4 | -17 69 | 28 06 |183 0,0 0 7,5 | 33 0,2 -70 2,1 | -58
Stadt Haren (Ems) 33,4 | 19 123 | 20 28 | 82 1,9 | 100 17,0 | 45 44 1 410 39| 29
Stadt Hasellinne 2,2 1 114 | 14 05 | -24 0,3 -9 122 11 0,8 -82 25 | -15
Stadt Lingen (Ems) 76,5 | 28 232 | 12 89 | 45 94 | 619 41,5 | 47 1,2 -63 102 | 32
Stadt Meppen 48,5 | 12 147 | -7 46 | 16 1,0 | -21 20,2 | -4 57 -9 43| 79
Stadt Papenburg 43,2 | -14 192 | -1 23 | -19 1,7 | 729 23,2 3 32 | 447 51 | -59
Landkreis Emsland 39,8 [ 12 1458 6 255 | 29 14,7 | 228 18,1 | 15 31,8 51 544 | -3
Landkreis Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirtschaft- Gemein- sonstige
Flgentuns | Teieigentum [ wombauana| Speroienes | - sonstoes | LEREE | Taenen | Fecten
Mio.€ | % |Mio.€] % | Mio.€] % | Mio.€ | % |Mio.€| % Mio. € % |Mio.€| % |Mio.€] %
Gem. Emsbiiren 0,4 | -78 0,0 0 101 -9 02| 90 0,1 21 1,7 30 0,0 |>1000| 0,2 | 84
Gem. Geeste 0,2 | -70 0,0 0 16 | 80 0,1 51 03 | 482 18 | 277 0,0 | 100 01 ] -7
Gem. Rhede (Ems) 0,2 -1 0,0 0 0,3 420 0,0 | 100 03 | 826 18 | 155 0,0 0 0,0 |-100
Gem. Salzbergen 0,9 | 171 0,0 0 04 | -87 02| -81 00 | -74 01| -84 0,0 0 0,0 | 100
Gem. Twist 0,1 | -64 0,0 0 05 | -17 0,1 | 100 00 | -98 1,1 -9 0,0 0 00 | -9
SG Dorpen 0,5 | -13 0,0 | -100 14 3 05 | 468 03 | -48 5,6 91 0,0 | -100 46 [>1000
SG Freren 0,0 | -51 0,0 0 04 6 0,1 51 00 | -81 24 -1 0,0 | -100 0,0 |>1000
SG Herzlake 0,3 | 100 0,0 0 06| -8 02 | 245 0,0 68 21| -33 0,0 0 00 | -75
SG Lathen 0,9 -4 0,3 ] 100 111 25 0,1 31 0,0 | -100 34 38 0,0 0 0,1 |>1000
SG Lengerich 0,1 | 100 0,0 0 09 |107 0,1 | 257 02| -17 15 22 0,0 | 100 0,0 | 100
SG Nordhiimmling 0,0 | -100 0,0 0 0,6 2 02 | 288 00 | -64 14 | -29 0,0 0 0,0 12
SG Sdgel 0,7 | 433 0,0 | -100 0,7 | -2 03| 44 00 | -84 2,6 73 0,0 | 100 00 ] -93
SG Spelle 1,8 [ 191 0,0 0 12 | -14 0,2 82 08 | -20 22 | 186 0,2 |>1000| 0,1 69
SG Werlte 1,5 | 248 0,2 ] 100 141 -9 02| 17 0,3 38 08 | -75 0,0 | 140 00 | -72
Stadt Haren (Ems) 3,3 -8 0,2 -3 22 ]-38 02| 28 0,1 12 2,1 74 0,0 | 413 0,0 |-100
Stadt Haseliinne 2,5 | 112 0,0 0 19 ] 33 04 | 231 08 | 754 1,1 28 0,0 | -100 00 | -46
Stadt Lingen (Ems) 10,6 -4 3,6 | 420 61| 7 12 | 60 04 25 12| -26 0,3 | 809 0,3 | 448
Stadt Meppen 9,3 24 041 -21 53] 3 1,7 | 391 0,0 | -100 1,0 31 0,0 | -65 06 | 218
Stadt Papenburg 7,4 8 0,0 | -100 26 | -9 02| 82 02 | -87 10 | -49 0,0 | -100 04 ] 138
Landkreis Emsland 40,6 12 4,7 | 171 30,2 4 6,1 34 4.1 -18 35,0 14 0,5 | 632 6,4 25
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Flachenumsatzzahlen mit Verdnderungen gegentber dem Vorjahr
(im Landkreis Emsland)

Wohnhé&user

Landkreis Flachenumsatz G\?zi]::t;;;d sonstige

insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser/ Mehrfamilien- | Wohnhauser M Gebaude

familienhauser | Doppelhaushélften héuser insgesamt GEbales

ha % ha % ha % ha % |ha % ha % ha %
Gem. Emsbiiren 74,2 11 24 O 0,3 76 0,0[-100 2,71 1 0,0 -94 450 9
Gem. Geeste 81,3] 66 7,71 124 10] 108 0,0 0 8,7(122 0,4 4 13,7] 386
Gem.Rhede (Ems) 95,9] 55 2,3] 100 0,0 0 0,0 0 2,3(100 0,1 100 2151 3
Gem. Salzbergen 18,9] -61 19] -9 0,3 -9 0,1 100 2,2 -6 6,0 100 29] -52
Gem. Twist 61,1] -21 4,0] -20 0,3 -3 0,0[-100 4,3] -22 0,0 0 0,5] -89
SG Dérpen 277,6| 54 85| 20 02| -33 0,0 0 8,7 18 0,1 -83 16,4| -46
SG Freren 86,6] 6 44] 184 02| -16 0,0[-100 4,5] 151 0,2 -83 82| 4
SG Herzlake 97,1] -40 5,1 3 00| -57 0,1 44 53 3 0,6] 100 114] -12
SG Lathen 169,2| 32 44] -6 02| 138 0,0(-100 4,6| -26 0,9 70 141 2r
SG Lengerich 67,1 18 1,7] -39 0,0 0 00l © 1,7] -39 0,1 -94 3,2] -45
SG Nordhiimmling 87,3] -29 71 -7 00| -19 0,0 0 7,2 -7 2,4 >1000 101 -4
SG Sdgel 154,2| 60 5,0] -11 0] 161 03| 21 54| -8 1,7 100 3,2] -51
SG Spelle 74,3] 49 3,11 30 04 -8 0,0 0 3,5 24 0,3 81 72| 13
SG Werlte 55,8] -63 58] 36 0,2 75 0,0 0 6,0 37 0,5 -15 10,0} -28
Stadt Haren (Ems) 130,6| -32 7,71 -69 11 -18 0,6 100 9,4| -64 1,6] 145 20,5] 138
Stadt Haseliinne 80,1] -21 9,5] -65 02| -23 0,1 -8 9,9 -64 0,6 -96 105] 8
Stadt Lingen (Ems) 133,2] -6 148] 2 3,0 16 5,0/>1000 2,8 52 0,5 -79 47,08 47
Stadt Meppen 110,3] 40 112] 8 2,0 -2 03| -45 13,5 4 2,4 -19 18,3] 45
Stadt Papenburg 97,1| -41 197| -2 11 13 07| 329 21,5[ -19 1,9 337 19.4] -60
Landkreis Emsland 19518 -3 126,2| -19 10,6 6 7,3| 246 1442 ] -14 202 | -27 24271 -4

EEuiane landwirtschatt- Gemein-
Landkreis Wonbauiang [ 9eweriches | - eorstiges | HORIEE | [T
ha % ha % ha % ha % ha % ha %

Gem. Emsbiiren 17 8 18] 89 13| 25 56,9 43 05| 153 4,9] 379
Gem. Geeste 37| 68 18] 51 0,8 >1000 499 105 0,1] 100 2,1 -81
Gem. Rhede (Ems) 0,7]211 0,9] 100 03[ 987 701 84 00 0 0,0| -100
Gem. Salzbergen 0,6] -9 06] 81 03[ 20 60| -73 0,0 0 0,3] 100
Gem. Twist 19| -14 1,9] 100 00[ 98 51,9 7 0,0 0 0,5| -97
SG Dérpen 51| 42 70] 257 31 5 1912 55 0,0] -100 46,1| 881
SG Freren 19] 15 12] 59 00 -77 70,0 3 0,0] -100 0,5 619
SG Herzlake 24| -13 43] 208 0,2[ 100 722| -48 0,0 0 0,6] -46
SG Lathen 34| -20 15] -6 0,0[ -100 1441 40 0,0 0 0,6 >1000
SG Lengerich 25| 4 25| 156 13| -76 55,7] 43 0,0] 100 0,0] 100
SG Nordhiimmling 19| -24 45] 324 02 80 60,9| -39 0,0 0 0,1 -90
SG Sdégel 41| 28 70] 125 03| 82 1324 76 0,0] 100 0,0 -7
SG Spelle 26| -12 2,0] 105 1,0 83 52,01 119 3,0] 835 2,8| -58
SG Werlte 441 4 25| 46 25 188 28,01 -77 01| -72 1,8 -6
Stadt Haren (Ems) 46| -53 23] 41 06| 33 912 45 0,1] 839 0,3| -100
Stadt Hasellimne 32| -13 58| 251 1,7 8 478 15 0,0] -100 0,7 -23
Stadt Lingen (Ems) 6,0 31 31] 91 08| 44 47,1 -3 3,3] -31 2,7| >1000
Stadt Meppen 83| 48 12,2| 475 0,0[ -100 497 34 0,0] -99 6,0 47
Stadt Papenburg 45| 6 1,71 23 12| 85 38,7 -48 0,0] -100 8,1| >1000
Landkreis Emsland 63,6 |-21 64,7 | -25 157 | -56 1.315,6 7 70| 12 782 | -40
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Landkreis Grafschaft Bentheim

Anzahl der Vertrage mit Veranderung gegenuber dem Vorjahr
(Stadte und Samtgemeinden im Landkreis Grafschaft Bentheim)

mtgemein Wohnh&user .
:?adzlge eine! Vertrage Geschafts- und sonstige
Landkreis insgesamt | Ein-und Zwei- | Reihenhéuser / | Mehrfamilien-| Wohnhawser | Verwaltungs- | o\ o
familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Anzahl | % | Anzahl % Anzahl % | Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl % | Anzahl| %
Gem. Wietmarschen 173 32 23 | -32 7| -13 0 0 30 | -29 0 [ -100 7 133
SG Emlichheim 29%6 36 56 -5 11 57 1] 100 68 3 0 [ -100 32 113
SG Neuenhaus 204 28 53 4 20 43 0 | -100 73 11 3| -50 10 25
SG Schittorf 170 | -15 48 | -39 26 73 3| -25 7| -21 3| -40 21 163
SG Uelsen 147 -22 38 12 9 50 0 | -100 47 15 2 -60 14 -30
Stadt Bad Bentheim 279 -18 79 -1 22 144 1 -50 102 2 5 67 38 -55
Stadt Nordhorn 754 2 170 -4 156 1 5 -67 331 -5 21 31 53 121
Landkreis Grafschaft Bentheim 2023 2 467 | -11 251 18 10 | -57 728 -4 34 | -23] 175 8
Samtgemeinde/ Wohnungs- / Teileigentum [Eeulkne landwirtschaft- | Gemein- ,
Stadt/ - - ’ lich genutzte bedarfs- so.rjstuge
Landkreis Eigenturms- Teileigentum | Wohnbauland gewerblches | sonstiges Grundstiicke flachen Flachen
wohnungen Bauland Bauland
Anzahl| % JAnzahl] % | Anzahl| % | Anzah | % |Anzahl| % Anzahl % JAnzahl] % |Anzahl] %
Gem. Wietmarschen 1 -67 0 0 73| 59 4] 27 3 100 25| 47 41 300 16 |>1000
SG Emlichheim 55 83 1] 100 45| 13 1 22 7| 100 691 41 1] -67 7| 75
SG Neuenhaus 14 17 0] -100 33 3 16 | 220 2 100 32 45 41 100 17 | 240
SG Schiittorf 15 7 1 100 35| -17 1 -67 0 0 121 29 0| -100 5 0
SG Uelsen 16 167 0 0 22| -45 5| 100 4 0 32| 48 0| -100 5 67
Stadt Bad Bentheim 50 14 1 -50 45 29 10| -47 3 -40 16 59 0f -100 9] 350
Stadt Nordhorn 174 -13 12 0 114 24 16 7 1 -80 29 21 3| -40 0| -100
Landkreis Grafschaft Bentheim 325 5 15 -6 367| 12 73 18 20 43 215 -7 12| -66 59 | 168
Geldumsatz mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
(im Landkreis Grafschaft Bentheim)
Samtgemeinde/ Stadt/ 3 u
Landl?reis Geldumsatz Honnhéuser Gvfr?h,v:&::gd sonstige
insgesamt Ein-und Zwei- Reihenhduser / | Mehrfamilien- | Wohnhéauser M Geb4ude
familienhduser | Doppelhaushéften hauser insgesamt gebaude
Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio.€ | % Mio.€ | % Mio. € % | Mio.€] %
Gem. Wietmarschen 12,2 6 34 | -26 09| 9 0,0 0 43 | -3 0,0 | 100 1,7 | 147
SG Emlichheim 333 | &4 78| -8 12 | 58 0,2 | 100 9,1 0 0,0 | 100 75 | 241
SG Neuenhaus 171 12 70| 11 23 | 63 0,0 [-100 9,3 20 0,3 -70 20 | -13
SG Schiittorf 17,0 | -33 6,7 | -43 30| 88 0,5 13 10,2 | -26 0,4 -86 31 [113
SG Uelsen 15,6 2 62| 16 10 | 26 0,0 |-100 711 14 04 | -67 16 | -40
Stadt Bad Bentheim 381 | -9 12,1 | -13 2,3 | 207 0,2 | -46 146 | -2 13| 133 13,8 | -41
Stadt Nordhorn 933 | 13 257 | -4 143 7 0,9 | -69 409 | -5 125 | 246 12,9 1183
Landkreis Grafschaft Bentheim 26,7 1 68,8 | -11 250 | 27 1,8 | -55 95,5 -5 15,0 21 427 15
Landkreis Wohnungs- / Teileigentum Bauland [Bndwirschan Gemnein sonstige
Ef:qnj E;n; Teileigentum | Wohnbauland ge\év:l:?:sges Ss:j:];eds g:gg;ﬁ: ?l?;r;- Flachen
Mio.€| % |Mio.€] % | Mo.€| % | Mo.€| % |Mio.€| % Mio. € % |Mio.€] % |Mio€| %
Gem. Wietmarschen 0,0] -76 0,0 0 27 | 98 0,7 | 111 0,3 | 100 2,5 | 218 0,1 | >1000] 0,0 | -67
SG Emlichheim 62| 89| 02] 100 23 | 42 27| 334 03] 100 45| 48| o0 -86| 04| 297
SG Neuenhaus 1,4 20 0,0 | -100 1,2 2 11 91 0,2 | 100 1,2 35 0,1 -22 0,3 |>1000
SG Schiittorf 1,1 3 0,1 100 12 | -22 0,1 -85 0,0 0 0,7 | -81 0,0 | -100 0,1 | 636
SG Uelsen 21 213 00 0 09 | -51 01| 100 | 01| -81 32| 55| o0]-10] o0l 22
Stadt Bad Bentheim 341 -31 0,0 95 24 1 1,0 [ -60 0,5 -83 0,9 | -50 0,0 | -100 0,1 -5
Stadt Nordhorn 17,3 -5 1,0 47 60 | -14 08 | -65 0,0 | -100 1,9 56 0,0 R 0,0 | -100
Landkreis Grafschaft Bentheim 31,6 7 1,3 45 16,7 -2 6,5 -5 1,4 -65 14,9 10 0,1 -27 1,0 | 128
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Flachenumsatzzahlen mit Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
(im Landkreis Grafschaft Bentheim)

Wohnhé&user

Landkreis Flachenumsatz G\?:i]j:l;;gd sonstige

insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- | Wohnhauser .. Gebaude

familienhauser | Doppelhaushalften héuser insgesamt glbaus

ha % ha % ha % ha % |ha % ha % ha %
Gem. Wietmarschen 120,0] 127 39| -17 0,3 -3 0,0 0 4,2] -16 0,0[ -100 5,5] 268
SG Emlichheim 288,2] 105 7,71 -15 0,5 64 0,3] 100 8,6/ -9 0,0| -100 42,2 150
SG Neuenhaus 83,6 58 57] 20 09 1 0,0]-100 6,6| 16 0,4 -75 56] -15
SG Schittorf 47,0] -71 74| -15 1,0 50 03] 27 8,8 -9 0,2| -96 74] 40
SG Uelsen 151,4] 21 32| -17 1,71 363 0,0]-100 491 1 0,2| -81 5,6] -46
Stadt Bad Bentheim 75,9| -48 8,11 -25 09 89 0,2] 36 9,2| -19 4,0 6 13,5] -37
Stadt Nordhorn 122,2] -13 11,9] -20 4,8 -2 02| -75 16,9] -18 2,7 18 13,7] -25
Landkreis Grafschaft Be] 888,2 8 48,0] -15 10,1 28 1,1| -46 59,2 | -11 75 -53 936] 16

Bauland landwirtschatt- Gemein-
Landkreis Wohnbauiand [ 9ewertiohes | - sorsiges | (ROEES | Saeen |
ha % ha % ha % ha % ha % ha %

Gem. Wietmarschen 6,5|114 6,4] 118 24| 100 932 152 1,11>1000 0,7] -55
SG Emlichheim 3,7| -28 184] 80 29| 100 196,1| 104 0,2] 125 16,1 919
SG Neuenhaus 29| 45 10,7) 126 22| 100 43,71 37 0,5] 229 11,0 >1000
SG Schittorf 23| -2 0,6] 90 0,0 0 255 -81 0,0] -100 2,2| >1000
SG Uelsen 27| -46 1,11 100 03| 67 136,1| 48 0,0] -100 0,5| -95
Stadt Bad Bentheim 30| 1 7,71 65 28| -79 339 -51 0,0] -100 1,71 24
Stadt Nordhorn 78| 4 10,7} 61 0,0] -100 705 21 0,0] -74 0,0] -100
Landkreis Grafschaft Benth 28,9 | -2 556 | -4 106 | -37 5988 | 16 18 | 11 323 85
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Meppen 85



Grundstiicksmarktbericht 2011

Anhang 2: Anschriften der Gutachterausschiisse in Niedersachsen

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen sind jeweils fur den Bereich einer

Regionaldirektion (RD) des Landesamtes fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
(LGLN) zustandig.

w GAG

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in Niedersachsen
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Anschriften der Gutachterausschiisse in Niedersachsen:

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich
Geschaftsstelle fiir den Bereich der kreisfreien Stadt Emden und der
Landkreise Aurich, Leer und Wittmund beim

gag-aur@lgln.niedersachsen.de
Oldersumer Str. 48

26603 Aurich

Tel.: 04941/176-584
Fax.:04941/176-596

LGLN
Regionaldirektion Aurich

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim
Geschaftsstelle fur den Bereich der Stadt Géttingen und der Landkreise
Gottingen, Northeim und Osterode am Harz beim

gag-nom@lgln.niedersachsen.de
Danzinger Str. 40

37083 Gottingen

Tel.: 0551/5074-322

Fax.: 0551/5074-347

LGLN
Regionaldirektion Northeim

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig
Geschaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadte Braunschweig und
Salzgitter und der Landkreise Goslar, Peine und Wolfenbdittel beim

gag-bs@lglIn.niedersachsen.de
Wilhelmstr. 3

38100 Braunschweig

Tel.: 0531/484-2170

Fax.: 0531/484-2180

LGLN
Regionaldirektion Braunschweig

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
Geschaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadte Oldenburg und
Wilhelmshaven und der Landkreise Ammerland, Friesland und Weser-
marsch beim

gag-ol@lgin.niedersachsen.de

Stau 3

26122 Oldenburg

Tel.: 0441/9215-577

Fax.: 0441/9215-503

LGLN
Regionaldirektion Oldenburg

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Cloppenburg
Geschaftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Delmenhorst und
der Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta beim

gag-clp@lgln.niedersachsen.de
Wilke-Steding-Str. 5

49661 Cloppenburg

Tel.: 04471/951-136

Fax.: 04471/951-299

LGLN
Regionaldirektion Cloppenburg

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick
Geschaftsstelle fur den Bereich der kreisfreien Stadt Osnabriick und des
Landkreises Osnabriick beim

gag-os@lglIn.niedersachsen.de
Mercatorstr. 6

49080 Osnabriick

Tel.: 0541/503-180

Fax.: 0541/503-104

LGLN
Regionaldirektion Osnabriick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln
Geschaftsstelle fur den Bereich der Landkreise Hameln-Pyrmont, Hil-
desheim, Holzminden und Schaumburg beim

gag-hm@lgln.niedersachsen.de
Langelinienwall 26

31134 Hildesheim

Tel.: 05121/164-03

Fax.: 05121/164-300

LGLN
Regionaldirektion Hameln

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf
Geschaftsstelle fiir den Bereich der Landkreise Cuxhaven, Osterholz und
Stade beim

gag-ott@lglin.niedersachsen.de
Pappstr. 4

27711 Osterholz-Scharmbeck
Tel.: 04791/306-46

Fax.: 04791/306-25

LGLN
Regionaldirektion Otterndorf

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hannover
Geschaftsstelle fir den Bereich der Region Hannover beim

gag-h@lglIn.niedersachsen.de
Constantinstr. 40

30177 Hannover

Tel.: 0511/30245-431

Fax.: 0511/30245-450

LGLN
Regionaldirektion Hannover

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen
Geschaftsstelle fir den Bereich der Landkreise Diepholz und
Nienburg/Weser beim

gag-sul@lgin.niedersachsen.de
Galtener Stralle 16

27232 Sulingen

Tel.: 04271/801-0

Fax.: 04271/801-112

LGLN
Regionaldirektion Sulingen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg
Geschaftsstelle fur den Bereich der Landkreise Harburg, Lineburg,
Lichow-Dannenberg und Uelzen beim

gag-lg@IglIn.niedersachsen.de
Adolph-Kolping-Str. 12

21337 Luneburg

Tel.: 04131/8545-165

Fax.: 04131/8545-197

LGLN
Regionaldirektion Lineburg

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Verden
Geschaftsstelle fur den Bereich des Landkreises Rotenburg (Wimme),
Soltau-Fallingbostel und Verden beim

gag-ver@Igin.niedersachsen.de
Ulmenweg 9

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

Fax: 04261/74-280

LGLN
Regionaldirektion Verden

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Meppen
Geschaftsstelle flir den Bereich der Landkreise Emsland und Grafschaft
Bentheim beim

gag-mep@lgin.niedersachsen.de
Obergerichtsstr. 18

49716 Meppen

Tel.: 05931/159-0

Fax.: 05931/159-101

LGLN
Regionaldirektion Meppen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Wolfsburg
Geschaftsstelle fir den Bereich der kreisfreien Stadt Wolfsburg und der
Landkreise Celle, Gifhorn und Helmstedt beim

gag-wob@)lglIn.niedersachsen.de
Siegfried-Ehlers-Stralle 2

38440 Wolfsburg

Tel.: 05361/2663-0

Fax.: 05361/2663-60

LGLN
Regionaldirektion Wolfsburg

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen

Geschaftsstelle fir den Bereich des Landes Niedersachsen beim

oga@lgln.niedersachsen.de
Postfach 2029

26010 Oldenburg

Tel.: 0441/9215-633

Fax.: 0441/9215-505

LGLN
Regionaldirektion Oldenburg

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Meppen
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Kontakt: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Bereich:

Bereich:

Landkreis Emsland

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Meppen

Obergerichtsstralte 18

49716 Meppen

Telefon: 05931 159 0

Telefax: 05931 159 101

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

Landkreis Grafschaft Bentheim

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses




